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Detaljplan fér bostdder och verksamheter inom Asa 5:156 och 5:14 Datum: 2026-04-14

Detaljplanens syfte

Syfte

Planen syftar till att gora mojligt for utveckling och omvandling av en del av det sa kallade
restaurangstraket i Asa samt en nérliggande fastighet. Den centralt belagna delen av Asa ska
utvecklas och géra mojligt for ett levande centrum i Asa stérre delen av &ret. Detaljplanen ger
mojlighet for tillskapande av bostéder, lokaler for kommersiellt bruk samt tillhérande
parkeringsplatser. Planomradet inkluderar dven Varbergsvagens parallellvag i syfte att klargora
huvudmannaskapet for denna.

Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet ligger i centrala Asa och utgors av tvé separata omraden. Planomrédet omfattas av
Asa 5:156 samt delar av Asa 4:118, 5:14 och 5:150. Inom planomrédet finns idag en
restaurangverksamhet (Asa 5:156), en bostadsbyggnad (Asa 5:14, skifte 1) samt en angéringsvég
till nuvarande restaurangstrak (Asa 5:14 skifte 2, Asa 5:150 och Asa 4:118). Detaljplanen ger
mojlighet att uppfora ca 25-30 lagenheter, en smahusenhet, 400 kvadratmeter lokaler for
verksamheter, samt tillhérande parkeringsplatser. Detaljplanen méjliggér sammanlagt 3600
kvadratmeter bruttoarea. Antalet vaningar stracker sig fran tva vaningar och inredd vind till fyra
vaningar och inredd vind. Inom Asa 5:14 méjliggérs ett enbostadshus om maximalt tva vaningar.
Né&rmast befintliga, angrdnsande bostader ska den nya bebyggelsen vara som l&gst.

Kommunens oversiktsplan lyfter fram Asa som en prioriterad utvecklingsort med anledning av att
orten hyser ett av kommunens stationslégen. Den férdjupande 6versiktsplanen for Asa accentuerar
det prioriterade straket som loper frén Asa station genom Asa centrum och vidare till stranden.
Det aktuella planomradet har ett strategiskt lage langs detta strak. Planprogrammet for Asa
centrum fortydligar ytterligare hur centrum ska utvecklas och det aktuella planforslaget tar
utgangspunkt i detta program.

Den nya bebyggelsen kommer att innebéra en férandring av Asas bebyggelsekaraktar.
Kommunen bedémer inte att detaljplanen medfor betydande miljopaverkan.

Figur 1 lllustrationsplan dver planférslaget. Fastigheten Asa 5:14 till vanster med foreslaget nytt bostadshus och parkering,
och Asa 5:156 med foreslaget flerbostadshus till héger. Illustration Tailor made arkitekter
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Historik i arbetet med att ta fram
detaljplanen

Detaljplanen stalldes ut fér samrad under december 2023 och omfattade dé fastigheterna Asa
5:155, 5:48, 7:1, 4:141, 5:163 och 5:156. Efter det forsta samradet delades planomradet i tva delar
dar omradet innehéllande Asa 5:155, 5:48, 7:1, 4:141 och 5:163 pausades. Ett fornyat samréd
genomfordes for Asa 5:156 och tillkommande fastighet Asa 5:14, samt delar av Asa 4:118 och
5:150. Samma omrade omfattades i granskningen som skickades ut i borjan av februari 2026 och
det ar samma fastigheter som ingar i denna version.

Ida Lennartsson Johanna Vinterhav
Planchef Planarkitekt
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Arendeinformation

Kungsbacka kommun

Detaljplan for bostader och verksamheter inom Asa 5:156 och 5:14, m.fl.
BN 2024-00368

Paborjad 2020-04-20
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Detaljplanen &r uppréttad med standardforfarande enligt PBL 2010:900 samt Boverkets
foreskrifter och allmanna rad BFS 2020:5, 2020:6 och 2020:8.

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2026-01-20
e Plankarta med bestdammelser, 2026-01-27

o lllustrationskarta, 2026-01-27

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

Planeringsunderlag

Alla planeringsunderlag finns lagrade pa kommunens hemsida och i
samhéllsbyggnadskontorets diariesystem.

Kommunala

e Fordjupning av dversiktsplan for Asa, 2013-10-24
Planprogram for Asa centrum i Asa, 2015-09-19

e Kungsbackas bostadsforsorjningsprogram 2019-2025

e Oversiktsplan for Kungsbacka kommun, 2022 januari

e Undersokning av betydande miljopaverkan, 2025-01-22
e Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan, 2025-01-22

Utredningar

o Kompletterande miljéteknisk markundersokning, 2017
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e Trafikutredning, Afry, 2021

e Kompletterad trafikutredning, Afry, 2022

e Dagvatten och skyfallsutredning, Sweco, 2022
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e Social konsekvensanalys. Kungsbacka kommun, 2023
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Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4.
Detaljplanen reglerar markanvandningen for ett avgransat omrade och kan omfatta ett storre
kvarter, nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska
anvandas till bostader, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anlaggas, hur
hoga byggnaderna far vara och hur stor del av fastigheten som far bebyggas. Nar kommunen
tar fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process med syfte att sékra insyn for
berdrda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt och att forankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markégare eller nagon annan
ansoker om planbesked hos kommunen, &ven kommunen kan skicka in en
planbeskedsansokan. Om kommunen l&mnar ett positivt planbesked inleds darefter 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 inga i detaljplaneprocessen. Det
vanligaste &r standardférfarande; vid planer som ar sarskilt omfattande eller av stort intresse
for allmanheten anvénds ett utokat forfarande. Om en plan tvartom ar av begrénsad
omfattning och inte beror sarskilt manga kan ett begréansat forfarande anvéndas.

Standardforfarande innebér att detaljplanen ska genomga samtliga steg inom planprocessen:
samrad, granskning, antagande och laga kraft. Ett utokat forfarande innebér att fler steg laggs
in i planprocessen, exempelvis kungorelse och underréttelse. Vid ett begransat forfarande
kortas planprocessen ned och kommunen kan hoppa Over granskningen forutsatt att samtliga
sakagare, inklusive lansstyrelsen, godkanner planforslaget vid samradet.

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

-A

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE  LAGA KRAFT

|1 |1

Synpunkter Synpunkter
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Detaljplanens innebord

Nulige

Lige, areal och markigoférhallanden

Planomradet ligger i centrala Asa. Omrédet omfattas av Asa 5:156 samt delar av Asa 4:118,
5:14 och 5:150. Asa 5:156 &r till stor del bebyggd med byggnad som innehaller restaurang
och nagra lagenheter. Denna fastighet utgor den sydligaste av de fastigheter som vi idag kallar
“restaurangstraket”. Den befintliga restaurangen angors fran oster via en parallellvag till
Varbergsvagen, en del av fastigheterna Asa 4:118, 5:14 (skifte 2) och Asa 5:150. Asa 5:14
(skifte 1) &r en bostadsfastighet bebyggd med en huvudbyggnad och ett garage. Asa 5:14
angors via Sorviksvagen. Planomradet ar uppdelat i tva separata ytor om vardera cirka 2500
kvm respektive cirka 2600 kvm. Marken &gs av Sorviksvagen 7 Asa AB (Asa 5:156), West
Sorvik AB (Asa 5:14) samt kommunen (Asa 4:118 och 5:150).

Hela detaljplanen

Nya bebyggelsens placering och utformning
Omrédet planeras med utgangspunkten att forstarka och fortydliga Asas centrum.

Figur 2 llustrationsplan dver hela planomradet. Till véanster i bild &r fastigheten Asa 5:14 med ny villatomt och
parkeringsyta. Till héger i bild &r fastigheten Asa 5:156 med foreslaget flerbostadshus. Illustration: Tailor made arkitekter

Byggnaden inom restaurangstraket narmast Varbergsvagen foreslas uppforas som flerbostadshus
med hojder som varierar mellan tva, tre och fyra vaningar med indragen vindsvaning. Taket far
vara flackt. Balkong/takterrass far uppforas i riktning mot sydvast och sydost.
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. N \  _d
Figur 3 Féagelvy 6ver foreslagen bebyggelse inom Asa 5:156. Bild: Tailor made arkitekter

Inom fastigheten Asa 5:14 tillats befintlig huvudbyggnad fa finnas kvar i befintlig storlek.
Dessutom frigors mark for parkeringsandamal och en ytterligare bostadsbyggnad majliggors
genom en avstyckning. Storleken pa den nya bostadsbyggnaden utgar fran befintlig omgivande
bebyggelse och far en maximal nockhdjd av 6,5 meter och maximal byggnadsarea pa 150
kvadratmeter.

NYTT HUS 150 KVM BYA
NOCKHOJD 6,5 M

NY TOMT: CA 752 KVM
BYGGRATT: BYA 150 KYM
NOCKHOUJD: 6,5

Figur 4 Fagelvy 6ver foreslagen ny (ljusbld) och befintlig bebyggelse inom Asa 5:14. Bild: Tailor made arkitekter
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Allman plats

Gator och vagar
Parallellvdgen planldggs som allmén plats, GATA, med enskilt huvudmannaskap.

Kvartersmark

Bostader

Detaljplanen mojliggor for totalt —25-30 nya bostéader i flerbostadshus och en (1) ny bostad i
friliggande villa. Flerbostadshuset ar som lagst 2 vaningar med inredd vind i sydvast, narmast
angransande befintlig bebyggelse, och gar upp via 3 vaningar till 4 vaningar med inredd vind i
den norra delen av byggnaden. Vinden ska vara indragen fran fasaden och far inredas till
bostad. For att ge de nya byggnaderna ett sammanhallet uttryck bor ett helhetsgrepp tas for
byggnadens fasad i samband med eventuell inglasning av balkonger. Planforslaget mojliggor
uppfdérande av kéllare under husen.

Figur 5 Fagelvy fran oster. Illustration Tailor made arkitekter
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Figur 8. 3D-studie, fagelperspektiv fran soder. Bild Tailor made arkitekter

Antagandehandling 13



Detaljplan fér bostdder och verksamheter inom Asa 5:156 och 5:14 Datum: 2026-04-14

Figur 9. 3D-studie perspektiv fran vaster. Bild Tailor made arkitekter.

Centrum

| bottenvaningen i flerbostadshuset inom Asa 5:156 ska minst 30 % av byggnadens fotavtryck
utgoras av verksamhetslokaler med syfte att starka centrum i Asa och skapa levande
bottenvaningar.

Angoringspunkter till VVarbergsvégen i korsningen Varbergsvégen/Stenviksvégen avses finnas
kvar oférandrade, liksom in- och utfarterna till VVarbergsvagens parallellvag. Verksamheterna
inom fastigheten Asa 5:156 kan dérmed nés bade fran Varbergsvagen och fran Sérviksvagen.

Fastigheten Asa 5:14 nés fortsatt via Sorviksvégen.

Gangbana ska uppforas langs Sorviksvagen for att skapa en trygg gangpassage mellan
bostader och parkering.

Parkering mojliggors langs Varbergsvagens parallellvdg genom att befintliga
parkeringsplatser bekraftas. Dessa parkeringsplatser ar framst avsedda for besokare till
verksamheten i fastigheten.

Parkering méjliggérs aven inom Asa 5:14. Dessa parkeringsplatser &r framst avsedda for
boende inom Asa 5:156. Det ar méjligt att uppfora avskdrmande vegetation eller plank som
skydd mot ljuskaglor fran parkerande bilar mot angransande grannar. Inom den nya
villafastighet som mdjliggors inom Asa 5:14 ska det finnas plats for tv& parkeringsplatser.

Inom detaljplanen berdknas parkeringsbehovet for bil vara 1,2 bilplatser per bostad inklusive
plats for besdkande.

Cykelparkeringar ska anordnas i enlighet med kommunens parkeringsstrategi.

Tabell 1 Utdrag ur kommunens parkeringsstrategi, 2017, visar hur antalet parkeringsplatser for cykel beréknas.

Cykelforrad 1 per invanare Boende
Anslutning till entré 0,5 cykelplatser/lagenhet Boende
Anslutning till entré 0,5 cykelplatser/lagenhet Besokande
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Genomforandetid

Genomforandetiden &r 10 ar raknat fran det datum da detaljplanen fatt laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetségaren en lagstadgad ratt att bygga enligt detaljplanen
och planen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens slut
fortsatter detaljplanen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan, upphaver gallande plan
eller &ndrar gallande plan. Fastighetsdgaren har efter genomfdrandetidens slut ingen ratt till
ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga detaljplanen.

Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

GATA (GATA)

Bestammelsen syftar till att bekréfta nuvarande anvéndning av gatan och fortydliga
huvudmannaskapet for den allménna platsen.

BOSTADER (B)

Bestammelsen syftar till att mojliggora fler bostader for att pa sa sétt starka Asas centrum och
underlaget for befintlig och framtida service och &r en del av att Asa ar en av kommunens
prioriterade utvecklingsorter.

CENTRUM (C)

Syftet med bestammelsen C ar att mojliggora for verksamheter, handel och kontor for att
starka Asas centrum och &r en del av att Asa ar en av kommunens prioriterade
utvecklingsorter.

PARKERING (P)
Bestammelsen syftar till att mojliggdra parkering avsedd for boende i flerbostadshus.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Byggnaders anviandning

Bestammelsen innebér att bostader som éverstiger 35 m? i lagen dér 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad dverskrids ska minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet orienteras
mot en ljuddampad sida. Beroende pé hur nara Varbergsvagen byggnaderna placeras riskerar
gransvardet att overskridas enligt upprattad bullerutredning. Bestdammelsen syftar till att
sakerstalla goda boendemiljoer. En bullerberékning som ar baserad pa foreslagen byggnad
behdver 1amnas in i samband med prévning av bygglov for flerbostadshusen.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Huvudmannaskap - a;

Huvudmannaskapet ar enskilt for den allménna platsen. Syftet med bestammelsen &r att
fortydliga huvudmannaskapet for Varbergsvéagens parallellvég.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrinsning av markens utnyttjande - prickad mark

Prickad mark far inte forses med byggnad. Syftet med bestammelsen &r att sakerstalla att
byggnader placeras med avstand till intilliggande fastigheter. Prickmarkens bredd varierar
mellan 4 och 8 meter.

Inom Asa 5:156 sékerstaller den prickade marken huvudbyggnadens placering i férhallande
till parhus pa angransande fastighet i séder. Under forutsattning att balkonger haller en fri
hojd av 3,0 meter fran mark kan dessa kraga ut 1,5 meter fran fasad éver den prickade
marken.

Inom Asa 5:14 sékerstéller den prickade marken att yta finns for parkering samt héller nya
bostadsbyggnader pa respektavstand fran angransande fastigheter.

Begransning av markens utnyttjande - 6,

Marken far inte forses med byggnadsverk forutom komplementbyggnader. Bestammelsen
syftar till att mojliggora uppforandet av exempelvis cykelforrad i anslutning till entréer.
Bestammelsen skiljer sig fran korsmarkerade ytor i och med att balkonger inte tillats inom yta
markerad med 0.

Begrinsning av markens utnyttjande - 6,

Marken far inte forses med byggnadsverk férutom komplementbyggnader och balkonger.
Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla ytor for utemiljo samtidigt som det méjliggor for
att balkonger hanger ut dver ytan. Komplementbyggnader i form av cykelforrad, miljohus och
liknande tillats ocksa inom omradet.

Inom fastigheten Asa 5:156 finns korsmark som syftar till att mojliggora balkonger &t vést
och sydvast.

Héjd pa byggnadsverk - h,

Bestammelsen innebar att hogsta nockhdjd pa enbostadshusen ar 6,5 meter. Hojden raknas
fran medelmarkniva. Syftet med bestammelsen ar att bekréfta befintligt enbostadshus samt att
sékerstélla att nytt enbostadshus anpassas till omgivande husstorlekar.

Hogsta nockhojd anvéands dven som bestammelse for delar av flerbostadshuset inom Asa
5:156. | lagen dér en indragen vindsvaning kan mojliggora terrass ar det mojligt att uppfora
balkongrécke.

Héjd pa byggnadsverk - h,

Bestdmmelsen anger hdogsta nockhojd 6ver angivet nollplan for olika delar av flerbostadshuset
inom Asa 5:156. Hojdangivelserna varierar mellan +12,8 meter, +15,8 meter, +18,8 meter och
+21,8 meter. Syftet med bestammelsen ar att mojliggéra som mest 4 vaningar plus inredd
vind samt att skapa en variation i byggnadens hojd, enligt principen att vindsvaningen maste
vara indragen. Hojdangivelsen utgar fran nollplanet/havsnivan. Befintlig markniva ligger pa
omkring 4-5 meter 6ver havet. Begransningen i hojdled mojliggor byggnadshojder enligt
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sektionen i figur 10 och figur 11, med marginal for att anpassa markhdojden till
vattenavrinning och befintliga ledningsanslutningar.

15,8m (till takfot

s . o indragen vindsvaning)
, 3000 L = 1 . .
Anges i plankartan som maximal
]TAKTE RASS 8L L 2 .
o s — T — —#— |— — nockhdjd +21,8 meter-6ver
=4 5. LGH nollplanet.
N
EALKONG g g 12,6m (till takfot)
‘ c@ 4. LGH Anges i plankartan som maximal
: totalhéjd +18,8 meter dver
BALKONG g g g nollplanet.
A 3. LGH i )
2
|4 2. LGH N
L
2000 | . PORCH
i S 2 ‘ A
f i /) Ca 4-5 meter over havet
it Rﬂ A Pty ot M|
T ;’;‘3 1. LOKAL/LGH AM ‘ V/H‘. A
. = UTESERVERING 2 h "
SORVIKSVAGEN sl VARBERGSVAGEN
0. FORRAD/TEKNIK g
14890

Figur 10 Sektion som visar den hdgsta delen av byggnaden i ett snitt mellan Sérviksvagen och Varbergsvégen. I riktning mot
havet &r det méjligt att uppfora terrass, men inte mot Varbergsvagen. Bild: Tailor made arkitekter.

Hisstopp, vent.huv,
solceller, mm sticker upp
lite ovanfor takfot/sarg

Takfot 10 meter. Anges i

plankartan som maximal nockhéjd
_____________ P +15,8 meter éver nollplanet.
—x 1
TAKTERRASS .
RACKE 3 ax Takfot 7 meter. Anges i
""""" WS 3 LGH o "7‘{ plankartan som maximal
totalhéjd +12,8 meter 6ver
g ] " g| | saLxonG nollplanet.
2. LGH | B
—] B
Ca +4-5 meter dver havet v ur L 1. LGH v ‘I ) ‘
[ - ) A 80D |
v i UTEPLATS '\\ TRADGARD PARHUS

4

N STAKET « HALK

AVSTAND TILL TOMTGRANS: _/
45-50 METER

FASTIGHE TSGRANS

Figur 11 Sektion som visar ett langsgaende snitt i den lagsta delen av byggnaden i séder, i relation till befintligt parhus i
soder. Bild Tailor made arkitekter.
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Héjd pa byggnadsverk — h;

Bestammelsen anger hdgsta totalhdjd 6ver angivet nollplan for olika delar av flerbostadshuset
inom Asa 5:156. Hojdangivelserna varierar mellan 12,8 meter, 15,8 meter och 18,8 meter.
Syftet med bestammelsen ar att mojliggéra som mest 4 vaningar plus inredd vind samt att
skapa en variation i byggnadens hojd, enligt principen att vindsvaningen maste vara indragen.
Hojdangivelsen utgar fran nollplanet/havsnivan. Befintlig markniva ligger pa omkring 4-5
meter Gver havet. Hogsta totalh6jd innebér att inget far sticka upp ovanfor denna hojd, vilket
omaojliggor racken for balkong/terrass eller tekniska anlaggningar.

Markens anordnande och vegetation — n,
Parkering far finnas. Bestammelsen syftar till att mojliggora tvarstéallda parkeringsplatser
langs Varbergsvagens parallellvég.

Markreservat for allminnyttiga dindamal - u,
Bestammelsen syftar till att sékerstélla atkomst till befintliga underjordiska ledningar.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar - g,
Bestammelsen syftar till att mojliggora tillskapandet av en gemensamhetsanlaggning for
infarten vid boendeparkeringen.

Skydd mot stérningar - m,

Avskarmande plank eller vegetation far uppforas pa ett sadant sétt att de inte dventyrar
trafiksakerheten. Syftet med bestammelsen ar att méjliggora for minskad stérning for grannar
fran bilar som fors fram och parkeras pa parkeringen.

Utnyttjandegrad - e,

Bestammelsen innebdr att storsta byggnadsarea for bostadshus ar 150 respektive 220
kvadratmeter. Syftet med bestdmmelsen &r att bekrafta befintligt enbostadshus samt att
sékerstélla att nytt enbostadshus anpassas till omgivande husstorlekar.

Utnyttjandegrad - e
Bestammelsen innebadr att storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ar 50 kvadratmeter.
Syftet med bestdmmelsen &r att undvika en alltfor stor exploatering.

Byggnaders anvandning - s,

Minst 30 % av den del av bottenvaningen som har anvandningen Centrum ska utgdras av
verksamheter. Syftet med bestammelserna &r att sékerstélla att lokaler for verksamheter
ordnas inom egenskapsomrédet. Det &r en viktig del av planens syfte att stirka Asas centrum.

Egenskapen begrénsas via sekundar egenskapsgrans och anvandningsgrans.
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Genomfoérandefragor

Organisatoriska fragor

Markigoforhallanden
Fastighetségare och rattighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Fastigheterna inom planomradet &r till storsta delen privatagda genom bolagen Sorviksvagen
7 Asa AB och West Sérvik AB, som gemensamt avser att exploatera omradet. Kungsbacka
kommun &ger en mindre del av omradet.

Ansvar for allman plats

Detaljplanen anger sa kallat enskilt huvudmannaskap for allméan plats. Det innebar att
fastighetsagarna i omradet ar ansvariga for framtida drift och underhall. Allman plats inom
planomradet omfattar befintlig parallellvég till Varbergsvagen (GATA). Angransande gang-
och cykelvag, utanfor planomradet skéts av kommunen.

Végen ligger idag pa kommunens och exploatérens mark, utanfor planlagt omrade och saknar
ordnad forvaltning. Det finns inget kommunalt behov av att anvanda eller forvalta vagen. Den
bor darfor overlamnas till berdrda fastighetsagare, genom en
gemensamhetsanlaggning/samfallighetsforening, forslagsvis Asa samfallighetsforening.
Ovriga vagar i Asa har enskild forvaltning. Atgarden skapar darmed enhetlighet avseende
forvaltning, se avsnittet om fastighetsréattsliga fragor nedan.

Sorviksvagen, som ligger utanfor planomradet, forvaltas av Asa samfallighetsférening
(gemensamhetsanlaggningen Asa ga:8). Exploatéren ansvarar for att utfora komplettering
med gangvagar vid Sorviksvagen, i dialog med samfallighetsforeningen.

Ansvar for vatten och avlopp

Kommunen ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsanléaggningar som behdvs
for planomradets behov. Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten,
spillvatten och dagvatten och ledningsnat for dessa andamal ar utbyggt. Den nya
smahusfastigheten vid Asa 5:14 far forbindelsepunkter for VA vid Sérviksvagen. De nya VA-
ledningarna som behover byggas ut till smahusfastigheten 6ver parkeringen utfors, bekostas
och &gs av exploatdren/fastighetségaren.

Markanvisning
Kvartersmarken inom planomradet &gs i huvudsak av exploatorerna. Det ar darfor inte aktuellt
med nagon markanvisning.

Exploateringsavtal

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal ska sadant avtal ingas i alla
projekt dar det behovs for att en detaljplan ska kunna genomféras pa ett rationellt och
andamalsenligt satt. Exploateringsavtalet forhandlas I6pande under planprocessen och ska
vara undertecknat av exploatdren innan detaljplanen antas.

| det hér projektet kommer exploateringsavtal att tecknas med Soérviksvéagen 7 Asa AB och
West Sérvik AB och omfatta

- Definition av exploateringsomradet.
- Tidsplan for utbyggnad.
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- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anlaggningar inom planomradet.

Vid enskilt huvudmannaskap for allman plats utfor exploatdren
utbyggnad/ombyggnad av allman plats i samarbete med befintlig
gemensamhetsanldggning/samfallighetsforening.

Atgarder inom kvartersmark for bostadsandamal, centrum- och verksamhetsandamél
ansvarar exploatoren for.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anlaggningar utanfor
planomradet (Sérviksvéagen), som dr nédvéandiga for detaljplanens genomforande och
rimliga med hénsyn till exploatdrens nytta av atgéarden

- Principer for markoverlatelser mellan kommunen och exploatéren.
- Reglering av exploatdrens ansvar att erldgga avgift enligt kommunens VA-taxa.

- Reglering av exploatdrens ansvar for att bekosta undersdkningar som inte omfattas av
plankostnadsavtalet.

- Fordelning av ansvar for ansokan om och bekostande av lantmateriatgarder.

- Ovriga fragor som behover regleras for exploateringsomradets rationella och
andamalsenliga utbyggnad.

Konsekvenser av att detaljplanen genomférs med stdd av exploateringsavtal

Exploateringsavtalet medfor bland annat att detaljplanens genomférande sakerstalls
ekonomiskt samt att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras. For
exploatdren innebar avtalet att kostnader for planens genomforande tydliggors.

Befintliga och framtida fastighetsagare inom och utom planen kan férvénta sig att slippa
betala for de kostnader som exploat6ren atagit sig att betala. Om tvist skulle uppsta, eller om
exploatéren gar i konkurs finns det dock en risk att dessa kostnader faller pa befintliga och
framtida fastighetsdgare. En konsekvens med enskilt huvudmannaskap ar att den allménna
platsen kan anldggas med haogre eller 1agre standard &n vad som annars hade varit fallet vid
kommunala huvudmannaskap.

Ovriga avtal
Befintliga avtal som berérs

Exploatérens fastighet Asa 5:156 &r bebyggd och belastad av hyresavtal fér bostad och
verksamheter. Genomforande av detaljplanen forutsétter att befintlig byggnad rivs.
Exploatoren ansvarar for att hantera befintliga hyresavtal och hyresgéster i samband med
rivning.

Avtal angdende markforvary

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska upprattas mellan kommunen och
exploatdren. Del av kommunens fastighet Asa 5:150 &r utlagd som kvartersmark och ska
overforas till exploatorens fastighet. Inom det aktuella markomradet finns parkeringsplatser
som ska nyttjas av verksamheterna inom Asa 5:156.

Avtal angdende parkering
Innan detaljplanen antas bor dgaren av Asa 5:156 ha tecknat avtal med dgaren av Asa 5:14
avseende rétt att nyttja delar av fastigheten for parkering alternativt kop av marken. Den
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aktuella delen av Asa 5:14 &r en avgorande del parkeringsldsningen for de planerade
bostéderna inom Asa 5:156.

Avtal mellan exploatérerna och samféllighetsférening

En gangvag ska anlaggas utmed Sorviksvagen och en saker passage dver vagen, mellan
bostaderna pa fastigheter Asa 5:156 och parkeringen pa Asa 5:14. Befintlig trottoar utmed
Sorviksvagens ostra sida ska forlangas soder ut, vid Asa 5:156. Samtliga atgarder berér mark
och anlaggningar som ingér i Asa ga:8, Asa samfallighetsférening, utanfér planomradet.

Exploatéren och Asa samfallighetsférening bor traffa ett avtal angéende hur ombyggnaden
ska ske samt ansvar for utforande, kostnader och framtida drift.

Avtal mellan ledningségare och exploatdr

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende eventuell omlaggning av ledningar tecknas mellan
exploatoren och respektive ledningségare (Ellevio och Skanova) for att sékerstalla dtaganden
vad géller kostnader och utforande samt eventuell ansokan om ledningsrétt.

Mark- och utrymmesfoérvarv

Rattighet och skyldighet inlésen, huvudman

Detaljplanen medfor en rattighet och skyldighet for den som ska vara huvudman for allméan
plats med enskilt huvudmannaskap, att 16sa in eller forvarva nyttjanderétt eller annan sarskild
ratt till den mark som utgdr allméan plats. Detaljplanen anger att delar av fastigheterna Asa
4:118 och 5:150 (kommunens) samt 5:14 (exploatdrens) ska anvéndas for GATA.

Gatan &r redan utbyggd. Planforslaget medfor darfor inte ndgot nytt utrymmesbehov for
gatan.

De fastighetsrittsliga konsekvenserna beskrivs mer detaljerat under rubriken “Konsekvenser,
fastigheter och rattigheter”.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser
Fastighetsindelningsbestimmelser angdende &ndrad fastighetsindelning bedéms inte vara
nddvandiga for planens genomfdrande.

Fastighetsindelningsbestdmmelser som reglerar att gemensamhetsanlaggning eller réttighet
ska bildas, andras eller upphavas, bedéms inte vara nddvandiga for planens genomférande.

Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsbildning och évriga fastighetsrattsliga atgarder ska ske med stod av detaljplanen.
Genomforandet av planen kommer att medféra lantmateriatgarder sasom fastighetsreglering,
avstyckning och anlaggningsatgard.

Den del av fastigheten Asa 5:150 som utgér kvartersmark fér bostads- och centruméandamal
ska overforas till Asa 5:156.

Den del av fastigheten Asa 5:14 som utgér kvartersmark for parkering ska dverféras till Asa
5:156, alternativt avstyckas till en separat fastighet som ska forvérvas av agaren till Asa
5:156.
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Avstyckning frén Asa 5:14 ska ske for att bilda en separat fastighet for ett nytt smahus.

Anléaggningsforrattning ska genomforas for att inforliva parallellvagen till VVarbergsvégen i
Asa ga:8, alternativt att en ny gemensamhetsanlaggning bildas for vagen.

De fastighetsrittsliga konsekvenserna beskrivs mer detaljerat under rubriken ”Konsekvenser,
fastigheter och réttigheter”.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning kan inréttas for funktioner/anldggningar som flera fastigheter
har behov av. Detta sker genom en anldggningsforrattning som utfors av lantméteriet. Vid
forrattningen beslutar lantmateriet om anlaggningens omfattning och standard, vilka
fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gélla for fordelning av kostnader for
anlaggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifran sitt
andelstal.

Gatorna i den hér delen av Asa samhélle ingdr i gemensamhetsanldggningen Asa ga:8 som
forvaltas av Asa samfallighetsforening. | denna detaljplan planlaggs befintlig parallellvag till
Varbergsvagen, som allman plats med enskilt huvudmannaskap. Det ar lampligt att vagen
inforlivas i Asa ga.8. Alternativet ar att det bildas en separat gemensamhetsanlaggning for
parallellvagen, dar i s fall fastigheterna Asa 5:155, 5:156 och 5:163 ska delta.

Sorviksvagen forvaltas av Asa samfallighetsforening (Asa ga:8). Exploatéren ansvarar for att
utfora komplettering med gangvagar vid Sorviksvégen, i dialog med samfallighetsféreningen.

Exploatérens fastighet Asa 5:156 &r delagare i Asa ga:8, men andelstalet maste &ndras
eftersom detaljplanen medfor en hogre exploatering och darmed ¢kad anvéndning av
gemensamhetsanlaggningen. Fastighet som avstyckas fran Asa 5:14 méste intrada som
delagare i Asa ga:8 for att fa rétt att anvanda foreningens végar och grénomradet. Andring av
andelstal samt intrade kan ske genom éverenskommelse med samféllighetsféreningen eller
genom lantmateriforrattning.

En ny gemensamhetsanlidggning kan bildas for infarten till smahus och parkering vid Asa 5:14
om exploattren anser att det &r lampligt.

Exploatoren ansvarar for att anséka om och bekosta de lantmaéteriforrattningar som kravs for
hantering av gemensamhetsanlaggningar. Férrattning for att inforliva parallellvagen i Asa
ga:8, bor bekostas av fastigheterna Asa 5:155, 5:156 och 5:163, eftersom de har nytta av
atgarden. Det ar lantmateriet som bestammer hur forrattningskostnaden ska fordelas.

Servitut

Servitut ar en ratt for en fastighet att fa anvanda en annan fastighet. Det kan till exempel vara
ratt att anvanda en vag eller ratt att anlagga en ledning dver en annan fastighet. Det finns tva
typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom avtal
mellan fastigheternas agare, officialservitut bildas genom beslut fran en myndighet, vanligtvis
lantmateriet.

Pa plankartan finns inga servitut (rattighetsomraden) redovisade eftersom det har bedémts att
planen gar att genomfora anda. Servitut kan anda komma att bildas genom initiativ fran de
berdrda fastighetsagarna.

Den nya sméhusfastigheten som avstyckas fran Asa 5:14 bor fa ett servitut avseende rétt att
anlagga VA-ledningar 6ver parkeringsytan till forbindelsepunkter vid Sorviksvéagen.
Servitutet kan bildas i samband med avstyckning av fastigheten eller genom avtal.

Fastigheterna inom planomradet ar belastade av ett antal inskrivna servitut:
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Asa 4:118 &r belastad av ett antal servitut for kraftledning, vattenledning, vadg m m. Inget av
servituten ligger inom planomradet och de berdrs darfor inte av detaljplanens genomforande.

Asa 5:14 ir inte belastad av nagra servitut.

Asa 5:150 &r belastad av ett antal servitut for kraftledning, vattenledning m m. Inget av
servituten ligger inom planomradet och de berdrs darfor inte av detaljplanens genomforande.

Asa 5:156 &r inte belastad av négra servitut.

Ledningsratter
Inga befintliga ledningsratter paverkas av planforslaget.

Det finns el- och bredbandskablar vid parallellvagen till VVarbergsvégen. De ligger delvis i
parkeringsytan som planlaggs som kvartersmark. Ett u-omrade finns darfér pa plankartan.

Ledningarna ligger i marken utan stéd av nagon rattighet och de bedoms inte paverkas av
detaljplanens genomférande.

Tekniska fragor

Flytt av ledningar

Genomférandet av detaljplanen medfor att Skanovas tele/fiberledning som korsar Asa 5:156
maste flyttas eller tas bort. Ledningen ligger i marken utan stod av nagon rattighet, vilket
innebar att Skanova bekostar flytten.

Flytt av ledningar kraver god samordning mellan ledningshavaren och exploattrerna, vid
saval projektering som utbyggnad. | det fortsatta planarbetet ska det sékerstallas att befintliga
ledningar kan flyttas och i sa fall vart.

Rivning av byggnader och andra anlaggningar

Exploattren ansvarar for rivning av byggnader och andra anldggningar som finns inom
fastigheterna Asa 5:14 och 5:156 idag och som inte kan vara kvar vid genomforande av
detaljplanen.

Utbyggnad vatten och avlopp
Kommunala ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten ar utbyggda i anslutning till
planomradet och berorda fastigheter ar anslutna till kommunens ledningar.

Nya (privata) ledningar maste anlaggas fran Sorviksvagen in till det nya smahuset som ska
avstyckas fran Asa 5:14. Exploatoren bekostar och utfor utbyggnad av ledningarna.

Utbyggnaden av serviser bekostas av kommunen genom VA-kollektivet och finansieras
genom uttag av anslutningsavgifter.

Infor byggnation ska exploatéren kontakta kommunens tekniska forvaltning for information
om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutning.

Anliggningar utanfor planomradet

En gangvag ska anlaggas utmed Sorviksvagen och en séker passage over vagen, mellan
bostaderna pa fastigheter Asa 5:156 och parkeringen pa Asa 5:14. Befintlig trottoar utmed
Sorviksvagens 6stra sida ska férlangas soder ut, vid Asa 5:156. Samtliga atgarder berér mark
och anlaggningar som ingdr i Asa ga:8, Asa samfallighetsforening.

Trafikutredningen foreslar ett antal atgarder pa korsningspunkter, gang- och cykelbanor och
passager over Varbergsvagen. De aktuella vagarna ligger utanfér planomradet och behovet av
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dessa atgarder finns redan idag och uppstar inte i samband med nu aktuell detaljplan.
Ansvaret for att genomfora dessa atgarder ligger pa respektive vaghallare, Trafikverket och
samfallighetsféreningen.

Ekonomiska fragor
Planavgift

Plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och exploatéren som bland annat reglerar
exploatérens ansvar for kostnaden for framtagandet av detaljplanen och kostnaden for
utredningar.

Drift allman plats

Fastighetségarna i omradet, genom en gemensamhetsanlaggning, ansvarar for framtida drift
och underhall av anlaggningar inom allméan plats med enskilt huvudmannaskap. I det har
fallet avses befintlig parallellvég till VVarbergsvagen.

Drift vatten och avlopp

Kommunen genom forvaltningen for teknik (VA-kollektivet) ansvarar for framtida drift och
underhall av vatten- och avloppsanlaggningar som behdvs for planomradets behov. Férutom
de dagvattenanldggningar och VA-ledningar som ska anldggas inom kvartersmark.

Kommunens investeringsekonomi
Kommunen genom kommunstyrelsens forvaltning far inkomster genom férsaljning av
kvartersmark till exploatdren.

Kommunen (VA-kollektivet) far kostnader for utbyggnad av nya forbindelsepunkter, vilket
finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatdren ansvarar for och bekostar samtliga atgarder som kravs for detaljplanens
genomfdrande inom den egna kvartersmarken. Ansvaret omfattar samtliga anldggningar inom
kvartersmark sasom till exempel bostadshus/verksamhetslokaler, miljohus/férrad, gardar,
gangvagar, dagvattenanlaggningar samt parkeringsanlaggningar for bil och cykel.

Exploattren ansvarar &ven for rivning av befintliga byggnader och anldggningar inom sina
fastigheter. Exploatoren far vidare kostnader for markforvarv, lantmateriforrattning,
parkeringsavtal, bygglov, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband- och VA-ledningar m.m.

Exploatoren bekostar flytt av ledningar inom sina fastigheter, i de fall ledningarna ar
sakerstallda med servitut eller annan rattighet. Om rattighet saknas far ledningshavaren
bekosta flytten.

Exploattren ska bekosta ombyggnad av anlaggningar inom allmén plats med enskilt
huvudmannaskap (Sorviksvagen). Anlaggningen ligger utanfor planomradet men atgarden &r
nddvandig for detaljplanens genomférande.

Exploatdren far en inkomst i samband med forsaljning och uthyrning av bostader och
verksamhetslokaler.
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Ekonomiska konsekvenser for ovriga fastighetsigare

Agarna av Asa 5:155 och 5:163 kan f& kostnader for lantméateriférrattning for att inforliva
parallellvagen till Varbergsvagen i Asa ga:8, alternativt bilda en separat
gemensamhetsanlaggning for vigen. De bada fastigheterna samt Asa 5:156 anvander vagen
som infart och har darmed nytta av att vagen far en ordnad forvaltning. Det ar lantméteriet
som bestammer hur forrattningskostnaden ska fordelas.

Planekonomisk bedémning

Detaljplanen r ett led i utvecklingen av Asa, som ar en prioriterad ort i Kungsbacka kommun.
Genomforande av detaljplanen omfattar i forsta hand atgéarder inom kvartersmark och inte sa
manga atgéarder inom allman plats. Exploatdren bedémer att projektet ar genomforbart.
Tabellen nedan redovisar vilka kostnadsposter respektive part ansvarar for, utdver atgarderna
som exploatdren utfor och bekostar inom den egna kvartersmarken.

Exploator Planavgift

Exploator Andring av andelstal for Asa 5:156 i
befintlig gemensamhetsanlaggning Asa ga:8
(Sorviksvagen m.fl.)

Exploator Finansiering, utbyggnad av nédvéndiga
anlaggningar utanfor planomradet,
gangvagar vid Sorviksvagen

Kommunen, VA-kollektivet Utbyggnad av allmanna VVA-anlaggningar
(forbindelsepunkter)

Kommunen, VA-kollektivet Drift och underhall av allmanna VA-
anlaggningar

Exploator Anslutningsavgifter VA, el, bredband m.m.

Exploator Utbyggnad av VA-ledningar till ny
smahusfastighet vid Asa 5:14

Exploatoren/ledningshavaren (beror pa om Flytt av befintliga ledningar

rattighet finns)

Exploator Rivning av befintliga byggnader

Exploatdren Tillstand och dispenser

Exploator Lantmateriforrattning avseende avstyckning

Asa 5:156 och fastighetsreglering av kvartersmark samt
anlaggningsforrattning (omprévning Asa
ga:8 m.m.)

Asa 5:155 Lantmateriférrattning, omprévning Asa
ga:8—del av kostnaden

Asa 5:163 Lantméteriforrattning, omprévning Asa ga:8
del av kostnaden
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Oversiktlig planering

Planomradet ligger inom “utvecklingsort” Asa i kommunens dversiktsplan, antagen av
kommunfullmaktige 2022. Asa 4r utpekad som en av tre prioriterade utvecklingsorter i
kommunen. Det &r inom dessa tre orter som storre delen av kommunens tillvaxt kommer att
ske. Detaljplanen foljer dversiktsplanen.

Den fordjupade dversiktsplanen fér Asa beskriver en vision om att orten fortsatt ska vara en
levande och livlig del av kommunen. For att uppna detta lyfts fyra huvudstrategier fram:

e Ett attraktivt strak mellan stationen, centrum och stranden
e Mangfald av bostader och foretag

o Asaska locka aret runt

e Fran bilberoende till hallbara resor

| den fordjupade Gversiktsplanen for Asa beskrivs omréadet som centrumomréde med
intentioner om utveckling.

Bostadsférsorjningsprogram

Enligt Kungsbackas bostadsforsérjningsprogram 2019—2025 ska Asa vixa med i genomsnitt
45 nyplanerade bostader per ar. Oftast vaxer inte en ort med en jamn fordelning varje ar utan
det brukar komma ett antal bostader samlat under nagra ar medan andra ar tillkommer mycket
fa nya bostader. | Asa har utvecklingen hittills inneburit att antalet nyplanerade bostéder varit
farre an 45 stycken per ar, varfor det finns ett stort utrymme for nytillkomna bostader.

Planprogram

| juni 2014 tog kommunstyrelsen beslut om att ge kommunstyrelsens forvaltning i uppdrag att
ta fram ett planprogram for Asa centrum. Efter genomférd invénardialog for Asa centrum
under vintern 2014/2015 togs ett forslag till planprogram fram for de delar av centrala Asa
som i dag saknar eller inte har andamalsenlig detaljplan. Planprogrammet for Asa centrum
godkandes av kommunstyrelsen den 29 september 2015.

Planprogrammet beskriver kommunens visioner dver omradet som ska utvecklas till en tétare
struktur med flerbostadshus och verksamheter.

| planprogrammet beskrivs omradet som bostadsomrade med centrumfunktioner i bottenplan.
Hojd pa byggnaderna foreslas varieras i omradet fran 2 till cirka 4 vaningar med inredd vind. |
det sa kallade restaurangstraket foresprakas verksamheter i form av restauranger i bottenplan.

Byggnadsnamnden beslutade den 14 januari 2016 att ge forvaltningen i uppdrag att upprétta
forslag till detaljplaner inom hela planprogramsomradet i enlighet med godként planprogram
och etappindelning. Da foreslagen etappindelning i planprogrammet inte Gverensstammer
med den nu féreslagna avgransningen av detaljplanen begérdes ett nytt detaljplaneuppdrag.
Byggnadsnamndens arbetsutskott beslutade 2021-02-11 8§53 att uppdra at férvaltningen att
upprétta detaljplan for bostader och verksamheter inom Asa 5:155 m.fl. i Asa.

Detaljplan
Det finns i dagslaget ingen detaljplan for det berérda omradet.
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Riksintressen

Trafikkommunikation
Varbergsvéagen som gar norddst om planomradet &r inte utpekad som riksintresse for
kommunikation men den ar omledningsvag fér E6 som &r ett utpekat riksintresse.

Rorligt friluftsliv
Planomradet, tillsammans med hela Asa tatort, ingdr i riksintresse for rorligt friluftsliv.

Hégexploaterad kust
Planomrédet och hela Asa tatort ingar i det omréde som &r utpekat som hgexploaterad kust.

Kustomradet raknas till hdgexploaterad kust och syftet med att peka det som riksintresse ar att
bevara kustomradets nuvarande karaktar och underlatta ett allsidigt utnyttjande av omradet for
turism och rorligt friluftsliv.

Natura 2000
Natura 2000-omradet Vendelsoarna ligger pa ett avstand av cirka 3 kilometer fran kusten
utanfor planomradet. Syftet med skyddet &r att bevara de betade gras- och ljunghedarna.

Vister om Asa, cirka 4 kilometer fran planomradet finns natura 2000-omradet
Kungsbackafjorden. Syftet med skyddet ar bevara naturtyperna inom omradet, vilka hyser
stora varden for bland annat véxt- och djurliv.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Regeringen har utférdat en forordning om miljokvalitetsnormer for utomhusluft. Normerna
syftar till att skydda miljon och méanniskors hélsa, samt att uppfylla krav som stalls genom
vart medlemskap i EU. De galler ett antal olika &mnen som férorenar luften och som darfor
inte far forekomma i storre méangd. For alla miljokvalitetsnormer har faststallts en tidpunkt da
de ska, alternativt bor, vara uppfyllda.

Kommunerna ansvarar for att kontrollera luftkvaliteten och att tillhandahalla aktuell
information om féroreningsnivaerna. | Asa finns ingen risk for éverskridande av
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft. Denna plan bedéms inte forandra den situationen.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och
grundvatten. Syftet med normerna &r att sdkra Sveriges vattenkvalitet och normerna &r
juridiskt bindande enligt Miljobalken. En miljokvalitetsnorm for vatten beskriver den kvalitet
en sa kallad vattenférekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt. Huvudregeln &r att alla
vattenforekomster ska uppna det som inom vattenforvaltning kallas god status. Enligt
miljokvalitetsnormerna far inte kvaliteten pa vattnet paverkas negativt. Tvartom maste
kvaliteten forbattras, sarskilt i de forsurade eller 6vergddda vattendragen och i kustvattnet.

Kungsbacka kommun planerar for ny dagvattenledning i anslutning till planomradet dit
dagvattnet fran planomradet ska avledas. Befintlig och framtida utslappspunkt till recipient
(Vendelsoarkipelagen) &r vid badplatsen strax sydvast om planomradet. Enligt
dagvattenutredningen steg 2 (Sweco 2022) bedéms den ekologiska statusen som mattlig. Den
kemiska statusen har beddmts som “uppnér ej god”.
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Buller

Bullerutredningen visar att den dominerande bullerpaverkan kommer fran trafiken pa
Varbergsvagen. Riktvardena for buller 6verskrids nagot for de byggnadsfasader som ligger
nara Varbergsvagen men det finns forutsattningar att avhjalpa situationen med olika atgarder.

Mark och natur

Mark och vegetation
Planomradet utgors idag i huvudsak av bebyggda tomter med tradgardsmark och
uteserveringar.

Planomradet bedoms inte innehalla nagra naturvarden.
Detaljplanen omfattar inget gronomrade och bidrar inte till att skapa nagot nytt grénomrade.

Landskap och rekreation

Planomradet bestar av smahusbebyggelse. Omradet bedoms inte innehalla nagra hogre
rekreationsvarden.

Planomradet ligger inte i ett odlingslandskap.

Planomradet ingar inte i ett storre sammanhang av gron infrastruktur, dvs natverk av natur i
landskapet.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster definieras som “ekosystemens direkta och indirekta bidrag till ménniskors
vélbefinnande”. Det innebar allt det positiva som vi manniskor far frdn naturen och som
bidrar till var valfard och livskvalitet. Ekosystemtjansterna brukar delas in i fyra grupper:
forsorjande, reglerande, kulturella och stodjande ekosystemtjénster.

Inom planomradet finns idag fa ekosystemtjanster da den stérsta delen av planomradet bestar
av villatradgardar med sparsam vaxtlighet. Allén langs Varbergsvéagen bidrar med
ekosystemtjanster i form av bland annat spridningskorridor, skuggning, dagvattenhantering
och kulturella varden sa som valmaende och hélsa.

Dagvatten

De fastigheter dar den hardgjorda ytan 6verstiger 1000 m? ska fordroja dagvatten inom
kvartersmark. Fordrojningen ska utformas med en effektiv volym om 1 m2 per 100 m?
hardgjord yta. Den kommunala anlaggningen dimensioneras utan hansyn till férdrojning pa
kvartersmark.

Dagvattnet leds sedan vidare via befintliga dagvattenledningar i Sérviksvégen.

Dagvatten fran parkeringsytan ska renas innan det paférs kommunala ledningar. Detta kan
goras till exempel via svackdiken eller med hjélp av genomsléapplig yta med markduk under.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskyddsbestammelser enligt 7 kapitlet i miljcbalken.
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Halsa och sakerhet

Buller

En bullerutredning (Ramboll, 2022) har tagits fram i samband med detaljplanen. Utredningen
visar att den dominerande bullerpaverkan kommer fran trafiken pa Varbergsvagen. For de
byggnadsfasader som ligger néra Varbergsvagen 6verskrids riktvardet 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad, da beraknad ljudniva ar upp till 61 dBA. | dessa ldgen bor planerade
lagenheter goras genomgaende med minst halften av boenderummen vanda mot ljuddampad
sida med hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva klockan 22-
06. | utsatta lagen dar 60 dBA ekvivalent ljudniva 6verskrids kan sma lagenheter om hégst 35
kvadratmeter anordnas da riktvardet 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad inte beraknas
overskridas.

Risk for olyckor

Planomradet ansluter till VVarbergsvégen, vag 939, som aven ar en omledningsvag for E6.
Motorvég E6 ar led for farligt gods. Trafikverket anger att sékerhetszonen ska vara 2 meter
fran vagkant. Sakerhetszonen &r det omrade utanfor korbanan som ska vara fritt fran fysiska
hinder i form av fasta, oeftergivliga foremal. Avstandet mellan Varbergsvagens vagkant och
foreslagen bebyggelse ar cirka 13 meter. Varbergsvagens parallellvag foreslas bli kvar i
befintligt lage och uppratthaller en naturlig buffertzon som skydd mot olyckor.

Risk for 6versvamning
Dagvattenutredningen del 1 (Sweco 2021) visar pa en valdigt liten risk att planomradet
paverkas av hojning av havsnivan.

Skyfallsanalysen i dagvattenutredningen steg 2 (Sweco 2022) visar pa att majoriteten av
dagvattnet rinner ut fran planomradet. Dagvatten fran planomradet rinner vasterut via
campingen till havet. Ett antal vattenansamlingar i anslutning till byggnation har identifierats.
Det finns ingen naturlig magasinering som byggs bort vid 6kad exploatering som férsdmrar
situationen nedstroms. Det ar viktigt att planomradet hojdsatts sa att byggnader inte tar skada
vid extrem nederbord. Marken ska luta bort fran samtliga byggnader och ytavrinning med
sjalvfall 6ver markytan inom planomradet ska finnas fran en plushdjd som ar lagre &an
byggnadernas fardig golv-niva.

Risk for erosion
Omradet ligger inte inom ett riskomrade for ras, skred eller erosion.

Risk for ras och skred
Enligt den geotekniska utredningen (Norconsult, 2021) ar sakerheten mot ras och skred
tillfredsstallande.

Raddningstjinsten
Asa ligger inte inom utryckningsavstand for stegbil. Det innebér att det stalls krav pé
brandsékra trapphus.

Radon
Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom normalrisk for radon.

Fororenad mark
Planomradet innehaller inga kanda markfororeningar, varken i Lansstyrelsens MIFO-databas
eller i hos forvaltningen for Miljo & Halsoskydd i Kungsbacka. Cirka 30 meter 6ster om
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planomradet gar en banvall. | samband med planprogram fér Asa centrum gjordes
marktekniska undersokningar for banvallen. | det omrade som ligger narmast planomradet har
markmiljén bedémts ha halter som understiger nivaerna for kanslig markniva (KM).
Beddmningen &r att inga ytterligare utredningar behovs i detta skede.

Cirka 200-250 meter norr om planomradet finns en verksamhet som hanterar drivmedel.
Verksamheten ingar i en bransch dar PFAS utgor en relaterad fororening. For
drivmedelsstationen finns ett positivt planbesked och i samband med planlédggning av
fastigheten kommer omradet att undersokas narmare avseende PFAS. Topografin - och
darmed troligen dven grundvattnets stromningsriktning - samt dagvattensystemet lutar ut fran
planomradet och ut i det avrinningsstrak som ocksa fangar upp drivmedelsanlaggningen. Det
visar att spridningsmojligheterna till planomradet ar begransade.

Geotekniska forhallanden

| samband med detaljplanen har en geoteknisk utredningen tagits fram (Norconsult, 2021).
Utredningen har bland annat studerat en slant som ur ett geotekniskt perspektiv ar intressant
for detaljplanen. Slanten anses ha goda stabilitetsforhallanden och det finns inte nagra
potentiella riskblock att ta hansyn till. Bergmassans dvergripande stabilitetsforhallanden
bedéms inte utgora nagra problem fér planomradet och dess narmaste omgivning avseende
block- och bergstabilitet.

Marken inom foreslaget planomrade bedoms som lamplig for planerad exploatering. Det finns
inga stabilitetsproblem for marken inom planomradet idag eller efter en exploatering. Infor
byggnation/bygglov rekommenderas att objektspecifika geotekniska utredningar utférs som
underlag for dimensionering av grundlaggning.

Detaljplanens intentioner kan genomforas ur ett geotekniskt och bergtekniskt perspektiv da
sékerheten mot ras och skred é&r tillfredsstallande.

Hydrologiska férhallanden

Enligt dagvattenutredningen steg 2 (Sweco 2022) ligger grundvattennivan omkring 0,5-2
meters djup. Exakta grundvattennivaer inom planomradet saknas i utredningsskedet. Inom
planomradets norra del finns dock tva befintliga bergvarmebrunnar dar avstandet till
grundvattennivan matts upp till 1,5 meter. Planomradets alltigenom likartade topografi och
jordman pekar pa att grundvattennivan &r pa liknande nivaer genom hela planomradet.

Infiltrationsmajligheterna bedéms utifran markforhallandena vara goda, dock kan den delvis
hoga grundvattennivan vara problematisk.

Social hallbarhetsanalys

Inom ramen for detaljplanearbetet har en social konsekvensanalys tagits fram (Kungsbacka
kommun, 2023). Analysen utgar fran en tankt exploatering langs hela restaurangstraket och pa
motsatt sida Varbergsvégen.

Asa &r en sommarort dar ménga fritidsbostéder har gatt frén att vara tillfalliga bostéader till att
bli permanenta bostader. Variationen av bostadsformer &r relativt god. Mangfalden av
bostadsformer ger en god forutséttning for en relativt variationsrik grupp av manniskor.
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Utbudet for vardagsfunktioner i omradet ar relativt god. | en radie om ett par kilometer finns
skolor, forskolor, vard- och omsorgsboende, handel, offentlig service, kollektivtrafik med
mera. Mojlighet for friluftsliv och rekreation ar relativt god med stod i omradets narhet till
strandomrade i vaster och naturomrade i 6ster. Det finns mojlighet for friluftsliv genom olika
foreningsverksamheter pa orten, exempelvis i form av scoutverksamhet, fotboll, och férening
for bordtennis.

Inom omradet finns ett antal olika verksamheter och nagra fa bostader. Utanfor omradet finns
desto mer bostéder. En variation av olika funktioner kan bidra med att det ror sig manniskor i
omradet under en stor del av dygnets timmar vilket i sin tur bidrar positivt till den upplevda
tryggheten.

Varbergsvégen ar huvudtrafikstréket i Asa och gar rakt igenom omradet. Vagen delar upp
omradet i tva delar och kan uppfattas som en barriar mellan de olika sidorna. Vagen ar belyst
och det ar relativt mycket trafik pa vagen, fotgangare langs vagen kan uppleva att de syns,
vilket ar positivt. Byggnaderna i restaurangstraket har aktiva fasader med entréer ut mot
Varbergsvégen.

Sorviksvagen, vagen bakom/vaster om restaurangstraket, kan uppfattas som en baksida.
Végen utgors huvudsakligen av parkeringar och det ar relativt 1ag rorelse pa vagen vilket kan
upplevas som otryggt. Fasaderna pa byggnaderna mot Sorviksvagen &r relativt inaktiva utan
entréer. Planlaggningen av omradet kan bidra positivt med att 6ka aktiviteten langs
Sorviksvagen i syfte att 6ka tryggheten.

| omradet finns parallella vagar med nagot oklara in- och utfarter. Det finns ytor med bade
trafikseparering och blandad trafik. Generellt &r det bilen som far ta plats i omradet.
Oskyddade trafikanter far mindre fokus i omradet. Otydligheten kring orienterbarheten kan
upplevas som otrygg, sarskilt for barn och ungdomar. Samtidigt sa gor otydligheten att fordon
saktar ner vilket i sig kan skapa en tryggare kénsla.

| ett stort perspektiv ar mojligheten for mobiliteten i omradet relativt god. Det finns tva
busshallplatser inom ett avstand av 200 till 300 meter med avgangar mot Kungsbacka och
soder ut mot Frillesas. Avstandet till tagstationen ar drygt tva kilometer.

Inom omradet gar det att ta sig runt pa cykel och till fots men det ar en viss otydlighet
eftersom det sker bade i blandtrafik och trafikseparerat. Varbergsvagen kan upplevas som en
barridr 6ver omradets tva sidor. Overgangsstallen 6ver vagen minskar barriareffekten nagot.

Det finns smitvégar for fotgangare mellan VVarbergsvagen och Sorviksvagen vilket ar bra.

Under sommartid ligger omradet i ett bra lage med narhet till kusten for aktiviteter likt solbad
och promenader. Under resten av aret har omradet och naromradet fa métesplatser for barn
och ungdomar, men ndrheten till kusten medfor &ven vintertid ett rekreationsvarde. De
funktioner som finns i omradet ar huvudsakligen kopplade till konsumtion.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet &r i sin helhet bebyggt med enskilda byggnader i 1-2 vaningar. Bebyggelsen
vaster om Varbergsvégen omfattar verksamhetslokaler och bostéder, bebyggelsen ¢ster om
Varbergsvagen omfattar huvudsakligen bostader. En av byggnaderna pa den Ostra sidan har
verksamhetslokal i bottenplan.
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Kulturmiljo

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga kénda fornlamningar.

Kulturhistoria
Inom planomradet finns ingen bebyggelse som klassas som kulturhistoriskt vardefull enligt
den inventering som utforts av lansstyrelsen, Hallands kommuner och Kulturmiljé Halland.

Service

Kommersiell och kommunal service

Inom planomradet finns en restaurang. Strax norr om planomradet finns en livsmedelsbutik,
drivmedelsstation och mindre butiksverksamheter. Inom en kilometers radie fran planomradet
finns skolor, forskolor, vard- och omsorgsboende, apotek samt idrottsplats.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet ligger i direkt anslutning till saval huvudvagnatet som lokalgator vilket gor att
det finns goda kopplingar till befintlig vagstruktur. En trafikutredning (Afry, 2021) samt en
kompletterande trafikutredning (Afry, 2022) har tagits fram for detaljplanen.

En trafikrdkning genomfordes i mars 2021 av Afry. Trafikfloéden samlades in under
eftermiddagens maxtimme (16-17). De uppmatta vardena validerades mot trafikmangder
uppmatta av Trafikverket 2014 for att ta hansyn till att trafiken vid observationen 2021 var
paverkad av covid-restriktioner.

Resultatet visar att samtliga tillfarter har 6nskad serviceniva i nulaget. Framkomligheten i
korsningspunkten Stenviksvagen/Varbergsvagen bedoms som god. Viktigt att poangtera ar att
matningen gjordes under tidig var och under coronapandemin, vilket kan ha haft inverkan pa
de berdknande flédena. Stenviksvéagen utgor infart mot camping och strand med badplats. For
dessa malpunkter rader stora sasongsvariationer i trafikmangder.

Utredningen belyser att det finns vissa trafikala otydligheter i korsningspunkten
Sorviksvagen-Varbergsvagen dar det ar bade infart till parkeringsplats, vagar och blandtrafik.

Gang- och cykeltrafik
Tillgangligheten till planomradet bedoms god med tillgang till gang- och cykelbanor.

Oster om planomradet finns det ldngs med Varbergsviagens vastra sida en gang- och cykelvag.
Over Varbergsvigen finns tva gdngpassager och en gang- och cykelpassage. Géng- och
cykelvégen stracker sig vidare norrut upp mot matbutiken och vidare mot Asa station. |
sodergaende riktning leder cykelvagen till Frillesas. Cykelvagen &r en del av Kattegattleden.

Parkering

Fastighetsdgaren ansvarar for att tillgodose sitt parkeringsbehov. Kommunen har gjort en
bedémning av skaligt parkeringstal utifran kommunens parkeringsstrategi samt planomradets
placering i forhallande till service och kommunikationer.

Inom detaljplanen berdknas parkeringsbehovet for bil att vara 1,2 bilplatser per bostad
inklusive plats for bestkande.

En mindre parkering avsedd for verksamheter finns langs Varbergsvégens parallellvag och
foreslas fortsatt fungera som parkering for verksamheter.
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Angoringsplatser, parkeringsplatser for rorelsehindrade och korttidsparkering behover finnas i
anslutning till bostdderna och verksamheterna.

Cykelparkeringar ska anordnas i enlighet med kommunens parkeringsstrategi.

Tabell 2 Utdrag ur kommunens parkeringsstrategi, 2017, visar hur antalet parkeringsplatser for cykel beréknas.

Parkeringsplats Antal cykelplatser Anvandare
Cykelforrad 1 per invanare Boende
Anslutning till entré 0,5 cykelplatser/lagenhet Boende
Anslutning till entré 0,5 cykelplatser/lagenhet Besokande

Kollektivtrafik
Tillgangligheten till planomradet bedoms god med narhet till kollektivtrafikhallplats.

Narmaste busshéllplats ar Asa idrottsplats beldgen cirka 250 meter séder om planomradet.
Bussen gar mellan Kungsbacka och Frilles&s och omvént och har cirka halvtimmestrafik. Asa
station ligger cirka 1,7 kilometer fran planomradet och har entimmestrafik. Tagen gar mot
Goteborg och mot Halmstad/Malmo. Antalet avgangar bade for buss och tag skiljer sig nagot
beroende pa tid och dag.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ledningar for dricksvatten, spillvatten och dagvatten finns i Sorviksvagen. Majlighet finns for
den nya bebyggelsen att ansluta till dessa. Fastigheten Asa 5:156 &r ansluten till dricksvatten,
spillvatten och dagvatten, men nya serviser med storre kapacitet behdvs formodligen for att
forsorja ny bebyggelse. Ledningar maste byggas ut av exploatoren for att ansluta den nya
bostaden inom fastigheten Asa 5:14.

Brandvattenforsorjning

| direkt anslutning till planomradet finns en brandpost pa Sorviksvagen med kapacitet 10 liter
per sekund. | korsningen Karlsviksvagen/Varbergsvagen samt pa Stenviksvagen finns
brandposter med kapacitet 20 liter per sekund. Se figur 12.

Antagandehandling 33



Detaljplan fér bostdder och verksamheter inom Asa 5:156 och 5:14 Datum: 2026-04-14

Figur 12 visar placeringen av befintliga brandposter i anslutning till planomradet. Numreringen hanvisar till
kapacitetsangivelserna som foljer: 1. Brandpost med kapacitet 20 liter per sekund (Stenviksvégen). 2. Brandpost med
kapacitet 10 liter per sekund (Sérviksvagen) och 3. Brandpost med kapacitet 20 liter per sekund
(Karlsviksvagen/Varbergsvégen).

Varme
Beroende pa hur husen placeras finns goda maéjligheter till solceller pa taken.

El och tele
Ellevio och Skanova har ledningar vid parallellvagen langs Varbergsvégen. Dessa beddéms
inte paverkas av detaljplanen.

Detaljplanen innebér att en ny natstation behdver uppféras i syfte att moéta det framtida
elbehovet. Yta for teknisk anlaggning sékerstélls i kommande detaljplan for angransande
fastigheter inom Asa restaurangstrak (Asa 5:155 m.fl.)

Skanova har en ledning som korsar fastigheten Asa 5:156. Denna ledning hamnar inom
kvartersmark och behdver troligtvis flyttas eller tas bort.

Teleledning finns under gang- och cykelbanan langs Varbergsvagen. Dessa bedoms inte
paverkas av detaljplanen.

Bredband
Anslutningspunkt for bredband finns langs med Sorviksvagen.

Avfall
Narmsta atervinningsstation finns vid Asa idrottsplats, cirka 300 meter syddst om
planomradet.

Konsekvenser
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Fastigheter och rattigheter

| tabellen nedan redovisas vilka fastighetsréattsliga konsekvenser planférslaget medfér for
fastigheter och for berérda gemensamhetsanlaggningar inom planomradet.

Asa 4:118 Ska upplata mark till gemensamhetsanldaggning
(allmén plats GATA)

Asa 5:150 Ska upplata mark till gemensamhetsanldaggning
(allmén plats GATA)

Asa 5:150 Ska avsta kvartersmark (centrum/bostéader, CB)
till Asa 5:156

Asa5:14 Ska upplata mark till gemensamhetsanldaggning
(allman plats GATA)

Asa5:14 Ska avsta eller upplata mark for
bostadsparkering till forman for Asa 5:156,
(PB)

Asa5:14 Ska avsta mark/avstycka ny smahusfastighet

Asa 5:156 Ska foérvérva kvartersmark (centrum/bostader,
B, CB) frén Asa 5:150

Asa 5:156 Ska férvarva mark eller skaffa rattighet for
bostadsparkering inom nuvarande Asa 5:14,
(PB)

Asa 5:156 Ska &ndra sitt andelstal i Asa ga:8 (gator m.m.)

Asa 5:156 Ska séga upp hyresavtal infor rivning av
byggnader

Asa ga:8 Ska omprdvas och utdkas med befintlig
parallellvag till Varbergsvagen

Natur

Landskapsbild

Den nya bebyggelsen kommer innebéra en stor forandring av Asas bebyggelsekaraktar. Asa
har tidigare préaglats av att vara en sommarort med en stor del av bebyggelsen i form av
fritidsbebyggelse, som ger ett ganska brokigt uttryck. Den nya bebyggelsen, i form av
flervaningsbebyggelse i direkt anslutning till gatan, kommer att ge en mer stadsméssig
karaktar och minska karaktaren av sommarort. Byggnaderna kommer att vara synliga pa
langre héll &n befintlig bebyggelse, bade sett fran olika hall i Asa och frén havet.

Naturreservat

De narmaste naturreservaten sammanfaller med Natura 2000-omraden och konsekvenser pa
dessa beskrivs under rubriken riksintressen.

Naturvirden och biologisk mangfald
Inga naturvérden bedéms paverkas av planforslaget.

Antagandehandling 35



Detaljplan fér bostdder och verksamheter inom Asa 5:156 och 5:14 Datum: 2026-04-14

Miljo

Undersokning

En undersokning av miljépaverkan har gjorts i samband med upprattandet av planforslaget.
Undersokningen har samratts med lansstyrelsen i och med tidigare samrad i december 2023.
Eftersom fastigheten Asa 5:14 nu har tillkommit s har undersékningen reviderats och
samrads darfor pa nytt.

Kommunen bedémer inte att detaljplanen medfor betydande miljépaverkan. Lansstyrelsen
meddelade i samradsyttrande 21 februari 2025 att man delar denna bedémning.

Dagvatten
Recipienten staller krav pa rening och foreslagen dagvattenhantering bedoms ge erforderlig
rening utan att stora delar av planomradet behéver anvéandas for ytliga dagvattensystem.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Miljokvalitetsnormer for luft bedoms ej paverkas.

Vatten

For att minska fororeningsbelastningen till recipient ar det viktigt att dagvatten fran
parkeringsfastigheten renas innan det leds vidare till recipient. For att VA-huvudmannen ska
kunna medge anslutning till den allménna VA-anlaggningen ar detta ett krav enligt ABVA
(Allmanna bestammelser for anvandande av Kungsbackas allménna vatten- och
avloppsanlaggning).

Befintlig och framtida utslappspunkt har kustvattenforekomsten VVendelsoarkipelagen som
recipient. Den ekologiska statusen for vattenforekomsten har bedomts till "maéttlig”. Den
kemiska statusen har bedomts som “uppnar ej god”. Detaljplanen mdojliggdr en omvandling av
redan ianspraktagen och till stor del hardgjord mark. Bedémningen gors att ett genomforande
inte forsvarar mojligheterna att nd beslutade miljokvalitetsnormer.

Buller
Planomradet &r utsatt for trafikbuller. | plankartan stalls darfor krav pa uppforande av
byggnaden i syfte att minska bullereffekten.
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Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Enligt upprattad bullerutredning (Ramboll, 2022) 6verskrids riktvarden vid fasad for de
byggnader som ligger ndrmast Varbergsvagen. Detaljplanen reglerar med planbestammelse att
bostéader storre an 35 kvm i dessa lagen ska utformas genomgaende med minst halften av
boenderummen vanda mot ljudddmpad sida.

Oversvimning
Det foreligger ingen risk for 6versvamning pa grund av hojda havsnivaer.

Vid skyfall finns risk att vatten i nagra punkter kan bli staende vid byggnadsfasader och
darfor behdver marken precis intill byggnader vara minst 30 cm hdgre én intilliggande
lagpunkter.

Olyckor
Risken for olyckor ar liten eftersom foreslagen bebyggelse ligger pa ett avstand av cirka 13
meter frn Varbergsvéagen, och darmed utanfor sakerhetszonen om 2 meter.

Sociala konsekvenser

Ett tillskott av lagenheter och verksamheter i Asa &r positivt bade for mangfalden, tryggheten
och vardagslivet da det innebar att fler personer ror sig i omradet och att underlaget for
befintlig och tillkommande service starks.

Planforslaget innehaller framst sadana sociala métesplatser som ar kopplade till konsumtion.
Det saknas aven ytor for barns utevistelse, exempelvis lekplats for sma barn och platser for
ungdomar att samlas vid. | arbetet med att ta fram forslaget till denna detaljplan har det visat
sig svart att hitta en naturlig plats for barn och ungdomar. Detta ar en konsekvens av att
planomradet ar begransat i storlek och behdver inrymma en fortatning av bostader och
verksamheter for att accentuera centrumkanslan i denna del av Asa.

Detaljplanen ger moéjlighet till hyreslagenheter och bostadsratter vilket ar bra for variationen i
Asa da andelen boende i lagenheter &r liten i jamférelse med andra orter i kommunen.

Lagenheter i flerbostadshus méjliggor en flyttkedja dér till exempel villaboende familjer med
utflugna barn kan gora plats at nasta generations barnfamilj och i stallet flytta till en lagenhet.

Detaljplanen mojliggor fler bostader vilket ger ett 6kat underlag for befintlig och
tillkommande service i Asa. Detta ar positivt for mojligheten att skapa ett enkelt vardagsliv.

Fler boende i omradet 6kar tryggheten da fler manniskor &r i rorelse. Kombinationen med
verksamheter pa bottenvaningen ar ocksa positivt da det medfor att platsen befolkas en storre
del av dygnet.

Det finns busshéllplatser nara planomréadet. Fler boende i centrala Asa innebér ett 6kat
underlag for kollektivtrafiken.

Befintlig bebyggelse

Foreslagen bebyggelse ligger i ndra anslutning till befintliga parhus langs Karlsviksvégen i
soder. Foreslagen bebyggelse &r lagre i hojd narmast parhusen for att narma sig i niva och
minska insynen fran och till parhusen. Av samma skal tillats inte terrasser pa taken i riktning
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mot parhusen. | samband med framtagandet av detaljplanen har solstudier gjorts for att
bedéma hur befintlig bebyggelse kan komma att paverkas av skuggor fran den tillkommande
bebyggelsen. Bedémningen ar att paverkan blir mattlig och innebér ingen betydande
olagenhet fér omgivningen. Bilder for vardagjamningen redovisas inte eftersom de &r
samstdmmiga med hdstdagjamningen.

Figur 14 Hostdagjamning kI 16 respektive ki 18.
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Figur 17 Sommarsolstand klockan 20.

Antagandehandling 39



Detaljplan fér bostdder och verksamheter inom Asa 5:156 och 5:14 Datum: 2026-04-14

Figur 18 Vintersolstand klockan 08 respektive 12.

Figur 19 Vintersolstand klockan 16. Alla solstudiebilder: Tailor made arkitekter

Foreslagen byggratt p& enbostadshus pa fastigheten Asa 5:14 4r anpassad i storlek for att
overensstamma med omgivande smahusbebyggelse.

Riksintresse

Rorligt friluftsliv

Omradet utgdrs av riksintresse for rorligt friluftsliv enligt miljobalken 4 kap. Kommunen
beddémer att riksintresset inte paverkas negativt da planomradet redan &r i ansprakstaget pa ett
sadant satt att det inte har nagra varden for riksintresset.

Hogexploaterad kust
Planomradet ingar i riksintresse for hogexploaterad kust. Kommunen bedomer att riksintresset
inte paverkas negativt da detaljplanen innebar fortatning i en befintlig tétort.

Natura 2000

Den foreslagna anvandningen av planomradet innebar ingen forandring fran tidigare
anvandning. Planladggningen innebdr att dagvatten kommer att renas i storre utstrackning an i
dag. Bevarandevardena i de tva natura 2000-omraden som finns i narheten bedéms inte
paverkas negativt som en foljd av detaljplanen.
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Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark
Planforslaget ianspraktar ingen jordbruksmark.

Trafik

Motortrafik

Detaljplanen syftar inte till att skapa nagra nya anslutningar till Varbergsvagen. Angoring till
planomradets vastra delar flyttas fran Varbergsvagen till Sorviksvagen. Kommunens
bedémning 4r att paverkan pa Varbergsvagen blir liten.

Gang- och cykeltrafik
Planforslaget innebér att det skapas béttre forutsattningar att trafiksakert rora sig langs
Sorviksvagen.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att inga av de i detaljplanen redovisade forslagen genomfors. Det
betyder att befintliga byggnader star kvar och att inga nya lagenheter och verksamhetslokaler
byggs. Det innebér att underlaget till befintliga verksamheter i Asas centrum inte stérks vilket
kan paverka deras mojligheter att utvecklas negativt. Det forsvarar ocksa ambitionen att
utveckla Asa och starka kopplingen mellan centrum, stranden och stationen.
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