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Upplysningar om detaljplanen lamnas av:

Elin Kajander, Planarkitekt, elin.kajander@kungsbacka.se, 0300-83 43 09
Lisa Carlsson, Exploateringsingenjor, lisa.carlsson2@kungsbacka.se, 0300-83 54 32

Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling

* Plankarta med planbestimmelser

* Ilustrationskarta

* Grundkarta

* Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt)

Ovriga handlingar:

* Trafikutredning. Forvaltningen fér Teknik (mars 2018)

* Kompletterande miljéteknisk markundersokning. Norconsult AB (2017-06-20)
* Milj6utredning till planprogram for Asa centrum. Norconsult (2015-02-05)

* Markteknisk undersékningsrapport, Geoteknik, MUR/Geo, Asa Centrum.
Norconsult (2014-10-08)

. C)versiktlig geoteknisk undersokning f6r planprogram, Asa Centrum.
Norconsult (2014-10-08)

* Komplettering av oversiktlig dagvattenutredning, Ramball (2016-12-20)

* Kulturmiljéutredning Asa centrum. Louise Bjork m.fl., Goteborgs Universitet - Institu-
tionen for kulturvird (hosten 2017)

* Verksamhetsbullerutredning, Tyréns (2018)

* Arkeologisk utredning, Arkeologerna Statens historiska museer (2018)

+ Utlatande frin Linsstyrelsen angiende arkeologisk forundersokning (2018)
* Berikning av platsspecifika riktvirden, Norconsult (2019)
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Planprocessen

Planprocessen for detaljplan genomférs med standardforfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (PBL 2010:900). Synpunkter kan limnas under samridet och vid granskningen
av planforslaget.

Mellan de olika skedena redovisas de framférda synpunkterna och politiska beslut tas om
dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av
kommunfullmaktige, KF.
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Bakgrund

Bakgrund

I juni 2014 tog kommunstyrelsen beslut om att ge kommunstyrelsens férvaltning i uppdrag
att ta fram ett planprogram for Asa centrum. Efter genomférd invinardialog for Asa
centrum under vintern 2014/2015 togs ett forslag till planprogram fram f6r de delar av
centrala Asa som idag saknar eller inte har indamalsenlig detaljplan.

Planprogrammet fér Asa centrum godkindes av kommunstyrelsen 2015-09-29 §202.
Samtidigt fick kommunstyrelsens férvaltning i uppdrag att teckna principavtal med berorda
fastighetsdgare infor varje detaljplan.

Uppdrag

Byggnadsnimnden beslutade 2016-01-14 § 8 att uppdra it forvaltningen att ta fram
limplig etappindelning for detaljplaneliggning for Asa centrum, samt att uppritta forslag
till detaljplaner inom hela programomradet i enlighet med godkint planprogram och
etappindelning.

Kommunstyrelsen beslutade 2016-05-24 § }16 att godkdnna principavtal mellan kommunen
och exploatoren avseende planliggning av Asa 4:144 m.fl.

Genomférandet av planprogrammet ir ett 6vergripande projekt som péagir parallellt med
planprocesserna for etapperna. Detaljplanen f6r Asa 4:144 m.fl. ar den forsta etappen.

Enligt godkint principavtal ska detaljplanen syfta till att skapa férutsittningar for
utbyggnad av bostider inom den norra delen av programomradet. Detaljplanen syftade
dven till att mojliggora 6versvimningsbar park for dagvattenhantering inom kommunens

fastighet 4:188 m.fl., sydvist om nu géllande detaljplaneomrade.

Infor samridsskedet av detaljplanen for Asa 4:144 m.fl. fanns méinga outredda frigor om
den 6versvimningsbara parken. Forvaltningens bedomning blev dirfor att denna del skulle
tas ur planomrédet for att istillet planliggas i kommande etapp.

Planens syfte och huvuddrag
Planférslaget ska méjliggora:

»  Ettattraktivt och tryggt strik mellan stationen, centrum och stranden
- genom att anldgga ging- och cykelbana pi banvallen

» Fortitning i centrum genom att komplettera med flerbostadshus fér bittre underlag
- till kollektivtrafik, kommersiell och offentlig service

«  Att lyfta karaktiren pa Asa stationsvig genom hinsyn till kulturmiljé och méjlighet till
utveckling.
- skapa ritt anvindning s dven den kulturhistoriska delen kan utvecklas
- flerbostadshus i 2 vin nirmast kulturmiljon och 4 viningar mot berget

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet dr cirka 2 hektar stort och ligger i norra delen av centrala Asa, se
orienteringskarta pd plankartan.

Asa 4:144 och 4:161 dgs av Eksta Bostads AB. Asa 4:14, 4:148 och 4:158 ir privatigda
fastigheter. Asa 5:246 och 4:118 dgs av Kungsbacka kommun.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Omradet omfattas av Fordjupad versiktsplan fairzﬁfm , FOP Asa, dir centrumomradet
dr utpekat som ett av utbyggnadsomridena, FOP antogs i november 2013. Nedan
sammanfattas de fyra huvudprinciperna, som alla ber6r Asa centrum:

* Ett attraktivt strik mellan stationen, centrum och stranden
* Maingfald av bostdder och foretag

« Asa ska locka 4ret runt

* Fran bilberoende till hillbara resor

Riktlinjer for centrum, relevanta f6r etapp 1:

» Utveckla bapvallen med bostider.
* Hindra att Asa stationsvig blir en bakgata.
Vid detaljplaneliggning ta hansyn till kulturhistoriskt virdefull bebyggelse

* Komplettera med bostadshus, verksamheter och handel i centrum.

Planprogram

Planprogram for Asa centrum godkindes av kommunstyrelsen 2015-09-29 § 202. Nedan visas
tva utsnitt ur kartor ur planprogrammet. Den tjocka svarta linjen anger grins for etapp 1.

Flerbostadshus
nagot hogre
an befintlig :
centrum- b ¢ Gang- och cykelstrak som fung-
bebyggelse. (|5  erarsom en forbindelse mellan
4_,L-= stranden, centrum och stationen.
f i’ /
Stallnings- :
Lagar:’gtet::lgcgh //{ _ Flerbostadshus nagot hégre &n be-
e\)/lgr?tuelltjuri— | | | ‘ fintlig centrumbebyggelse. Fasader
. —7T mot cykelvégen far inte upplevas som
diskt skydd av baksidor
byggnaderna : ’
ska goras i
samband med
detaljplanesk-
edet

Figur 1: Utsnitt ur programkarta

- Huvudstrdk fér gang- och cykel
mellan stationen och stranden

Gronomrade

Figur 2: Utsnitt ur karta i p.>lanprog.ram'met:

Sarskilt viktiga punkter att gestalta val
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Detaljplaner

Omridet omfattas av detaljplanerna O22 fran 1951, O58 fran 1978 och OP85 frin 2006, se
planéversiktbild figur 3.

« 022 tillater allmin plats, park, i berord del

« 058 tilliter omrade for jirnvigsindamal lings banvallen och handelstridgérds- och
smiindustridndamal inom kulturmiljéerna Asa 4:14 och 4:148

« OPSs5 tillater vigmark och parkmark
* Asa 4:158 ligger idag utom plan

A

Figur 3: Planoversikt géllande detaljplaner

Kommunala beslut i 6vrigt

Enligt Ml for bostadsbyggande 2014-2020 ska det varje ar byggas 40 nya bostider i Asa
titort. | skrifts:n Planerat bostadsbyggande 2017-2022 (Kommunledningskontoret, 2017),
redovisas att Asa centrum etapp 1 forvintas innehilla cirka 75 nya bostider.

Kommunstyrelsen beslutade 2017-03-12 §59 att tillimpa kommunalt ohuvudrnannaskap for
allmin plats som innehiller dagvattenanliggning i nya detaljplaner i Asa centrum. Enskilt
huvudmannaskap ska tillimpas for 6vriga allmédnna platser i nya detaljplaner i Asa centrum.
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Forutsattningar och foérandringar

Natur

Mark och vegetation

Vid framtagandet av planprogrammet for Asa centrum genomférdes en miljoutredning
(Norconsult 2015). Enligt miljéutredningen bestir programomridet av den gamla
banvallen, gronytor samt igenvixande dker- och betesmark utan nigra hogre naturvirden.
I programomradets norra del, som motsvarar planomradets stra del, finns kvarvarande
rest av odlingslandskap i centrala Asa, samt vissa dldre 16vtrad som har viss betydelse for
naturmiljon.

Efter filtbesok av ekolog kan tilldggas att omréidet till stor del bestar av igenvixande 6ppen
mark. Rik férekomst av bland anat hallon och mjolkért indikerar igenvixningen. Lings
bada sidor av den gamla banvallen vixer trid och buskar som tillfér grona kvaliteter till
omradet. Tradartsvariationen ir stor, exempelvis dterfinns lind, ask, alm och silg i varierad
grovlek och vitalitet. Med anledning av de olika tridslagen och de varierande dldrarna pa
triden dr det tydligt att tridraden utmed banvallens vistra sida inte 4r planterad som en
allé, dirmed bedéms den inte omfattas av biotopskydd. Tridraden kan dock ses som ett
hjilpmedel for att tyda banvallens strickning och dess betydelse f6r den kulturhistoriskt
virdefulla miljén. Lings med banvallen 16per diken dér det vixer vattentaliga vixter som
kaveldun och jdttebalsamin.

I planomrédets sydostra del finns en triddunge med bland annat alm, bjork, ask och silg.
Almsjuka verkar ha drabbat en del av de vuxna triden. Omradet saknar naturvirden men
bedéms ha en viss betydelse f6r niromréadets gronstruktur. Omradet bedoms som for litet
for att ha nigra kvaliteter for narrekreation. I den sédra delen I6per en stenmur som lingre
inte bedoms omfattas av det generella biotopskyddet, d4 marken sedan linge slutat brukas
som jordbruksmark.

Planforslag

Niromréidets gronstruktur kommer att paverkas eftersom planforslaget innebdr att
naturmark i gillande detaljplan bebyggs. Inom planomradet finns fyra trid som bedéms som
viktiga for niromradet gronstruktur. Triden dr gamla och timligen grova med vida kronor
som ér karaktirsskapande f6r omradet. Triden har en funktion som spridningskorridorer
mellan gronomraden i titorten, stora trid bidrar ocksa med viktiga ekosystemtjinster som
klimatreglering och upplevelsevirden. Utvalda trid utmed banvallen har férsetts med
utokad lovplikt vid fillning och fitt bestimmelsen n,. Om triden i fraga skulle ha s pass
dalig kvalitet att de bedoms vara en fara for manniskors hilsa och sikerthet kan triden tas
ned, for fillning i detta fall krivs dock fortsatt marklov f6r fillning. For att sikerstilla att
vissa omraden inte hardgérs har bestimmelsen 7, Marken fir inte hirdgéoras forts in i sydostra
och nordostra delen av planen. Se plankarta.

Landskapsbild och rekreation

Inom planomradet finns gronytor och igenvixande dker- och betesmark utan nigra hogre
virden for rekreation.

Planforslag

Planférslag innebir att igenvixande dker- och betesmark i huvudsak tas i ansprak for
bostider. De planerade bostiderna kommer paverka landskapsbilden och upplevelsen
av omridet. Bebyggelsen planeras for att forlinga befintliga strak och skapa bittre
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tillganglighet mellan pendelstationen, centrum och vidare mot badplatsen Vita Sand genom
ett tydligare gdng- och cykelstrak. Konsekvenserna beddms sammanlagt bli acceptabla.

Fororenad mark

Forekomsten av fororeningar i omradet kring banvallen har tidigare belysts i ett flertal
utredningar. Det har tagits fram en utredning baserad pa tidigare samlad kunskap,
Kompletterande undersokning (Norconsult, 2017).

Utifrdn analysresultaten fran foreliggande undersokning (Norconsult, 2016) kvarstir
bedémningen av delomridena 1 och 3. Detta innebir att massorna som utgérs av makadam
kan betraktas som rena men att ytliga massor av friktionsmaterial under makadam bor
betraktas som massor med halter 6verstigande grinsen for kinslig markanvindning.
Behovet av saneringsétgird for delomride 2 kan ifragasittas, men med hinvisning

till forsiktighetsprincipen och eftersom omréidet ska kunna anvindas for bostdder
rekommenderas dnda att ca 50 m3 avligsnas som mindre kinslig markanvindning (MKN)
massor.

De hoga arsenikhalter som pévisats vid tidigare undersokning i omréadet har inte dterfunnits.

For den fore detta handelstridgirden rekommenderas sanering av det ytliga lagret

av mulljord inom det verksamhetsomride dér det bedrivits odling. En berikning av
platsspecifika riktvirden (Norconsult, 2019) har tagits fram och bilagts handlingarna.
Berikningar syftar till att ligga till grund for framtida bedomning av behov av sanering
vilka gérs i genomforandet av planen.

Figur 4: Markmiljondersdkning, bilaga 5. Handelstrédgérdens omréde visas som streckad och banvallens olika
delomraden ar heldragna. Siffrorna anger de delomraden som &r angivna i texten.

Planforslag

Tillsynsmyndighetens beddmning dr att hela planomradet ska ses som en enhet och att det
bor stillas samma saneringskrav pd hela omradet. I samband med framtida schaktarbeten
bor kompletterande provtagningar ske for att faststilla avgrinsning av féroreningarna i sid-
och djupled. Tillsynsmyndigheten ska informeras om anmilningspliktig verksamhet och
godkinna verksamheten innan arbetet piborjas. Omfattningen av saneringsarbetet sker i
dialog med tillsynsmyndigheter och styrs i genomférandet.
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En generell bestimmelse ér tillagd pa plankartan med férteckningen: Startbesked far endast
ges under forutsittning att markens limplighet f6r anvindningen har sikerstillts genom att

en markférorening har avhjilpts eller en skydds- eller sdkerhetsitgird har vidtagits enligt
PBL (2010:900) 4kap 14S.

Radon

Enligt miljéutredningen tillhérande planprogrammet for Asa centrum (Norconsult, 2015),
ligger planomridet inom normalriskomrade f6r radon.

Planforslag

Planen innebir inte nigon reglering av radonskydd d& Boverkets Byggregler (BBR) reglerar
detta.

Geotekniska forhallanden

Enligt 6versiktlig geoteknisk undersékning tillhérande planprogrammet fr Asa centrum
(Norconsult, 2014), utgérs programomrédet frimst av svallsediment/grus och postglacial
lera. Leran har generellt mycket 1ag hillfasthet och dr sittningskinslig.

Totalstabiliteten for nuvarande férhillanden inom lermarksomridet bedéms preliminirt
vara betryggande med hinsyn till sma nivéskillnader. Totalstabiliteten vid fastmarkspartiet i
nordvistra delen av programomradet maste utredas i senare skede.

Grundvattennivin bedéms generellt ligga pa mellan cirka 0,5 till 2 meter djup. Portrycket
under lerlagret kan vara hogt i programomradet for centrum.

Byggnader kan byggas bade inom lermarken och inom fastmarken. Byggnader kan
grundliggas med platta pd mark, med stddpalar eller med en kombination av dessa beroende

pa ridande forhillanden.

Utbyggnad av nya bostider och centrumfunktioner inom omrédet kriver sannolikt

grundldggningsatgirder.

Planforslag

Kompletterande geoteknisk undersdkning utférs senast vid detaljprojektering.

Fornlamningar

Under hosten 2017 utférdes en arkeologisk utredning enligt 2 kap 11 § Kulturmiljélagen
(1988:950) av Arkeologerna, Statens historiska museer. I samband med utredningen
patriffades en nyupptickt boplats inom planomradets sydostra del, kallad Olmevalla 196.
Det patriffades sex anldggningar av brons-/jarnalderskaraktir, boplatsen utgora en yta
om cirka 3400 m? vilken i utredningen antogs behova forundersokas infor en eventuell
exploatering. For mer information list bilagd rapport.

I 6vrigt finns inga kdnda fornminnen eller fornlimningar inom planomrédet.

Planforslag

En dialog har f6rts med Linsstyrelsen dér beslut har tagits om att det inte finns behov av
att utfora en férundersokning, se bilagt utlitande fran Linsstyrelsen angaende arkeologisk
férundersokning (2018).
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Bebyggelseomraden

Kommersiell och kommunal service

Inom Asa 4:14 finns overnattningsverksamhet, Asa Gistis, och uthyrning av kajaker och
cyklar. Strax séder om planomridet finns Asa centrum med mataftir, bageri, restauranger
och 6vrig kommersiell verksamhet.

Cirka 100 meter nordvist om planomradet finns Asa gardsskola dir det bedrivs kommunal
grundskoleverksamhet F-9 med tillhérande forskola. Skolan har en kapacitet f6r 300
elever och 40 forskoleelever. P4 skolan finns dven fritidshem och en fritidsklubb. Skolans

gymnastiksal dr forberedd si att den kan byggas ut till full storlek pa sikt.

Enligt planprogrammet for Asa centrum ska det finnas méjlighet att komplettera med
verksamheter i centrum. Verksamheter bor huvudsakligen tillatas utmed Asa stationsvig,
som historiskt och i programforslaget utgor ett huvudstrik, samt lings Varbergsvigen i
programomréidets mest centrala delar; vid mataffiren, restaurangstriket och bensinstationen.

Befintlig bebyggelse runt planomradet

Oster om omridet ligger villor som klittrar upp lings berget. Soder om planomradet, i Asa
centrum, ir bebyggelsen varierad. Hir finns en- och flerbostadshus som varierar mellan en
och tre vaningar. Vister om planomréadet finns bland annat seniorboende i ett plan. Norr om
ligger ett omride med smaindustri och atervinning. Hur den nya bebyggelsen paverkar den
befintliga aterfinns i kapitlet konsekvenser.

Befintlig bebyggelse inom planomradet

Planomrédet dr bebyggt med tre bostadshus med tillhérande komplementbyggnader.
Bostadstomterna har sina entréer mot Asa Stationsvig.

Inom Asa 4:144 fanns tidigare en handelstridgird. Del av fastigheten bestir idag av en tomt
som dr bebyggd med ett tegelbeklitt bostadshus i en vining, se foto A nista sida. Inom
fastigheten finns dven en mindre komplementbyggnad. I 6vrigt dr fastigheten obebyggd.

Asa 4:14 ir bebyggd med ett bostadshus, ett storre uthus, ett viixthus och ett mindre
viderskydd, se foto B.

Inom Asa 4:148 finns ett bostadshus och en mindre komplementbyggnad, se foto C.

Kulturmiljo

Omradet ér rikt pa kulturhistoria och berittar om hur Asa utvecklats éver tid. Inom
omridet finns tydliga spir frin stationssamhillet och géstgiveriverksamheten som priglat
och betytt mycket f6r Asas framvixt och identitet.

P3 fastigheterna Asa 4:14 och Asa 4:148 ir de bada huvudbyggnaderna och
komplementbyggnaden lingst i norr utpekade som klass B i linsstyrelsens
bebyggelseinventering fran 2009. Klass B 4r objekt av hogt kulturhistoriskt virde av
regionalt intresse som bor skyddas i detaljplan. Rivningstérbud dr darfér motiverat

enligt linsstyrelsen. Byggnaderna har byggnadshistoriskt, arkitekturhistoriskt och
samhaillshistoriskt virde och dr ett historiskt dokument 6ver dldre tiders byggande. Dess
arkitektoniska och miljéskapande upplevelsevirden ger platsen ett historiskt djup och kénsla
av kontinuitet.

Bostadshuset pa Asa 4:14 byggdes pi 1860-talet som en del av Asa giistgiveri och anviinds
idag som privatbostad med 6vernattningsverksamheten Asa Gistis, uthyrning av kajaker och
cyklar. Det storre uthuset pa Asa 4:14 har delvis anviints som ishus, vilket forklarar att vistra
gaveln dr murad och putsad. Uthuset ramar in girden si att en tydlig rumslighet bildas.
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Figur 5: Ortofoto 6ver befintlig bebyggelse, Ty -

Foton A-C visar befintlig bebyggelse, 2017

Historisk struktur av banvallen framgar tydligt

Historisk bakgrund

”Kungsviigen” lingst Hallands kust har anor fran 1200-talet och 16per genom Asa. Pa 1600-talet lit kung Karl
XI rusta upp vigen, for att underlitta resandet for sina mén genom landet. Med anledning av gistgiveriforord-
ningen (1649) och dess skirpning (1734) instiftades 1778 Asa gistgiveri p en av Asas fem bondgirdar. Girden
var beligen pa vistra sidan utmed den nordligaste delen av det vi idag kallar Asa Stationsvig, en rest av den
gamla Kungsvigen. Gistgiveriet blev en naturlig samlingsplats for bénderna i omradet och kan ses som Asas
forsta centrum. 1851 brann gistgivaregarden ner efter att ett brak urartat och illvilliga tint pa tvd girdsbygg-

nader. Gérden byggdes snart upp igen och dterupptog sin verksamhet som gistgiveri.

Under 1860-talet var efterfrigan pa Gvernattning si stor att en byggnad for gistgiveriets 6vernattande gister
uppfordes pa andra sidan vigen. Omkring 1880 firdigstilldes vastkustbanan och 1889 6ppnade jirnvigsstatio-
nen, som naturligt blev Asas nya centrum. Jirnviigsstationen ledde till att Asa uppmirksammades som badort,
da det underldttade for fler att ta sig hit. Géstgiveriet utokades med ytterligare en byggnad, som flyttades via
jirnvig frin Annedal i Goteborg till Asa.

Under 1930-talet avvecklades gistgiveriet och omvandlades till pensionat. Vid 6vergingen till pensionat
upphoérde verksamhet i den ursprungliga gistgivaregirden. Istillet drevs verksamheten i Annedalshuset med

1860-talsbyggnaden som annex. Frin 1920-talet fanns dven samhillets lanthandel inom dessa fastigheter.

En bit in pa 1900-talet, nir Varbergsvigen anlades och fler ménniskor kom till Asa med bil, forskots Asa
centrum ét sydvist dir det ligger idag. 1978 stingdes jarnvigsstationen ner. P4 1960- och 70-talen lades
pensionatet och lanthandeln ner och byggnaderna 6vergick till att bli privatbostider. P4 senare dr har 6vernatt-

ningsverksamhet instiftats pa nytt i 1860-talsbyggnaden.
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Det har funnits ytterligare en byggnad inom Asa 4:14. Figur 6 & 7 visar dess ursprungliga
placering och utseende.

Bostadshuset inom Asa 4:148 ir frin sent 1800-tal och koptes in frin Annedal i Géteborg
1899. Huset nedmonterades, fraktades via jirnvig och dteruppférdes som gistgiveribyggnad

st Hapudebphuigit, Pos P
. T ol . Mt o wiieea AR =
;f._,'x:’_{gx:j‘ e T = '_f:h A.._.q'_ “‘;a:.“:‘ 7 b .—\._.._....-:
At i g A - G

o FlE et

e

Figur 6: T.v. Utsnitt av karta 6ver forslag till byggnadsplan for Asa
1943. Inringad byggnad ar idag riven.
Figur 7: Ovan, Byggnadens utformning, vykort fran 1903

Planférslag
I kapitlet Gestaltningsprinciper beskrivs och motiveras de bestimmelser som ror befintlig
kulturmiljé samt ges gestaltningsprinciper f6r ny bebyggelse. Se ocksa avsnitt ny bebyggelse.

Ny bebyggelse

Planomradet bestér av tre olika typer av bebyggelse,
se illustration. Omréade 3 innehaller kulturintressant
milj6 som de bada 6vriga omradena behover forhalla
sig till. Omrade 1 ligger i direkt anslutning till den
utpekade kulturhistoriska bebyggelsen och anpassas
till den vad giller skala, volymer, placering och
gestaltning. Omréde 2 dr avskild frin kulturmiljon
av banvallen och en tridrida, och kan dirfor forhalla -
sig nagot friare. Négra av triden samt banvallens
anvindning som ging- och cykelvig sikras genom
planens bestimmelser.

Omrade 1

Omrade 1 bebyggs med fyrbohus i tvd viningar som
innehaller totalt 16 ligenheter. Den laga skalan och
sadeltak regleras i planbestimmelser.

Figur 8: lllustration, planerad bebyggelse

Omrade 2

Omrade 2 bebyggs med tva flerbostadshus i fyra vaningar och innehiller totalt 28
ligenheter. En suterringvéning tillats utdver detta for att kunna anpassa husen till
terrangen. Dessa hus har sin huvudsakliga entré mot Ovre Villavigen, men ska ocksa
kunna nas frin gang- och cykelvigen lings gamla banvallen. Dessa hus féreslis ocksa forses
med sadeltak, dels med tanke pa kulturmiljén och dels med tanke pa 6vrig intilliggande
bebyggelse.
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Omride 3

Omréde 3 bebos idag av tvé familjer. Inom omrédet bedrivs verksamhet i form av Asa
Gistis. Enligt gillande detaljplan medges handelstridgards- och smédindustridindamal. I
detaljplaneférslaget foreslis istillet bostads- och centruméndamal. Inom Asa 4:14, Asa
4:148 och Asa 1:158 kommer det vara méijligt att komplettera och utveckla verksamheter pa
kulturmiljons villkor.

Tvi mindre kompletteringar tillats inom de tvé fastigheterna. Pa den norra fastigheten
tilldts en byggnad i det lige dir det tidigare statt en byggnad, se figur 6 & 7. Pa den s6dra
fastigheten ges byggritt i soder. Rivningsforbud ir satt f6r de tva huvudbyggnaderna

och £6r den norra komplementbyggnaden, di dessa har ett stort kulturhistoriskt virde.
Varsamhetsbestimmelser adderas till dessa byggnader. For 6vriga byggnader sitts
bestimmelser som innebdr att ny bebyggelse ska anpassas till kulturmiljon.

I kapitlet gestaltningsprinciper finns mer att lisa om gestaltning av befintlig och
tillkommande bebyggelse, samt genomgang av varsamhetsbestimmelserna. I kapitlet
konsekvenser beskrivs hur den nya bebyggelsen bedéms péaverka den befintliga.

Gator och trafik

Eftersom det finns mycket vardagsservice i och i nirheten till Asa centrum finns det goda
forutsittningar f6r boende att anvinda sig av hallbara transportmedel likt gidng, cykel och
kollektivtrafik f6r att utféra vardagstransporter.

Biltrafik

I samband med detaljplanen har en trafikutredning tagits fram (Férvaltningen for teknik,
2018). Trafikutredningen visar pa att en utbyggnad av omridet med cirka 50 bostider
kommer leda till en trafik6kning med cirka 95 bilar/dygn. 80 procent av trafiken frin
bostiderna antas kéra norrut, mot Klippavigen, och 20 procent antas kora séderut mot
Varbergsvigen. Utover detta antas att 20 procent av den totalt alstrade trafiken utgérs av
bilresor inom Asa. Dessa interna resor bedéms fordelas lika mellan milpunkterna stationen,
centrum och omrédet vid Asaskolan, vister om Varbergsvigen. Det befintliga vignitet runt
planomrédet samt det 6vergripande vignitet i Asa bedéms i huvudsak kunna hantera de
trafik6kningar som kommande utbyggnad vintas medféra. Dock krivs vissa atgirder pa
vigndtet for att forbattra mojligheterna till sikra och attraktiva transporter till och genom
planomradet, lds mer under Géang- och cykeltrafik; Planforslag.

Anslutning frin den nordvistra delen av planomradet till Klippavigen kan ske utan problem
da omradet ir relativt platt. Sikten vid utfarten maste sikras. Vid utfart till Ovre Villavigen
bér ett vilplan finnas dir plats for en bil finns. Anslutning i backen mellan Ovre Villavigen
och Asa Stationsvig ir olimplig.

Planforslag

Planférslaget féranleder inga forindringar pa bilvignitet. Hinsyn dr taget till sikttriangel
och plats f6r en bil 4r méjlig. Utfart mot Kldppavigen kommer ske 6ver ging- och cykelvig.
Det har gjorts en noga avvigning dir frigan om att mojliggora for biltrafik pa fore detta
banvallen har tagits upp. Resultatet visar att det finns for stora risker i att en dndring av
banvallen skulle generera mer trafik di vigen skulle kunna upplevas som en genvig genom
omridet och vidare in mot Asa centrum. Beslutet 4r dirav att bibehalla trafiken lings Asa
stationsvig och uppdatera fore detta banvallen till ett mer tillgingligt gdng- och cykelstrak
mellan Asa centrum och Asa station.
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Gang- och cykeltrafik

Det finns ingen ging- och cykelvig lings med gatorna i direkt anslutning till planomradet.
Idag ror sig de oskyddade trafikanterna i blandtrafik.

Genom omradet gir den gamla banvallen vilket idag fungerar som ett ging- och cykelstrik.
Beldggningen dr i daligt skick da enbart delar dr belagd med asfalt. Strickan saknar
belysning och vixtligheten ér otuktad.

En av de fyra huvudstrategierna i FOP Asa ir att skapa ett attraktivt strik mellan stationen,
centrum och badstranden Vita Sand. Malsittningen ir att det ska kidnnas tryggt och
trevligt att promenera eller cykla utmed detta strak och att straket blir ett forstahandsval
tor fotgingare och cyklister som ska ta sig mellan stationen och centrum och vidare mot
stranden. Striket korsar planomradet i form av den fére detta banvallen. Enligt FOP Asa
ska kommunen ta initiativ till att skapa och forstirka straket.

I planprogrammet for Asa centrum férdjupas tankarna om ett huvudstrik for gaende och
cyklister mellan stationen, centrum och stranden. Striket ansluter till Asa Stationsvig i
soder efter att det passerat den fore detta banvallen genom planomradet. Banvallen 4r en
del av den kulturhistoriskt virdefulla miljon eftersom strukturen vittnar om det gamla
stationssamhillet. Enligt planprogrammet for Asa centrum kan en del av omradets éldre
struktur bevaras genom att bibehalla banvallens strickning och en del av de dldre triden
utmed banvallen. Hinsyn kan didrmed ocksi tas till den kulturhistoriskt virdefulla
bebyggelse lokaliserad vister om straket.

Den sydoéstra delen av planomréidet dr kuperad och for att omradet ska vara tillgdnglighets-
anpassat bor alla gingvigar ha en lutning pa maximalt 8 procent. Medellutningen bor vara
maximalt 6 procent med vilplan pa hégst 2,5 procent.

Planférslag = ,-:.-! <
For att forbittra mojligheterna till sikra och attraktiva Y i A
transporter till och genom planomridet krivs det ett ;,| i
helhetsgrepp 6ver fragan i omradet: A < ||.

i -_:\} \ . ;‘,\ 1 |E
*  Ettcirka 15 meter brett strik for att rymma gang-och <\ " ¢~ ¢ 4 \

cykelvig, belysning och diken pa allmin plats f6reslas. _
Ging- och cykelomradet ska utformas enligt sektion .~ gl
nedan och beliggas med asfalt. > | i

+  Cirkulationsplatsen kompletteras med en ging- och : W\ el B
cykelvig for bittre framkomlighet for gingtrafikanter W | |
och cyklister i straket mot Asa station. \

*  En ny trottoar anldggs pa den norra sidan av \

planomradet pd Gamla Klippavigen. A\ s

Figur 10: lllustration, nya och
befintliga cykelvagar

Waeter GEter
1 1 Hy 1 _.--'-""'_'-Fr

Dike Gang-och cykewag Dike

Figur 9: Principsektion av gang- och cykelstrak pa banvallen
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Parkering

Baserat pid omrédets lokalisering och typ av bostidder berdknas parkeringsbehovet f6r bil vara
1,4 bilplatser per bostad inklusive plats for besokande. For att inte uppmuntra ett omotiverat
anvindande av bil kan ett mindre antal parkeringsplatser byggas i ett forsta skede for att
sedan bygga ut alla platser vid behov. Ligsta antal som byggs i ett forsta skede ska vara 1,2
bilplatser/ligenhet, varav 0,2 dr besoksparkering.

Det ska finnas 1 cykelplats/boende under tak, helst i forrad, samt 1 cykelplats/ligenhet i
direkt anslutning till bostadsentréerna inklusive besoksparkering. Vid alla platser bor det
finnas mojlighet att lasa fast cykeln i ramen. Cykelplatser for exempelvis lastcyklar bor ocksa
tillhandahéllas da denna typ av fordon blir mer vanlig samt att den vid kortare resor kan
vara ett komplement till bilen.

Planforslag

Samtliga parkeringsplatser ska anordnas inom kvartersmark. 16 parkeringar ska byggas
inom omrade 1. Ovriga parkeringar anordnas pa andra sidan banvallen. Utover de 1,4 platser
per bostad kan ytterligare cirka tio platser tillskapas 6ster om banvallen. I omréade 1 ryms
cyklar i tillhérande f6rrad samt vid entrén. I omréide 2 finns plats for cyklar vid entréerna
och i separata cykelf6rrad.

Kollektivtrafik

Varbergsvigen trafikeras av bussar i linjetrafik och striket ar utpekat som ett mycket starkt
kollektivtrafikstrik i Regionalt Trafikférsorjningsprogram fér Halland 2016-2019. Till
nirmsta busshillplats ir det cirka 250 meter. Fran hallplatsen Asa Gardsskola gar det bussar
till Kungsbacka/Frilless och till Asa station/Varberg,

Fran planomrédet ir det cirka 1,2 kilometer till Asa station, dér stannar tig som trafikerar
strickan Goteborg—Halmstad/Varberg. Under vardagar stannar cirka 15 tig i vardera
riktning. I dagsliget stannar tva-tre tig i vardera riktning under helgen.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Ledningar fér kommunalt dagvatten finns i Asa Stationsvig, Klippavigen och Ovre Vil-
lavigen.

Asa titort har idag en dagvattenproblematik med hog belastning pa det befintliga nitet,
vilket dr i behov av underhall och utbyggnad for ett kunna hantera dagvatten fran fortsatt
exploatering. Att dagvatten frin storre delen av titorten har sitt utlopp till havet vid en po-
pulir badstrand innebir ocksa att extra hinsyn behover tas till fordréjning och rening.

Enligt miljéutredningen som togs fram vid framtagandet av planprogrammet for Asa
centrum (Norconsult 2015-02-05), sker avrinning frin programomridet via dagvattenled-
ningar och diken ned till havet frin norr mot sydvist. En stor del av dagvattnet rinner via en
storre dagvattenledning ut vid badstranden Vita Sand. Vidare rinner ett storre dagvattendike
genom omradet lings Varbergsvigen och mynnar ocksa ut vid Vita Sand. Detta innebir att
frimsta recipienten for programomradet dr Kuggaviken som utgor en del av ytvattenfore-
komsten Vendelsoarkipelagen.

Den kompletterande dagvattenutredningen som togs fram efter planprogrammets godkin-
nande (Ramball 2016-12-20), beskriver varje delavrinningsomrides befintliga forhallanden
gillande markslag, avledning av dagvatten, 6versvimningsrisk och féroreningar. Denna
detaljplan ingér i delavrinningsomride C. Den kompletterande utredningen beskriver at-
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gardsforslag med utformning, floden och f6rdrojningsvolym bade f6r 30- och 100-arsregn.
De foreslagna dagvattenlésningarna kan byggas ut etappvis.

Dagvattenutredningen i sin helhet, med tillhérande kostnadskalkyl, finns bilagd handling-
arna. En dagvattenutredning som utforts av WSP (2018-03-18) ger forslagsalternativ av hur
dagvatten frin omradet ska fo6rdrojas och avledas. Utredningen visar pd limpliga méjligheter
att koppla till befintligt ndt samt féresldr huruvida delar av omridet kan anslutas till delar av
det dagvattensystem som foreslis i Rambolls fordjupade utredning. WSP’s dagvattenutred-
ning redovisar dven kostnadsforslag for de olika alternativen.

Infor samridsskedet av detaljplanen for Asa 4:144 m.fl., fanns minga outredda frigor om
helhetslésningen for dagvattenhanteringen i Asa och for den foreslagna éversvimningsbara
parken som i det skedet ingick i planomradet. Forvaltningens bedémning blev dirfér att
denna del togs ur planomradet for etapp 1, for att istillet planlidggas i kommande etapp.

Planforslag

Omrédet avses att anslutas till befintligt kommunalt dagvattensystem i enlighet med fore-
slagen hantering i dagvattenutredningen frain WSP (2018). Bestimmelsen n: Marken fir
inte hirdgoras, liggs pa delar av 6stra delen av planomréidet.

Vatten och avlopp

Planomridet ingar i kommunalt verksamhetsomride for dricks- och spillvatten. Ledningar
fér kommunalt vatten och avlopp finns i Asa Stationsvig, Klippavigen och Ovre
Villavigen. Omrédet ir dag anslutet till kommunalt spill- och dricksvatten.

Planférslag

Vid ombildning av fastigheterna som ingér i planomradet/ny fastighetsindelning ska
toérbindelsepunkter f6r VA upprittas fér de nya fastigheterna.

Uppvarmning

Inom omradet finns det moéjlighet att ansluta sig till befintligt fjarrvirmenit.

Planforslag

Hur byggnaderna ska uppvirmas dr inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR, Boverkets byggregler. Energieffektivt byggande

toresprikas. Det kan finnas fordelar med samordnad uppvirmning.

Bredband
Anslutningspunkt f6r bredband kan anordnas.

Ledningar

Inom omrédet finns luftledningar for el samt ledningar under mark for el, VA, tele,
fjarrvirme och bredband. I séder finns en transformatorstation.

Planférslag

Planforslaget innebir att markreservat genom u/L-omréden (omrade f6r underjordiska
ledningar/luftledningar) laggs in for befintliga ledningar. Fjirrvirmeledning, bredband och
eventuellt va-ledningar i norr ska flyttas. Skanovas ledning inom Asa 4:14 ligger delvis inom
ny byggritt. Se dven Genomforandefragor.
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Avfall

Nirmsta atervinningscentral finns cirka 70 meter norr om planomrédet.

Planforslag

Planférslaget innebir att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram till planerad
bostadsbebyggelse. Intill Klippavigen och Ovre Villavigen finns det plats for miljorum.
Tillrickliga utrymmen for killsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus, dir
de ska samordnas for tillkommande bostider inom Asa 4:144 respektive inom Asa 4:161.
Sophanteringen ska ske med storsta hinsyn till miljén samt dtervinning av energi och
material. Utformningen ska se enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Avfallshanteringen for befintliga bostider foreslas inte férindras.

Halsa och sakerhet

Stérning fran verksamheter, buller

Drygt 100 meter norr om planomridet finns en fjirrvirmeanldggning. Skorstenen ar hog
och det finns inga drenden som berdr rokstorning hos Miljo & Hilsoskydd. Harskande
vindriktning dr sydvist vilket ger utslidpp bort frin planomradet och anliggningen bedéms
inte utgéra nagon storningsrisk for omradet. Cirka 70 meter norr om planomrédet finns

en dtervinningscentral. Verksamhetens drift med lastning och tomning av containrar kan
stundtals orsaka bullerstérning for omgivningen.

Planforslag

Tyréns AB har utfort en industribullerutredning for Asa dtervinningscentral. Utredningen
baseras pa platsbesok och utférda nirfiltsmatningar dir ljudnivier och karaktiristik fran de
ljudkillor som forekommer pé och vid anliggningen utgér indata for berdkningsresultaten.

De preliminira resultaten visar att de ekvivalenta ljudnivierna (medelljudnivéierna) ligger
strax under 50 dBA, dvs cirka 5 dBA hogre dn vad som normalt accepteras av Boverket
utan sirskild bulleranpassning (Zon A). Verksamheten vid en dtervinningscentral priglas

i stor omfattning av dunsar och impulsljud vilket gor att riktvirdet bor skirpas 5 dB. Vid
nybyggnation ska dérfér byggnaderna anpassas for Zon B vilket innebdr att bostider accep-
teras under forutsittning att det finns tillgang till en ljuddimpad sida och att byggnaderna
bullleranpassas. Byggnaden narmast verksamheten bor placeras med en lingsida mot verk-
samheten for att skirma 6vriga delar av omradet och minst hilften av bostadsrummen inom
varje ligenhet ska vara vinda mot den ljuddimpade sidan. Det innebir di oftast genomga-
ende ligenheter. Aven uteplatser ska forliggas pa den ljuddimpade sidan. I plankartan har
det med planbestimmelsen {4 reglerats att minst hélften av bostadsrummen fér varje bostad
ska vara vinda mot ljudddmpad sida. Bestimmelsen giller for den del av planomradet som
enligt industribullerutredningen ligger inom riskzon f6r héga bullernivéer.

Fasaden mot den bullriga sidan ska vara utférd si att den ekvivalenta ljudnivin inomhus
ligger under 30 dBA, maximala ljudnivin under 45 dBA, samt att folkhilsomyndighetens
riktvirden for lagfrekvent buller klaras. Detta stiller krav pd fonster och eventuella frisk-
luftsventiler med bittre ljudreduktion dn standardfonster/-ventiler.

En majlighet att fortfarande kunna bygga bostider utan sirskild bulleranpassning ér att
avskdrma verksamheten med en bullerskdrm. Om den placeras vid tomtgrins lings hela eller
delar av AVC:n kommer det att erfordras en relativt hég skirm (>2 m) eftersom denna pla-
cering ligger mitt i mellan bullerkilla och bostider och dirmed 4r den minst gynnsamma.
Andra alternativ med bullerskdrm(-ar) nirmare de respektive bullerkillorna inom AVC:n ir
mer effektiva ur bullerhinseende men kan medféra logistiska och praktiska problem. Mer
information finns att lisa om i bilagd verksamhetsbullerutredning (Tyréns, 2018).
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Vagtrafik

Ljudnivin i omridet bedéms som god, trafikmingderna frbi och inom omradet ir lag. Asa
stationsvig dr i detaljplan reglerad som gardsgata ddr trafik ska ske pa fotgidngarnas villkor.
Trafikmitningar har gjorts vilket visar pa ca 500 fordon/dag pi Asa stationsvig, Boverkets
rekommendationer om nir en bullerutredning behover tas fram har ett 1200fordon/dag samt
en hastighetsbegransning om 50km/h som minimunkrav for att en bullerutredning behéver
tas fram. Asa stationsvigs hastighetsbegrinsning samt antalet fordon/dag ir dirav lingt
under nivierna for att riskera hoga bullervirden.

Planférslag

Vid genomférande av detaljplanen bedoms bullernivierna fortsatt vara laga. En planbe-
stimmelse for skydd for storningar har adderats pa plankartan med gillande hogsta tillitna
nivéer for buller vid bostadsbyggande. Reglering av bullernivaerna sker i bygglovsskedet.

Farligt gods

Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Raddningstjansten

I denna typ av omrade ska det konventionella systemet f6r brandposter anvindas. Det
betyder att frin riddningstjinstens uppstillningsplats till nirmsta brandpost bér avstindet
inte Gverstiga 75 meter.

Planforslag

Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjidnstens fordon har beaktats under planarbetet.
Riddningstjinstens insatstid till planomradet 6verstiger normalt 10 minuter. Pa grund av
insatstid och planerat antal viningsplan inom omréide 2 kan riddningstjinsten inte férvintas
fungera som alternativ utrymningsvig i en utrymningssituation. Planerade bostadshus i fyra
viningar (+ sutteringvaning) kan dirav behéva utrustas med exempelvis s kallade Tr2-
trapphus. Detta kontrolleras i bygglovskedet.
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Gestaltningsprinciper

Gestaltningsprinciper for kvartersmark

I detta avsnitt motiveras och beskrivs planbestimmelserna for ny och befintlig bebyggelse.
Planomradet kommer att besta av tre olika typer av bebyggelse, se figur 11.

Overgripande fér hela planomrédet

Samtliga omréiden ska gestaltas sa befintliga strak, framférallt banvallen, férstirks. Kul-
turmiljon i omridet ska virnas samtidigt som omradet fortitas och fir nya bebyggelsetyper
som kompletterar villabebyggelsen.

Figur 11: Planomradets bebyggelseomraden som omfattas av gestaltningsprinciperna
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Fyrbohus
Forstirka befintliga strik:

* Ny bebyggelse ska ligga nira omgivande vigar.

* Triddraden lings vistra sidan banvallen bor forlingas norrut inom omrade for fyrbohus.
Det forstirker banvallen som strik och gor att omridet med de nya fyrbohusen hinger
ihop bittre med den befintliga kulturmiljén

Anpassning till kulturmiljon:

* Nya byggnaderna ska ha fasader av trd eller tydliga inslag av tri.

* Fasadernas firgsittning anpassas till omgivande bebyggelse.

*  Entréer ska markeras och kan med férdel ha en hog detaljeringsgrad.

* Balkonger ska vara i proportion till huvudbyggnaden och inte dominera.

Figur 12: Fyrbohus Karl Johans vdg i Frillesas. Samma typ av hus avses byggas inom planomradet.
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Flerfamiljshus

Forstirka befintliga strik:

*  Det ska vara enkelt att ta sig mellan omréidet och banvallen till fots och med cykel.
*  Skogsdungen i soder bor vara kvar och vara allmint tillginglig.

Anpassning till omgivande bebyggelse:

*  Nya byggnaderna ska ha fasader med tydliga inslag av tri.

Fasader firgsitts med inspiration frin kringliggande bebyggelse. Fasader i obruten vit
undviks.

*  Entréer ska markeras och ha en hog detaljeringsgrad.

il FREDBLAD

I\
Figur 13: lllustration for flerbostadshus, Fredblad arkitekter
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Kulturmiljé - befintlig bebyggelse inom Asa 4:14 samt 4:148 och 4:158

Bebyggelsens kulturhistoriska virde bestar av byggnadernas arkitektur och autenticitet
avseende ursprunglig form, uttryck och detaljer. Fastigheterna Asa 4:14 och 4:148 tillsam-
mans med Asa 4:4 pi andra sidan vigen, har ett stort historiskt berittarvirde och identi-
tetsskapande vérde for orten. Byggnaden pa Asa 4:148 flyttades till platsen via jirnvig frin
Annedal i Géteborg i slutet pd 1800-talet. Den ateruppfordes som gistgiveri och blev senare
pensionat. Hir bodde badgister som kom med jirnvigen. Byggnaden symboliserar darfor
flera viktiga arsringar i Asas historia; gistgiveriverksamheten, jirnvigen, badkulturen, pen-
sionatet och bilismen. Den visar pi en viktig del av Asa samhilles historia och varfor den
vixte upp just kring denna plats. Dir utgor ocksd banvallen och kopplingen till tigstationen
strax intill planomrédet ett viktigt sammanhang.

Figur 14: Huvudbyggnaderna pa Asa 4:14 och 4:148 har en gemensam historia.

Figur 15: Aldre foton pa de tva huvudbyggnaderna. Det vanstra pa Asa 4:14 ar fran 1945 och det
hogra pa Asa 4:148 &r fran 1906
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Planbestammelser

For befintlig bebyggelse anges anvindningen bostider och centrumindamal samtidigt som
bestimmelser for att bevara miljéns karaktir och rivningsférbud pa de tre dldsta husen
infors. Det ger mojlighet att bade bo inom och utvecklas fastigheternas verksamheter pa
kulturmiljons villkor. For att kunna tolka dessa bestimmelser vid bygglovgivning ér det av
stor vikt att antikvarisk kompetens tillfrigas. Ursprungliga byggnadsdelar, sirskilt fonster,
bevaras si laingt som mojligt.

Som varsamhetsbestimmelse anges: "De karaktirdrag och virden hos bebyggelsen som
angivits i planbeskrivningens kapitel om gestaltningsprinciper ska sirskilt beaktas vid dnd-
ring”. Syftet med bestimmelsen dr att historien fortsatt ska vara avldsbar i byggnaden, hur
den byggts till under drens lopp. Hir f6ljer f6rdjupning av vilka karaktirsdrag som avses.

Attefallsitgirder i kulturmilj6 dr med stod av 9 Kap. 4 § d andra stycket Plan- och byggla-

gen inte tillatna.

Tolkning av varsamhetsbestammelsen, huvudbyggnad och férrad pa Asa 4:14
! Karaktirsskapande kvalitéer:

* Smiskalighet

* Sadeltak lagt med tvikupigt lertegel

* Avsaknad av takkupor

* Locklistpanel och dldre locklistprofil

* Synlig naturstensgrund

* Fonster av trd med tvaluft och trein-
delat sprojs.

* Lunettfonster i gaveln

* Huvudentréns dekorerade portik

Py

Figur 16: Huvudbyggnadens locklistprofi-
ler. Vanstra &r troligtvis yngre, férenklad
utformning. Hogra troligtvis originallist

Figur 16: Boningshuset och uthuslangan har
genomgadtt en del férandringar 6ver tid men
den ursprungliga utformningen ér fortfarande
tydligt lasbar i byggnadernas exterior.

—

Planbeskrivning 23



Tolkning av varsamhetsbestammelsen, huvudbyggnad pa Asa 4:148

Karaktirsskapande kvalitéer:

* Sadeltak med skorstenarnas
symmetriska placering

* Avsaknad av takkupor

* Locklistpanel

« Fonster av trdi med tvaluft och
treindelat sprojs.

* Profilerad takgesims

* Utskjutande inglasat parti som
stricker sig 6ver bada vining-
arna. Aven hir ir fonster av
tra med tvaluft och sexindelad
sprojs mojlig enligt dldre foto.

Figur 17: Det utskjutande inglasade partiet som stracker
sig 6ver bada vaningarna ar ett senare tilligg som ger
karaktar at byggnaden.

Figur 18: Aldre foto av huvudbyggnaden pa Asa 4:148 dir de ursprngliga féstren av trd md
tvaluft och treindelat sprojs syns

Gardsmiljon pa bada fastigheterna

Bestimmelsen "Byggnad far inte uppforas”
betecknat med prickmark, infors for att bevara
6ppna girdar mot Asa stationsvig. Bestimmelsen
n,, "Marken fir inte asfalteras. Plank/staket som
ar hogre 4n 1,2 meter fir inte uppforas”, syftar till
att bevara karaktiren samt dven i fortsittningen ge
upplevelsen av att de bida huvudbyggnaderna ir en E

enhet. -3

Eftersom vissa trid mot banvallen ér viktiga for
kulturmiljon infors utdkad lovplikt for tradfillning.
Om triden skulle vara sjuka eller riskera att falla
pa hus kan de fa tas ner men utokad lovplikt giller =~ Figur 19: Visar befintligt staket i Omréde 3
fortfarande.
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Genomforandefragor

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogér for hur detaljplanen ér tinkt att genomforas.
Hir redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska dtgirder
som behovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamilsenligt genomférande av
detaljplanen.

Genomfoérandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan utan fungerar som
vigledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgir istdllet
av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomfoérandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidplan

For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad 2 kv. 2018

Granskning 4 kv. 2018

Godkinnande byggnadsnimnden 1 kv. 2019

Antagande kommunfullmaiktige 2 kv. 2019

Laga kraft 2 kv. 2019 (forutsatt att planen inte 6verklagas)

Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildningsatgirder genomforas, bygglov
erhillas och utbyggnaden pabérjas.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar riknat frin det datum dé planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsiigaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

med detaljplanen och detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan eller

dndrar gillande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut ingen ritt till
ersittning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markagoforhdllanden

Fastigheter inom planomradet ir Asa 4:144 och 4:161 som igs av Eksta Bostads AB,
fastigheterna Asa 4:14, 4:148 och 4:158 som ir privatigda samt Asa 4:118 och 5:246 som dgs
av Kungsbacka kommun.

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anliggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver s kallat enskilt huvudmannaskap f6r allmin plats. Det innebar att
exploatoren, i det hir fallet Eksta Bostads AB, dr ansvarig f6r utbyggnad samt framtida drift
och underhall. Allmin plats inom planomradet utgérs av gata, ging- och cykelvig, gingvig
och naturmark.

Efter utbyggnaden ska anliggningarna limpligen 6verlimnas till Asa samfillighetsforening
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(Asa ga:8) som fir ansvar for framtida drift och férvaltning av anlidggningarna. Se avsnittet
om fastighetsrittsliga fragor nedan.

Anliggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark inom Asa 4:144 och 4:161, vad

avser utforande, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga
anldggningar inom kvartersmark sisom till exempel bostadshus, miljéhus/férrad,
gemensamma girdar, dagvattenanlidggningar, parkeringar for bil och cykel samt lek- och
gronytor. Exploatéren ansvarar dven for rivning av befintliga byggnader och anlidggningar

inom Asa 4:144 och 4:161.

Ansvaret for drift och underhall av anliggningar som tillgodoser flera fastigheters behov,
till exempel parkeringsplatser, bor 6verlimnas till en nybildad gemensamhetsanliggning/
samfillighetsférening. Se avsnittet om fastighetsrittsliga fragor nedan.

Anliggningar utanfor planomridet

Trafikutredningen som hor till detaljplanen foreslar att ging- och cykelvigen frin
Klippavigen mot Asa Girdsskola forbittras samt att farthinder placeras pa Klippavigen
och Asa Stationsvig. Atgiirderna berdr vigar som forvaltas av Asa samfillighetsforening
och maste darfor utforas i samférstind med féreningen. Om féreningen samtycker till
dtgirderna ska de utféras och bekostas av exploatoren.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Mark ingdende i allman plats

Mark som utgdr allmin plats med enskilt huvudmannaskap ska upplitas till den
gemensamhetsanliggning som fir ansvar for att forvalta den allménna platsen, i detta fall
Asa ga:8.

Del av exploatdrens fastighet Asa 4:144 ska upplitas till gata och gingbana. Del av .
exploatorens fastighet Asa 4:161 ska upplatas till gata. Del av kommunens fastighet Asa
5:246 ska upplatas till gang- och cykelvig och gata. Del av kommunens fastighet Asa 4:118

ska upplatas till naturmark.

Upplatelse av mark forutsitts ske utan krav pa ersittning.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder ska ske med stod av detaljplanen.
Ytterligare reglering genom sa kallad fastighetsindelningsbestimmelser bedéms inte
noédvindig.

Exploatoren har ansokt om fastighetsbestimning av oklara fastighetsgrinser inom
planomréidet (beror Asa 4:143, 4:144, 5:246 m fl). Att faststilla grinsernas lige bedoms vara
en forutsittning for kommande fastighetsbildning, nybyggnadskarta och bygglov.

Genomforandet av detaljplanen kommer att innebéra lantmiteriatgirder sisom
tastighetsreglering, anliggningsatgird, ledningsrittsitgird och eventuellt avstyckning.

Fastighetsreglering kommer att ske for att ombilda fastigheter inom kvartersmark. Den

del av kommunens fastighet Asa 5:246 som ligger inom kvartersmark ska Gverforas till
exploatbrens fastighet Asa 4:161. Grinsen mellan fastigheterna Asa 4:148 och 4:158 miste
dndras om dgaren 6nska utnyttja den nya byggritten som detaljplanen medger, eftersom
byggnad inte fir uppforas Gver en fastighetsgrins. Avstyckning kan ske for att bilda en
separat fastighet av den del av Asa 4:161 som utgor kvartersmark. Fastigheten omfattar idag
dven en del gatu- och naturmark.
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Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsreglering i enlighet med detaljplanen

vara genomford.

Gemensamhetsanldaggningar

En gemensamhetsanliggning kan inrittas for funktioner/anldggningar som flera
fastigheter har behov av. Detta sker genom en anliggningsforrittning som utfors

av lantmaterimyndigheten. Vid forrittningen beslutar lantmiterimyndigheten om
anldggningens omfattning och standard, vilka fastigheter som ska delta samt vilka andelstal
som ska gilla for f6rdelning av kostnader for anldggningens utférande och drift. Varje
deltagande fastighet dr skyldig att betala utifrdn sitt andelstal.

Gemensamhetsanliggningar kan bildas f6r funktioner/anliggningar inom kvartersmark
som blir gemensamma for de nya bostadsfastigheterna, till exempel parkeringsytan vid Ovre
Villavigen, som ska nyttjas av boende inom Asa 4:144 och 4:161. Alternativt kan rittigheten
sikerstillas med servitut till forman for Asa 4:144.

Anliggningsatgird ska genomforas for att inférliva den nya ging- och cykelvigen
och gingbanan samt naturmark i gemensamhetsanliggningen Asa ga:8 (Asa
samfillighetsforening).

Fastigheten Asa 4:144 andelstal i Asa ga:8 ska indras och anpassas till antalet bostider
som uppfors inom fastigheten. Fastigheten Asa 4:161 ska intrida som deligare i Asa ga:8
med ett andelstal som motsvarar antalet bostider som uppfors inom fastigheten. Andring
av andelstal samt intride i Asa ga:8 gérs enklast genom en 6verenskommelse mellan
fastighetsigaren och Asa samfillighetsforening.

Servitut

For planens genomférande har det inte bedémts nédvindigt att reglera att enskilda
anliggningar ska kunna forliggas pa annan plats dn den egna fastigheten. Servitut eller
nyttjanderitter kan dnd4 komma att bildas genom initiativ frin de berorda fastighetsiagarna.

Exploatorens fastigheter belastas av servitut f6r ledningar med mera. Inget av servituten
bedéms bli berérda av detaljplanen.

Ledningsratt

I detaljplanen finns reservat f6r underjordiska allmidnna ledningar (u-omride) och reservat
for allminna luftledningar (L-omréide). Det huvudsakliga syftet med u-/uL-omrédet ar att
sikerstdlla utrymme for befintliga va-, tele/fiber- och elledningar inom planomradet, men
dven nya allminna ledningar kan komma att férliggas dir. Ledningar inom u- och uL.-
omréde kan upplatas med ledningsritt.

Allminna ledningar som kommunen ansvarar for (va-ledningar och fiber) kommer att
sikerstillas med ledningsritt eller avtalsservitut.

Ledningsidgare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med exploatoren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omliggning av ledningar
bor tecknas mellan ledningsigaren och exploatéren, innan detaljplanen antas av kommunen,
for att sikerstilla ataganden vad giller kostnader, utférande samt ansdkan om ledningsritt.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Exploatéren anséker om och bekostar fslstighetsreglering mellan Asa 4:161 och°5:246,
eventuell avstyckning, omprévning av Asa ga:8, intride/dndring av andelstal i Asa ga:8 samt
eventuellt bildande av nya gemensamhetsanldggningar.
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Agaren av Asa 4:148 ansoker om och bekostar eventuell tastighetsreglering mellan Asa 4:148
och 4:158.

Respektive ledningsdgare for allmédnna ledningar ansvarar for att anséka om och bekosta
lantmiteriforrattning avseende ledningsritt.

Avtal

Befintliga avtal som berors

Kommunen och exploatéren har tecknat ett principavtal som ir ett tidigt avtal infor arbetet
med detaljplan. Syftet med avtalet dr att reglera forutsittningar for att uppritta detaljplan
for utbyggnad av bostider i Asas norra centrum samt reglera parternas ansvar for utférande
och finansiering av anldggningar inom och i anslutning till planomradet. Avtalet ska ersittas
av ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas, se nedan.

Avtal mellan kommun och exploator

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal ska sidant avtal ingés i alla
projekt dir det behovs for att en detaljplan ska kunna genomféras pa ett rationellt och
indamilsenligt sitt. Exploateringsavtalet forhandlas l16pande under planprocessen och ska
vara undertecknat av exploatéren innan detaljplanen antas. Detaljplanen antas forst efter det
att kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige godkint exploateringsavtalet.

I det hir projektet kommer exploateringsavtalet att omfatta:
- Definition av exploateringsomradet.
- Tidplan f6r exploateringsomradets utbyggnad.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad inom exploateringsomrédet.
Exploatoren utfor och bekostar utbyggnad av all allmin plats (enskilt
huvudmannaskap) och anliggningarna 6verlits senare till en
gemensamhetsanliggning, Asa ga:8, utan ersittning. Exploatoren ansvarar for
samordning med férvaltaren Asa samfillighetsforening.

Atgirder inom kvartersmark (Asa 4:144 och 4:161) ansvarar exploatoren for.

- Reglering av kostnader for utbyggnad av anliggningar utanfor
exploateringsomradet, som behovs for exploateringsomradets utbyggnad och ar
rimliga med hénsyn till exploatorens nytta av atgirden. Sddana atgirder dr att
forbittra ging- och cykelvigen frin Klippavigen mot Asa Gardsskola samt att
anligga farthinder pa Klippavigen och Asa Stationsvig.

- Fordelning av ansvar for eventuell sanering av férorenad mark inom gamla
banvallen

- Reglering av exploatérens ansvar att erligga avgift enligt kommunens VA-taxa.

- Principer for markéverlitelser och markupplatelser mellan kommunen och
exploatoren.

- Fordelning av ansvar £6r ansdkan om och bekostande av lantmateridtgirder.

- Exploatorens skyldighet att, dir det dr rimligt och limpligt, upplata viss del av
bostiderna med hyresritt samt att samtliga eller del av dessa ska férmedlas via
kommunens bostadsférmedling.

- Reglering av exploatorens skyldighet att stdlla sikerhet till kommunen f6r att
sikerstilla exploatérens ataganden.
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- Ovriga fragor som behover regleras for exploateringsomradets rationella och
indamilsenliga utbyggnad.

Avtalet medfé6r bland annat att detaljplanens genomf6rande sikerstills ekonomiskt samt
att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allmin plats. For exploatoren innebir avtalet att kostnader for
planens genomférande tydliggors och att exploatéren kdnner till kommunens intentioner
avseende utbyggnad av allmin plats med mera.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas angiende 6verforing av del av
kommunens fastighet Asa 5:246 till exploatorens fastighet Asa 4:161. Overenskommelse ska
dven triffas avseende upplatelse av ledningsritt eller servitut f6r kommunala ledningar inom
exploatérens fastigheter.

Avtal mellan kommun och privata fastighetsagare

Avtal dir det framgr att skyddsbestimmelser och rivningsfrbud inférs for fastigheterna
Asa 4:14 och 4:148 utan att ersittningskrav kommer att stillas pd kommunen, ska triffas
mellan kommunen och fastighetsigarna innan detaljplanen antas.

Avtal mellan exploatér och Asa samfillighetsférening

Avtal bér triffas mellan exploatoren och Asa samfillighetsforening angsende ritt att nyttja
vissa av foreningens vigar under byggtiden samt ersittning for detta.

Overenskommelse om intride i Asa ga:8 for Asa 4:161 samt 6verenskommelse om
dndring av andelstal for Asa 4:144 bor triffas mellan parterna (anliggningslagen §43).
Overenskommelsen maste godkinnas av lantmateriet for att bli giltig.

Exploatéren och Asa samfillighetsforening ska gemensamt bestimma om féreslagna
farthinder ska anldggas pa Klippavigen och Asa stationsvig samt hur de i s fall ska
utformas och var de ska placeras.

Avtal mellan ledningsdgare och exploator

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende eventuell omlaggning av ledningar tecknas
mellan respektive ledningsigare och exploatoren for att sikerstilla dtaganden vad giller
kostnader, utférande samt ansékan om ledningsritt.

Dispenser och tillstand

Arkeologi

Under hosten 2017 utférdes en arkeologisk utredning inom planomradet. Ndgon ytterligare
arkeologisk undersokning krivs inte, enligt linsstyrelsen.

Bevarande

Detaljplanen innebir att varsamhetsbestimmelser, skyddsbestimmelser och rivningstérbud
infors for byggnaderna pa fastigheterna Asa 4:14 och 4:148. Fastigheternas kulturhistoriska
virde och bestimmelsernas syfte redovisas under rubriken "Kulturmiljé — befintlig
bebyggelse inom Asa 4:14 samt 4:148 och 4:158”, ovan.

Fastighetsigarna har genom avtal accepterat bestimmelserna och rivningsférbudet utan att
stilla krav pa ersittning av kommunen.
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Tekniska fragor

Se respektive avsnitt under rubriken Teknisk f6rsorjning ovan.

Trafik

Trafikutredningen foreslar ett antal dtgirder till f6ljd av den féreslagna exploateringen.
Syftet med dtgirderna dr att forbattra méjligheterna till sakra och attraktiva transporter till
och genom planomradet. Atgirderna berér vigar som forvaltas av Asa samfillighetsforening
och maste ddrfor utforas i samforstind med féreningen.

Trafikutredningen och planforslaget foreslir att en ging- och cykelvig anliggs pi den
gamla banvallen. Det féreslas dven en komplettering av cirkulationsplatsen vid Gamla
Klippavigen med ging- och cykelvig samt att en trottoar anliggs pa den sédra sidan av
Gamla Klippavigen. Atgirderna ska utféras och bekostas av exploatoren, i samarbete med
Asa samfillighetsforening.

Utdver dtgirderna ovan foresldr trafikutredningen att ging- och cykelvigen mot Asa
Girdsskola forbittras och att farthinder placeras pa Asa Stationsvig. Atgarderna ska
diskuteras med Asa samfillighetsforening. Om de ska utforas ansvarar exploatéren f6r dem
och bekostar dem.

All parkering for bilar och cyklar som krivs f6r de nya bostiderna ska anordnas pa
exploatorens kvartersmark.

Ledningar

Inom exploatorens fastighet Asa 4:144, i anslutning till Gamla Klippavigen, finns vatten-,
spillvatten-, dagvatten-, opto-, tele- och fjarrvirmeledningar. De nya byggnadernas
placering forutsitter att fjarrvirme- och optoledningarna flyttas, vilket dven kan paverka
kommunens va-ledningar. Eventuell ledningsflytt maste 6verenskommas mellan exploatéren
och respektive ledningshavare.

Exploatoren ansvarar for att utreda vart ledningarna ska flyttas, i samarbete med berérda
ledningshavare. En ledningsflytt kommer sannolikt att beréra fastigheter/samfilligheter som
inte dgs av exploatdren, varfér frigan om markatkomst blir viktig infor genomférandeskedet.
Exploatéren ansvarar for att ordna markatkomst och for att ledningarna sikerstills med
servitut eller ledningsritt i dess nya lagen.

I den vistra delen av Asa 4:14, i anslutning till Asa Stationsvig finns en teleledning som 4gs
av Skanova. Ledningen maiste flyttas om fastighetsdgaren 6nska utnyttja den nya byggritt
som planen medger. Ansvar f6r utférande och kostnader i samband med ledningsflytt maste
overenskommas med Skanova.

Kommunen ansvarar for allmidnnyttiga va-ledningar inom planomridet. Ovriga
ledningsdgare ansvarar for utférande och drift av sina ledningar. Agare av el/tele/
fjarrvirme/bredbandsnit ansvarar for att planomradet ansluts till respektive nit.

Markmiljo

Miljéteknisk markunders6kning och provtagning har genomfoérts inom planomradet, vilket
redovisas under rubriken "Férorenad mark ”, ovan. Fororeningar kopplade till den fore
detta handelstridgirden konstaterades inom Asa 4:144. Féroreningarna ir av den grad att
de miste tas bort for att mojliggora byggnation av bostider. Exploatoren utfor och bekostar
erforderlig sanering av mark inom fastigheten 4:144.

En dialog f6rs med forvaltningen f6r Miljé och hilsoskydd angiende hur/om resterande del
av planomrédet ska saneras. Det kan bli aktuellt att utféra en insats inom delomrade 2 vid
banvallen. Den slutgiltiga insatsen bestdms i samrdd med Milj6 och hilsoskydd.
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Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

Konsekvenser for kommunen

Kommunen genom férvaltningen for teknik far kostnader for utbyggnad av nya
anslutningspunkter for va, vilket finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Kommunen genom kommunstyrelsens férvaltning far en inkomst genom férsiljning av
kvartersmark, del av Asa 5:246, till exploatéren.

Konsekvenser for exploatoren

Exploatéren far kostnader for utbyggnad av samtliga anliggningar inom allmin plats (gc-

vig, gingbana och gata).

Exploatéren bekostar samtliga anldggningar inom kvartersmark f6r bostadsindamaél inom
Asa 4:114 och 4:161. Exploatoren far dven kostnader for flytt av ledningar, sanering av
mark, arkeologisk undersékning, rivning av byggnader, bygglov, lantmaiteriforrittning,
anslutningsavgifter for el, tele, fjirrvirme, bredband och va.

Exploatéren kan éven fa kostnader for fartdimpande atgirder pa Asa Stationsvig m.m.,
enligt trafikutredningen samt for eventuell sanering av mark vid gamla banvallen.

Konsekvenser for privata fastighetsagare

Agarna till Asa 4:14 och 4:148 har genom avtal accepterat skyddsbestimmelser och
rivningsférbud pé befintliga byggnader utan att stdlla négra ersittningskrav av kommunen.

Agaren av fastigheterna Asa 4:148 och 4:158 far kostnader for bygglov och
lantmiteriforrittning om de 6nskar uppfora den byggnad som planférslaget medger. Ny
byggnad far inte uppforas over en fastighetsgrins.

Agaren av Asa 4:14 far kostnader for bygglov och eventuellt for flytt av befintlig teleledning
om de onskar uppfora den byggnad som planférslaget medger.

Asa samfillighetsforening fir 6kade kostnader for drift- och underhill av ny ging- och
cykelvig, gingbana och naturmark som ska inforlivas i Asa ga:8. Féreningen far 4 andra
sidan storre inkomster genom de hdjda/nya andelstal, motsvarande ca 44 bostider, som Asa
4:144 och 4:161 fir i gemensamhetsanliggningen.
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Overvaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Centrum forblir glesbebyggt och férdelarna med en nirliggande station utnyttjas inte.
Gang- och cykelnitet forblir otydligt.

Miljokonsekvenser

Utredning/Behovsbeddmning

Med st6d av framtagna utredningar och filtbesok har en utredning (tidigare
behovsbedomning) gjorts for att ta reda pi om forslaget kan antas medfora betydande
miljopaverkan eller inte. Kommunen ska géra sin bedémning enligt de kriterier som anges

i bilaga 4 till férordningen om miljékonsekvensbeskrivningar. Sammanfattningsvis har
utredningen visat att detaljplanen inte bedéms medféra nigon betydande miljopaverkan. Ett
genomforande av planforslaget bedoms inte innebira konflikt med bestimmelserna i 4 kap
Miljobalken utan kan ses som titortsutveckling. Aven rérande aktuell jordbruksmark har
kommunen i sin éversiktsplan, OP06, tagit stillning till att exploatering dr méjlig enligt 3

kap 4 § Miljobalken.

Riksintressen

Planomradet berérs av riksintressen for rorligt friluftsliv MB 4 kap 2§ samt av riksintresse
tor hogexploaterad kust MB, 4 kap, 4§. Planforslaget bedéms péverka riksintresset f6r
rorligt friluftsliv positivt dd forslaget mojliggor £6r en forbittring av tillgdngligheten i form
av en uppdaterad gang- och cykelvig. Planforslaget forhiller sig till riksintresset for hogex-
ploaterad kust och bedéms inte paverka det negativt di ny bebyggelse foreslis uppforas inom
redan bebyggt omrade.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Den befintliga kulturmilj6é inom planomradet sikras genom rivningsférbud och
varsamhetsbestimmelser.

Inom planomradet finns ingen natur med héga naturvirden men vissa trid avses att skyddas
som virdeskapande gronstruktur. Omrédet har inga kvaliteter som nirrekreationsomrade
och foreslagen utbyggnad férsimrar inte mojligheten till nirrekreation.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Planens genomférande kommer att medfora en viss 6kning av fordon i omradet men denna
okning bedéms som sa liten att mindre miljokvalitetsnormer (MKN) f6r utomhusluft dven i
framtiden kommer att underskridas med god marginal.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljobalken

Kustvattenférekomsten Vendelsoarkipelagens nuvarande klassning dr mattlig ekologisk
status, baserat pa undersokningar av bottenfauna, den kemiska statusen uppnir ej en héllbar
status. Planerad bostadsutbyggnad bedoms inte forsvira uppfyllandet av miljokvalitetsnor-
men god ekologisk status till 2027 under forutsittning att dagvattnet omhéndertas lokalt.

Landskapsbild - terrangmodell och solstudier

For att illustrera hur den mest nirliggande bebyggelsens utsikt paverkas av de hogre husen
har terringsektioner tagits fram, se sida intill.
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Solstudier har tagits fram i syfte att se hur skuggeftekterna av de hogre husen blir f6r
nirliggande bebyggelse. Bade sikt och skuggeffekter bedéms péverka omgivningen i rimlig

omfattning.

Under samradsmétets visades en filmsnutt med en vandring runt de hogre husen.

Markforhallanden

Omradet innehéller pavisade férekomster av fororenade massor. Omriden

inom kvartersmark med f6roreningar avses att efterbehandlas i enlighet med de
rekommendationer som finns i kompletterande markmiljoutredningen. Vilket saneringskrav
som kommer stillas angdende ging- och cykelbanan utreds av tillsynsmyndigheten i
samband med genomforandet.

Vattenforhallanden

Genomforandet av planerad utbyggnad medfor en 6kning av sévil dagvattenavrinning
som fororeningshalt i dagvattnet jimf6rt med befintliga férhallanden. Under f6rutsittning
att utbyggnaden sker med ett lokalt omhéindertagande av dagvattnet och en 6versyn av
befintligt dagvattensystem bedéms dagvattenpaverkan inte oka visentligt eller till och
med minska jamfort med idag. Oversvamnmgsrlsken i omradet férvintas minska om ett
helhetsgrepp tas gillande dagvattenhanteringen i Asa centrum.

Halsa och sakerhet

Verksamheter norr om planomridet kan medféra viss risk for stérning, en
verksamhetsbullerutredning har tagits fram och bilagts handlingarna. Bullerreducerande
atgirder bor uppforas.

Under forutsittning att markfororeningar saneras enligt rekommendationer och efter
tillsynsmyndighetens bedémning sa kvarstar inte risk f6r paverkan pa manniskors hilsa eller
milj.

Trafikrelaterade fragor

Forutsittningarna for att de boende pé platsen kan anvinda sig av hallbara transportmedel,
det vill siiga ging, cykel och kollektivtrafik, f6r sina vardagstransporter dr goda eftersom det
finns mycket av vardagsservice i Asa centrum eller i direkt anslutning till Asa centrum. Vid
utebliven fortitning kan detta gynnsamma lidge inte utnyttjas av fler boende.

I omradet bedéms ljudmiljé bli god dven efter utbyggnad, da hastighetsbegrinsningen samt
trafikméngderna forbi omradet dr laga.

Paverkan pa Natura 2000

Nirmaste Natura 2000-omréde ir Kungsbackafjorden vister om Asa. En utbyggnad
av planomradet bedéms inte paverka utpekade virden i Natur 2000-omrédet

Kungsbackafjorden.

Planbeskrivning 35



Ekonomiska konsekvenser

Se dven avsnitt Ekonomi under Genomférandefragor.

Huvudmannaskap

I detaljplanen f6rslas enskilt huvudmannaskap f6r allmén plats. Kungsbacka kommun har en
nagot siregen uppbyggnad med en liten centralort i forhallande till det hoga invénarantalet.
Detta har sin forklaring i att kommunens vistra delar under dren exploaterats med
omfattande fritidsbebyggelse. Inom kommundelarna Slip, Vallda, Onsala, Asa och Frilless
finns sammanlagt cirka 500 gillande detaljplaner som till betydande del ursprungligen
upprittades for fritidsbebyggelse med enskilt huvudmannaskap f6r allménna platser.

I takt med att utbyggnad av kommunala vatten- och avloppsledningar genomforts har dock
planerna successivt dndrats for att medge permanentboende.

Med hinsyn till det stora antalet gillande planer inom omradena har kommunen
inte bedomt det som realistiskt att vare sig ur allmént eller enskilt intresse paborja en
planeringsprocess i syfte att ta 6ver huvudmannaskapet f6r allménna platser.

Mot bakgrund av de befintliga planférhéillandena gér kommunen bedémningen att det
finns sirskilda skl enligt plan- och bygglagen kap 4 § 7 att annan 4n kommunen kan vara
huvudman f6r de allménna platserna dven i de nya planerna som upprittas inom de aktuella
kommundelarna.

Enskilt huvudmannaskap kan anvindas i bostadsomraden avsedda f6r permanentboende om
det finns enskilt huvudmannaskap i omradet sedan tidigare eller i angrinsande omraden.

I samband med nybyggnation eller komplettering av bebyggelse i blandomréaden kan en
enhetlig férvaltning tala for att enskilt huvudmannaskap ar tillatet.

Omrédets karaktdr har minga ginger haft stor betydelse vid bedémningen av om ett enskilt
huvudmannaskap kan tillimpas eller inte.

I fritidshusomraden eller omraden med en lantlig karaktir, det vill siga sidana omraden
ddr det med stod av 1947 ars byggnadslag anvindes byggnadsplan, ir ett enskilt
huvudmannaskap mer accepterat.

Utifran rittsfallen har ocksé vissa mindre faktorer som ett kommunalt dtagande om att bidra
till utbyggnaden av de allminna anliggningarna, ge driftbidrag eller att gratis 6verlimna
allmin platsmark till fastighetsdgarna, kunnat bidra till att géra ett enskilt huvudmannaskap
mer accepterat. Enbart nigot av skilen kan dock pé egen hand inte anses utgér tillrickliga
skil for att 6verlita huvudmannaskapet pa de boende.
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Sociala konsekvenser

Nedan stims de sociala konsekvenserna av mot den férdjupade 6versiktsplanens fyra huvud-
teser.

Ett attraktivt strak mellan stationen, centrum och stranden

Belysning lings gator och gangvigar bidrar till att omradet upplevs sikrare kvillstid. Kom-
plettering med fler bostdder och i viss méan verksamheter gor att planomradet befolkas mer
bade dag- och kvillstid vilket okar kidnslan av trygghet. Klustereffekten som blir av ett strak
underlittar dessutom for service och andra foretag. Satsning pa giende och cyklister frimjar
folkhidlsan samt ger en 6kad trygghet och sikerhet f6r de som firdas till fots eller med cykel.
Okat resande med gang- och cykel bidrar i sin tur till fler méjliga méten mellan méinniskor
och ir socialt befrimjande.

Mangfald av bostader och foretag

En utbyggnad av planomradet bidrar till att titorten Asa kan kompletteras med ligenheter,
vilket ger en storre variation av hustyper och upplitelseformer dn vad det dr idag. En storre
variation av hustyper och upplitelseformer skapar méjlighet att bo i Asa hela livet, vilket i
sin tur kan ge en storre blandning av generationer och familjesammansittningar i samhillet.
En varierad bebyggelsemiljo i form av olika volymer och utformningar féresprikas.

Asa ska locka aret om

Ett storre befolkningsunderlag frimjar handel och andra verksamheter och féreningar, vilket
ocksé okar Asa centrums attraktivitet aret om.

Fran bilberoende till hallbart resande

Planomradet dr litt att na med béade bil och kollektivtrafik. Med féreslagen utveckling av
gang- och cykelstriken i etapp 1 av centrumomvandlingen blir det littare att ta sig fram som
giende och cyklist och kopplingen till Asa station fortydligas. Fler invinare i Asa centrum
innebir 6kat underlag och bittre forutsittningar for en god kollektivtrafik. En bra kollektiv-
trafik skapar mer jimlika reseforutsittning.
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