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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Detaljplanens syfte

Syfte

Planen syftar till att gora mojligt for utveckling och omvandling av det sa kallade
restaurangstriket i Asa samt kringliggande fastigheter. Den centralt beligna delen av Asa ska
utvecklas och gdra mojligt for ett levande centrum i Asa storre delen av aret. Detaljplanen ger
mojlighet for tillskapande av bostéder, lokaler for kommersiellt bruk samt tillhrande
parkeringsplatser.

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplanens syfte dr att mojliggora for utveckling och omvandling av det sa kallade
restaurangstriket i Asa samt kringliggande fastigheter.

Planomradet omfattar sammanlagt 10 fastigheter, varav nagra endast mindre delar av.
Merparten av planomradet dr idag bebyggt, med undantag for en yta som foreslés bli
parkeringsyta, vilken idag utgdrs av en obebyggd grisyta.

Detaljplanen ger méjlighet att uppfora ca 140 ligenheter, 900 m? lokaler for verksamheter,
samt tillhdrande parkeringsplatser. Detaljplanen mdjliggdér sammanlagt 15 000 m? bruttoarea.
Antalet vaningar stracker sig fran tvé vaningar och inredd vind till fyra vaningar och inredd
vind. Nédrmast befintliga, angrdnsande bostider ska den nya bebyggelsen vara som lagst.

Kommunens dversiktsplan lyfter fram Asa som en prioriterad utvecklingsort med anledning
av att det ir en av kommunens stationsligen. Den fordjupande dversiktsplanen for Asa
accentuerar det prioriterade striket som Idper frin Asa station genom Asa centrum och vidare
till stranden. Det aktuella planomrédet har ett strategiskt ldge 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 innebira en stor foréindring av Asas bebyggelsekaraktir.

Kommunen bedomer inte att detaljplanen medfor betydande miljopaverkan.

Ida Lennartsson Johanna Vinterhav
Planchef Planarkitekt
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Arendeinformation

Kungsbacka kommun

Detaljplan for bostider och verksamheter inom Asa 5:155 m.fl
Diarienummer: BN 2016-00038

Paborjad 2020-04-20

Upprittad 2023-10-13, rev 2023-11-22 med uppdaterad grundkarta

Handldggare:
Johanna Vinterhav, planarkitekt, johanna.vinterhav@kungsbacka.se, 0300-834017
Susanne Calming, exploateringsingen;jor, susanne.calming@kungsbacka.se, 0300-834033

Detaljplanen &r uppréttad med standardforfarande enligt PBL 2010:900 samt Boverkets
foreskrifter och allménna rad BFS 2020:5, 2020:6 och 2020:8.

Tidplan Samrad Kvartal 4 2023
Granskning Kvartal 2 2024
Antagande Kvartal 4 2024

Planhandlingar

Planbeskrivning (denna handling), 2023-10-13
e Plankarta med bestimmelser, 2023-10-13
e [llustrationskarta, 2023-10-13

e (QGrundkarta

e Fastighetsforteckning

Planeringsunderlag

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

Kommunala

Foérdjupning av dversiktsplan for Asa, 2013-10-24

e 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

e Provning av barnets bésta, 2023-04-18
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Utredningar

PM Geoteknisk utredning, Norconsult, 2021
Rapport Dagvatten — Steg 1, Sweco, 2021
Trafikutredning, Afry, 2021

Kompletterad trafikutredning, Afry, 2022
Dagvatten och skyfallsutredning, Sweco, 2022
Bullerutredning, Ramboll, 2022

Social konsekvensanalys. Kungsbacka kommun, 2023

Samrédshandling

5 (55)



Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

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

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markégare eller ndgon annan
ansOker om planbesked hos kommunen, &ven kommunen kan skicka in en
planbeskedsansdkan. Om kommunen ldmnar ett positivt planbesked inleds dérefter ett
planarbete. En planprocess kan bedrivas pa ett antal olika séitt som i plan- och bygglagen
kallas for forfaranden som reglerar vilka steg som ska ingé i detaljplaneprocessen. Det
vanligaste dr standardforfarande; vid planer som é&r sérskilt omfattande eller av stort intresse
for allménheten anvinds ett utdkat forfarande. Om en plan tvértom dr av begrinsad
omfattning och inte beror sérskilt ménga kan ett begransat forfarande anvéndas.

Standardforfarande innebér att detaljplanen ska genomgé samtliga steg inom planprocessen:
samrad, granskning, antagande och laga kraft. Ett utokat forfarande innebir att fler steg laggs
in 1 planprocessen, exempelvis kungdrelse och underrittelse. Vid ett begriansat forfarande
kortas planprocessen ned och kommunen kan hoppa dver granskningen forutsatt att samtliga
sakdgare, inklusive ldnsstyrelsen, godkénner planforslaget vid samradet.

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

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE  LAGA KRAFT

— M

|1 |1

Synpunkter Synpunkter
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Detaljplanens inneboérd

Nulage

Lage, areal och markigofoérhallanden

Planomradet ligger i centrala Asa. Omradet omfattas av Asa 5:155, Asa 5:163, Asa 5:156,
Asa 4:141, Asa 7:1, Asa 5:48, del av Asa 5:14>2, del av Asa 5:150>3, del av Asa 5:219>9
och del av Asa 4:118. Planomradet ir idag i huvudsak bebyggt med undantag frén aktuell del
av 4:118 och Asa 5:14 samt fastigheten Asa 5:219 som ir obebyggda. Asa 4:118 och Asa 5:14
bestar av gatumark. Asa 5:219 bestér av dppen grismark som periodvis anvinds som
parkeringsyta i samband med evenemang pa idrottsplatsen. Planomradet dr uppdelat i flera
mindre delar och omfattar totalt cirka 16 hektar. Marken 4gs av privata fastighetsdgare och
kommunen.

Hela detaljplanen

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omradet planeras med utgdngspunkten att forstirka och fortydliga Asas centrum.
Byggnaderna vister om Varbergsvigen placeras nira Varbergsvégen vilket mojliggors av att
befintlig parallellgata stings av. Byggnaderna hér varierar mellan tvé och fyra vaningar med
inredd vind och mojlighet till takkupor eller frontespiser till maximalt 40% av respektive
byggnads lingd. Syftet med placeringen lings Varbergsvégen dr dels att skapa en tydligare
centrumkénsla, dels att mojliggéra utemiljéer véster om byggnaderna.

Oster om Varbergsvigen ir fastigheterna mindre och byggnadernas placering styrs av
fastigheternas form. Byggnadernas hojder varierar for att skapa en variation i omradet. I de
delar av planomradet dar den nya bebyggelsen moter den befintliga sméhusbebyggelsen
foreslés liagre byggnadshdjd, utom i korsningen mot Stenviksvégen, dir en hogre
byggnadshdjd motiveras av att byggnaderna ansluter till en yta som enligt Gvergripande
planer for Asa ska fungera som ett torg. Den hogre byggnaden hjilper till att accentuera
torget.

Volymskiss som visar exempel pd den tillkommande bebyggelsen, fdgelperspektiv fran sydost.
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Hllustration over bostadsbebyggelsen
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Oversikt éver hela planomrddet, inklusive parkeringsytan.

Allman plats

Gator och vagar

Planomrédets véstra del foreslas angdras via Sorviksvédgen. Fastigheterna oster om
Varbergsviigen angors frimst frin Asa Stationsviig. Angoringspunkter till Varbergsviigen i
korsningen Varbergsvigen/Stenviksvigen avses finnas kvar ofordndrade medan befintlig gata
som loper véster om och parallellt med Varbergsvégen foreslés stingas till forman for ny
bebyggelse.

Gang- och cykelvagar

Befintlig gang- och cykelvdg vid Varbergsviagen ges utrymme att utokas till 3,5 meters
vagbredd. Ytan dr dven tillrackligt bred for att befintlig trddrad ska kunna finnas kvar
opaverkad.

Huvudmannaskap

I detaljplanen foreslds delat huvudmannaskap for allmén plats, for att folja de strukturer som
finns i Asa. Huvudmannaskapet dr kommunalt for ging- och cykelvigen dérfor att den redan
idag ingér i det huvudnit for gdng- och cykelvégar i orten som kommunen ansvarar for.
Huvudmannaskapet for gatumark &r enskilt pa samma sitt som det ar redan idag.

Kungsbacka kommun har en ndgot sdregen uppbyggnad med en liten centralort i forhallande
till det hdga invanarantalet. Detta har sin forklaring i att kommunens vistra delar under aren
exploaterats med omfattande fritidsbebyggelse. Inom kommundelarna Sldp, Vallda, Onsala,
Asa och Frillesés finns sammanlagt cirka 500 gillande detaljplaner som till betydande del
ursprungligen upprittades for fritidsbebyggelse med enskilt huvudmannaskap for allménna
platser.
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

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

Med hénsyn till det stora antalet gidllande 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 over huvudmannaskapet for allménna platser.

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

Enskilt huvudmannaskap kan anvindas i bostadsomriden avsedda for permanentboende om
det finns enskilt huvudmannaskap 1 omradet sedan tidigare eller 1 angransande omraden.

I samband med nybyggnation eller komplettering av bebyggelse i blandomraden kan en
enhetlig forvaltning tala for att enskilt huvudmannaskap ér tilldtet.

Omradets karaktdr har minga génger haft stor betydelse vid beddmningen av om ett enskilt
huvudmannaskap kan tillimpas eller inte.

I fritidshusomraden eller omraden med en lantlig karaktdr, dvs. sddana omraden dar det med
stod av 1947 érs byggnadslag anvéndes byggnadsplan, dr ett enskilt huvudmannaskap mer
accepterat.

Utifrén réttsfallen har ocksa vissa mindre faktorer som ett kommunalt d&tagande om att bidra
till utbyggnaden av de allmédnna anldggningarna, ge driftbidrag eller att gratis Gverlimna
allmén platsmark till fastighetsédgarna, kunnat bidra till att gora ett enskilt huvudmannaskap
mer accepterat. Enbart ndgot av skilen kan dock pa egen hand inte anses utgora tillrackliga
skal for att overlata huvudmannaskapet pa de boende.

Kvartersmark

Bostider

Detaljplanen mdjliggor for totalt ca 140 nya bostédder i flerbostadshus. Husen varierar mellan
2 och 4 vaningar. I ldgen ndrmast befintlig bebyggelse dr vaningsantalet ldgst. Vinden far
inredas till bostéder och takkupor far uppta maximalt 40% av respektive fasads langd. For att
ge de nya byggnaderna ett sammanhallet uttryck bor ett helhetsgrepp tas for byggnadens fasad
i samband med eventuell inglasning av balkonger. Forrad, teknikutrymmen och liknande
avses placeras 1 kéllare under husen.

Byggnaderna ldngs Sorviksvégen ska placeras sa att det skapas 6ppningar som mojliggor
passage mellan Varbergsvéigen och Sorviksvigen.
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Vy fran Varbergsvigen och norrut som illustrerar de nya  Vy fran Varbergsvigen och visterut som
byggnaderna. illustrerar de nya byggnaderna i relation till
befintliga bostdder som angrinsar i soder.

Passage mellan husen. Vy fran Varbergsvigen och Vy fran korsningen Stenviksvigen/Varbergsvigen
vdsterut. och soderut, som illustrerar den torgliknande
ytan och norra delen av "restaurangstrdket”.
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Centrum

I bottenvaningarna i byggnaderna vister om Varbergsviagen ska minst 30% av byggnadens
fotavtryck utgdras av verksamhetslokaler med syfte att stirka centrum i Asa och skapa
levande bottenvaningar.

Verksamheter i bottenvdningen. Vy frdn korsningen Vy fran Sorviksvigen och ésterut.
Stenviksvdgen/Sorviksvigen och soderut.

Parkering

Parkering for verksamheter och bostider ska ske inom den egna fastigheten samt inom ytor
planlagda som kvartersmark for parkering lings Sorviksvigen eller inom fastigheten Asa
5:219, @ven den planlagd som kvartersmark for parkering.

— UTFART

S

Hllustration av foreslagen parkeringsyta inom fastigheten Asa 5:219.
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Genomfoérandetid
Genomforandetiden &r 10 ar rdknat frén det datum dé detaljplanen fatt laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga enligt detaljplanen
och planen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens slut
fortsétter detaljplanen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan, upphiver gillande plan
eller dndrar géllande plan. Fastighetsdgaren har efter genomforandetidens slut ingen ratt till
ersittning for forlorade réttigheter som fanns 1 den ursprungliga detaljplanen.
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

GATA

Syftet med bestimmelsen GATA ér att bekrifta gatans befintliga ldge och att mojliggora for
parkeringsplatser langs gatan, vilket innebér att gatans bredd minskas. Omradet innehéller
dven yta for den befintliga trottoaren ldngs Stenviksvégen.

GCVAG

Anviandningsytan for gang- och cykelvig varierar mellan 5 och 6 meters bredd.
Bestdmmelsen syftar till att planldgga befintlig gdng- och cykelvig samt mojliggora en
breddning till 3,5 meter av gng- och cykelbanan, vilket mojliggor separering mellan gdende
och cyklister. Inom anvindningsytan ska dven befintlig tridrad finnas kvar.

Bostider (B)

Bestimmelsen syftar till att mojliggora fler bostider for att pa sa stt stirka Asas centrum och
underlaget for befintlig och framtida service och #r en del av att Asa 4r en av kommunens
prioriterade utvecklingsorter.

Centrum (C)

Syftet med bestammelsen C ér att mojliggora for verksamheter, handel och kontor for att
stirka Asas centrum och ir en del av att Asa #r en av kommunens prioriterade
utvecklingsorter.

Parkering (P)
Bestammelsen syftar till att sdkerstélla ytor for parkering till bostdder och verksamheter.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande - Prickad mark

Prickad mark fér inte forses med byggnad. Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstélla att
byggnader placeras med avstand till intilliggande fastigheter. Prickmarken &r 1 huvudsak 4
meter, med ndgra undantag.

Inom fastigheterna Asa 5:48 och Asa 4:141 #r prickmarken mot Varbergsvigen en meter for
att sékerstélla att allt underhall av byggnaderna kan ske inom kvartersmarken och utanfor
vagens sidkerhetszon.

Fastigheten Asa 5:48 har 6 meter prickmark mot den sddra fastighetsgriinsen for att inrymma
befintligt servitut.

Inom Asa 4:141 ir prickmarken mot fastighetens dstra grins 2 meter bred. Fastigheten ér
mycket smal och prickmarken har darfér minskats i bredd for att mojliggdra en lamplig
byggnad.
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl. Datum: 2023-10-13

Langs Sorviksvégen ér prickmarken 6,5 meter bred for att inrymma parkeringar samt en
géngbana.

Inom Asa 5:219 #r hela parkeringsytan prickad mark for att ytan ska héllas dppen.

Inom Asa 5:156 sa sikerstiller den prickade marken huvudbyggnadens placering i forhillande
till parhus pé angransande fastighet i soder. Under forutséttning att balkonger haller en fri
hojd av 3,0 meter frdn mark kan dessa kraga ut 1,5 meter fran fasad 6ver den prickade
marken.

I norra #nden av Asa 5:155 angrinsar planomradet till en knutpunkt som kan f4 en
torgliknande karaktdr. Prickmarken hir ska mojliggdra yta for servering och dylikt.

Begransning av markens utnyttjande - Korsmark

Marken fér endast forses med komplementbyggnader och balkonger. Syftet med
bestimmelsen &r att sdkerstilla ytor for utemiljo samtidigt som det mojliggor for att balkonger
hénger ut 6ver ytan. Komplementbyggnader i form av cykelforrdd, miljohus och liknande
tillats ocksa inom omrédet.

Inom fastigheterna Asa 4:141 och Asa 5:156 finns korsmark som syftar till att mojliggora
balkonger 4t vést och sydvist.

Begransning av markens utnyttjande - 6,

Inom fastigheten Asa 7:1 finns tvd omriden med bestimmelse om att marken inte far forses
med byggnad upp till en hojd av 3,0 meter. Syftet med bestimmelsen ar att sikerstilla att
byggnaden ligger pé ett avstdnd av 4 meter fran fastighetsgrins i markplan men mojliggora att
byggnaden kragar ut 3 meter ovan mark inom egenskapsomradet.

Byggnaders anvandning - s;och s,

Bestimmelsen innebir att bostider som dverstiger 35 m? i ligen dér 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad 6verskrids ska minst hilften av bostadsrummen i varje ldgenhet orienteras
mot en ljudddmpad sida. Beroende pa hur néra Varbergsvéigen byggnaderna placeras riskerar
gransvéardet att overskridas enligt uppréttad bullerutredning. Bestimmelsen syftar till att
sdkerstélla goda boendemiljoer. Skillnaden mellan s1 och s4 dr att de begrénsas av olika typer
av grianser — egenskapsgrans respektive sekunddr egenskapsgréns.

Byggnaders anvandning - s;ochs;

Minst 30% av byggnadens bottenvdning ska utgoras av verksamheter. Syftet med
bestimmelserna ér att sékerstélla att lokaler for verksamheter ordnas inom egenskapsomradet.
Det #r en viktig del av planens syfte att stéirka Asas centrum. Skillnaden mellan sz och s3 #r att
de begrénsas av olika typer av grinser — egenskapsgréns respektive sekunddr egenskapsgrins.

Hoéjd pa byggnadsverk - h, 16,0

Bestimmelsen innebér att hogsta nockhdjd pa 2/3 av byggnadskroppen dr 16,0 meter. Syftet
med bestdmmelsen dr att mdjliggora 3 vaningar plus inredd vind samt att skapa en variation i
byggnadens hojd 1 kombination med bestimmelsen ho.
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Hoéjd pa byggnadsverk - h, 19,0

Bestimmelsen sdger att hogsta tillatna nockhdjd pa 1/3 av byggnadskroppen ar 19,0 meter.
Syftet dr att mojliggdra 4 vaningar plus inredd vind samt skapa en variation i byggnadens hojd
1 kombination med bestimmelsen h.

Héjd pa byggnadsverk - h; 13,0

Hogsta nockhdjd ar 13,0 meter. H6jden majliggor 2 vaningar plus inredd vind nédrmast den
befintliga villabebyggelsen och syftet dr att minska den tillkommande bebyggelsen skala for
att mota den befintliga bebyggelsen.

Héjd pa byggnadsverk - h; 16,0

Bestammelsen medger en hogsta nockhdjd pé 16,0 meter. Syftet dr att mojliggdra 3 vaningar
plus inredd vind och tillsammans med 6vriga h-bestimmelser skapa en variation i byggnadens
hojd.

Héjd pa byggnadsverk - h; 19,0

Bestdmmelsen medger en hogsta nockhdjd pa 19,0 meter. Syftet dr att mojliggora 4 vaningar
plus inredd vind och tillsammans med dvriga h-bestimmelser skapa en variation i byggnadens
hojd.

Markreservat for allmannyttigt andamal - u,

Bestdmmelsen syftar till att sikerstélla atkomst till allmidnna underjordiska ledningar.

Placering - p.

Byggnad ska placeras minst 3,0 meter fran fastighetsgrans mot kvartersmark. Bestimmelsen
syftar till att skapa dppningar mellan byggnaderna som totalt 4r minst 6 meter breda.
Oppningarna #r viktiga for att méjliggora siktlinjer frin Varbergsviigen mot havet samt for att
mojliggdra passager mellan husen.

Placering - p. och p,

Byggnad ska placeras minst 2,0 meter fran fastighetsgrians mot allmén plats. Syftet ar att
sdkerstélla ett moblerbart utrymme inom den egna fastigheten for verksamheterna. Skillnaden
mellan p2 och p4 ér att de begrinsas av olika typer av grinser — egenskapsgréns respektive
sekunddr egenskapsgréns.

Placering - p3

Bostadsbyggnader inom samma fastighet ska placeras med ett minsta inbordes avstand om 3,0
meter. Bestimmelsen syftar till att skapa en 0ppning som kan anviandas som passage mellan
Varbergsvigen och Sorviksvigen och blir verksam tillsammans med bestimmelsen f; om
maximal langd péd byggnad.

Skydd mot storning - m,

Léngs norra grinsen av parkeringsomradet pa fastigheten Asa 5:219 finns bestimmelse om att
skydd ska uppforas mot ljusstorningar frén bilar. Syftet dr att skydda befintliga bostdder pa de
angransande fastigheterna fran ljus fran bilar som parkerar pé eller kor inom
parkeringsomrédet.
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Stingsel, utfart och annan utgang — utfartsférbud
Syftet med utfartsforbud &r att styra utfarterna fran Varbergsvégen till Sorviksvédgen for att
minska paverkan pd Varbergsvigen som omledningsvag.

Takvinkel - 0, 35° och o, 35°

Bestdmmelserna innebér att minsta takvinkel dr 35 grader. Syftet dr att byggnaderna ska ha
sadeltak med en lutning som bidrar till att minska upplevelsen av byggnadernas skala genom
att sdnka byggnadens takfot samt minska risken att vindsvadningen upplevs som en hel vaning.
Brantare taklutning tillats. Bestimmelserna géller inte taklutning pa skarmtak, frontespiser,
takkupor, komplementbyggnader. Skillnaden mellan o1 och o2 &r att de begrinsas av olika
typer av grinser — egenskapsgrans respektive sekunddr egenskapsgrins.

Utformning - f,

Bestdmmelsen fi innebdr att en byggnadskropp hogst fir vara 60,0 m lang. Syftet med
bestimmelsen ir att motverka 1dnga byggnadsvolymer som kan upplevas som en barriér
mellan Varbergsvigen och havet.

Utformning - f,och f;

Hogst 40% av fasadens langd far upptas av frontespiser eller takkupor. Syftet &r att
mdjliggora inredd vind. Begrinsningen &r satt for att den inredda vinden inte ska upplevas
som ytterligare en hel vaning. Skillnaden mellan f2 och f3 ér att de begrénsas av olika typer av
granser — egenskapsgrins respektive sekunddr egenskapsgrans.

Utférande - b,

Bestdmmelsen finns inom fastigheten Asa 4:141 i en remsa mellan 2 och 4 meter frin den
Ostra fastighetsgrinsen. Bestimmelsen innebér att byggnadsdelar inom omradet ska utforas
med minsta brandklass EI60. Syftet &r att inte begrinsa de framtida mojligheterna att nyttja
intilliggande fastighet Asa 4:118.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Huvudmannaskap - a,
Huvudmannaskapet &r enskilt for gatan. Syftet med bestimmelsen &r att faststélla redan
befintliga forhallanden dér gatan ingér i befintlig samféllighetsforening.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Markigoforhallanden
Fastighetsdgare och réttighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Fastigheterna inom planomradet 4r till storsta delen privatigda genom olika privatpersoner
och bolag. Kungsbacka kommun édger en mindre del av omradet. Fastighetsinnehavet ar
fordelat pa tre olika exploatdrer som avser att genomfora detaljplanen.

Ansvar for allman plats

Detaljplanen anger sd kallat delat huvudmannaskap for allmén plats, med kommunalt
huvudmannaskap for GC-VAG och enskilt huvudmannaskap for GATA.

Uppdelningen innebir att kommunen ansvarar for utbyggnad, framtida drift och underhall av
GC-VAGEN.

Gatorna inom planomradet forvaltas av Asa samfillighetsforening
(gemensamhetsanliggningen Asa ga:8). Exploatorerna ansvarar for att utfora eventuell
ombyggnad av Sorviksvagen, 1 dialog med samféllighetsforeningen.

Hultavagen, utanfor planomrédet, blir berord eftersom den ska anviandas som infartsvég till
den nya parkeringen. Végen forvaltas av Hulta samfillighetsforening
(gemensamhetsanliggningen Asa ga:7). Exploatdrerna ansvarar for att utfora ny gangvig
langs med Hultavigen, till parkeringen, i dialog med samfillighetsféreningen.

Ansvar for vatten och avlopp

Kommunen ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsanldggningar som behdvs
for planomradets behov. Planomradet ingér 1 verksamhetsomrade for vatten och spillvatten
och ledningsnit for dessa &ndamal dr utbyggt. Delar av planomrédet sydvist om
Varbergsvégen ingar i verksamhetsomrade for dagvatten och befintliga fastigheter dr anslutna
till kommunal dagvattenledning. Verksamhetsomrade for dagvatten utdkas till att omfatta alla
fastigheter inom planomrédet och allménna dagvattenledningar byggs ut for att forse
fastigheterna med anslutningspunkter for dagvatten.

Markanvisning
Kvartersmarken inom planomradet dgs i huvudsak av exploatorerna. Det dr dérfor inte aktuellt
med nadgon markanvisning.

Exploateringsavtal

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal ska sadant avtal ingés i alla
projekt dir det behdvs for att en detaljplan ska kunna genomforas pa ett rationellt och
andamalsenligt sitt. Exploateringsavtalet forhandlas 16pande under planprocessen och ska
vara undertecknat av exploatdren och godkéant av berdrd politisk instans innan detaljplanen
antas.

I det hir projektet kan det bli aktuellt att teckna ett gemensamt exploateringsavtal med de tre
exploatorerna eller tre separata avtal. Exploateringsavtalet kommer att omfatta:

- Definition av exploateringsomradet.
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- Tidsplan for utbyggnad av allmén plats och kvartersmark, inklusive eventuell etappvis
utbyggnad.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anlédggningar inom planomrédet.

Vid kommunalt huvudmannaskap utfor kommunen utbyggnad av allmén plats pa
exploatdrens bekostnad (exploateringsbidrag). Utbyggnaden sker till sjdlvkostnadspris
och fordelas vid behov mellan exploatorer, enligt reglerna om gatukostnader 1 plan-
och bygglagen. Betalning sker I0pande i takt med att omradet byggs ut.

Vid enskilt huvudmannaskap utfor exploatoéren utbyggnad av allmén plats och
anldggningarna dverlats senare till en gemensamhetsanlaggning. Exploatdren ansvarar
for samordning med berorda samfillighetsforeningar.

Atgiirder inom kvartersmark for bostadsindamal och centruméindamal ansvarar
exploatorerna for.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anlédggningar utanfor
planomradet, som dr nddvéindiga for detaljplanens genomférande och rimliga med
hénsyn till exploatorens nytta av dtgirden (gangvdg vid Hultavégen).

- Principer for markdverlatelser mellan kommunen och exploatoren.
- Reglering av exploatorens ansvar att erligga avgift enligt kommunens VA-taxa.

- Reglering av exploatorens ansvar for att bekosta undersokningar som inte omfattas av
plankostnadsavtalet.

- Fordelning av ansvar for ans6kan om och bekostande av lantméiteridtgérder.

- Reglering av exploatorens skyldighet att stélla sékerhet till kommunen for att
sikerstélla exploatorens ataganden.

- Ovriga frigor som behdver regleras for exploateringsomradets rationella och
dndamaélsenliga utbyggnad.

Avtalet medfor bland annat att detaljplanens genomforande sékerstélls ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allmén plats. For exploatdren innebér avtalet att kostnader for
planens genomforande tydliggors och att exploatoren kinner till kommunens intentioner
avseende utbyggnad av allmén plats med mera.

Overenskommelser om fastighetsreglering kommer att upprittas mellan kommunen och
exploatdrerna. Delar av kommunens fastigheter Asa 4:118 och 5:150 ir utlagda som
kvartersmark och ska dverforas till exploatdrernas fastigheter. Delar av Asa 5:14 utgér allmén
plats som kommunen ska forvérva.

Ovriga avtal

Befintliga avtal som berors
Exploatorernas fastigheter dr bebyggda och belastade av hyresavtal for bostad och

verksamheter. Genomforande av detaljplanen forutsitter att befintliga byggnader rivs.
Exploatorerna ansvarar for att hantera befintliga hyresavtal och hyresgister i samband med
rivning.

Avtal angiende markforvirv
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GenomfGrandet av detaljplanen forutsétter att ett antal markoverforingar genomfors, vilket
beskrivs ndrmare under rubriken “Konsekvenser, fastigheter och rittigheter”.

Erforderliga 6verenskommelser om fastighetsreglering ska vara tecknade innan detaljplanen
kan antas.

Avtal angidende parkering
Innan detaljplanen kan antas ska dgarna av Asa 4:141, 5:48, 5:155. 5:156, 5:163 och 7:1 ha

tecknat avtal med dgaren av Asa 5:219 avseende ritt att nyttja delar av fastigheten for
parkering. Den aktuella delen av Asa 5:219 planliggs nu som parkering och #r en avgdrande
del fastigheternas parkeringslosning.

Avtal angiende gingvig
Innan detaljplanen kan antas ska dgaren av Asa 5:219 ha tecknat servitutsavtal eller annat

avtal som sdkerstiller parkeringsfastighetens rétt att anldgga en gangvag langs med
Hultaviigen, dver fastigheterna Asa 5:218, Asa 4:2, Asa 4:30 och Asa 4:26. Gangvigen ér
nddvindigt for att sdkerstélla en trygg vig for oskyddade trafikanter som ska g mellan de nya
bostidderna och parkeringsplatsen.

Ett alternativ dr att gdngvégen utfors genom att bredda Hultavigen med en gdngvég. Detta
kriver i sa fall att gemensamhetsanliggningen Asa ga:7 omprovas, s att mer mark kan tas i
ansprak och gédngvigen hamnar under Hulta samféllighetsforenings forvaltningsansvar.
Vilken 16sning som &r lampligast fir exploatdrerna och samfallighetsforeningen utreda
gemensamt.

Avtal mellan exploatérerna och samféllighetsforening
Den nya gangvagen utmed Hultavigen som exploatdrerna ska anlégga méste planeras i

samarbete med Hulta samféllighetsforening, eftersom den bland annat kan paverka diken och
avvattningen frdn Hultavdgen. Parterna bor traffa ett avtal angaende utformning och ansvar
for utférande, kostnader och eventuell lantmateriforrattning.

Den 6stra delen av Sorviksvédgen ska byggas om, pé sa vis att en del tas i1 ansprak av
parkeringar for den nya bebyggelsens behov. Exploatérerna och Asa samfillighetsforening
bor traffa ett avtal angdende hur ombyggnaden ska ske samt ansvar for utforande, kostnader
och lantmaéteriforrittning.

Avtal mellan ledningsiigare och exploator
Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omlédggningar av ledningar tecknas mellan

kommunen/exploatérerna och respektive ledningsédgare (Ellevio och Skanova) for att
sdkerstélla dtaganden vad géller kostnader och utférande samt eventuell ans6kan om
ledningsritt.

Tidplan
Genomforande av detaljplanen kommer att ske i etapper. Etappindelning och tidplan kommer
att diskuteras mellan exploatdrerna och kommunen under det fortsatta planarbetet.

Den del av utbyggnaden som avser fastigheterna Asa 5:155, 5:156 och 5:163, viister om
Varbergsvigen, kriver stor samordning mellan exploatorerna. Byggnationen forutsétter att
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befintlig infartsvdg och parkeringar mot Varbergsvigen stéings av permanent, vilket innebér
att nuvarande verksamheter sannolikt inte kan vara kvar nér vigen stidngs av. Rivning av
befintliga byggnader och uppforande av nya byggnader bor dérfor ske samordnat.

Kommunen utfor breddning av GC-véigen véster om Varbergsvédgen i samband med
byggnationen inom Asa 5:155, 5:156 och 5:163. Flytt av el- och teleledningar utfors
samtidigt.

Kommunen har for avsikt att ansoka om ledningsrétt och dérefter bygga ut erforderliga
dagvattenanldggningar sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.

Mark- och utrymmesférvarv

Rattighet och skyldighet inlosen, huvudman

Detaljplanen medfor en réttighet och skyldighet for kommunen att 16sa in den mark som utgor
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Kommunen behdver darfor 16sa in den del av
fastigheten Asa 5:14 #r utlagd som allmiin plats, GC-VAG.

Parterna har for avsikt att teckna en 6verenskommelse om fastighetsreglering som reglerar
markdverforingen. Kostnad for inldsen av mark ingér i underlaget for det exploateringsbidrag
som exploatorerna ska betala till kommunen.

Detaljplanen medfor en réttighet och skyldighet for den som ska vara huvudman for allmén
plats med enskilt huvudmannaskap, att 16sa in eller forvérva nyttjanderitt eller annan sérskild
ritt till den mark som utgdr allmén plats. Detaljplanen anger att delar av fastigheten Asa
5:150 ska anviindas for GATA. Gatan ir redan utbyggd och upplaten till Asa ga:8, Asa
samfillighetsforening. Planforslaget medfor darfor inte nédgot nytt utrymmesbehov for gata.

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

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsindelningsbestimmelser

Fastighetsindelningsbestimmelser angdende dndrad fastighetsindelning bedoms inte vara
nddvindiga for planens genomforande.

Fastighetsindelningsbestimmelser som reglerar att gemensamhetsanldggning eller rittighet
ska bildas, dndras eller upphédvas, bedoms inte vara nddvandiga for planens genomforande.

Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsbildning och dvriga fastighetsrittsliga atgérder ska ske med stod av detaljplanen.
Genomforandet av planen kommer att medfora lantméteridtgarder sasom fastighetsreglering,
anldggningsétgird och ledningsréttsatgard.

Den del av Asa 5:14 som utgér allmiin platsmark med kommunalt huvudmannaskap, ska
overforas genom fastighetsreglering till en angransande kommunal fastighet. Kommunen
ansvarar for att ansoka om lantmaéteriforrittning.

De delar av Asa 4:118, Asa 5:14 och Asa 5:150 som utgér kvartersmark for bostads- och
centrumindamal ska dverforas till angrinsande fastigheter Asa 5:155, 5:156 respektive 5:163.
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Den del av Asa 5:150 som utgér kvartersmark for parkering vid Sérviksviigen, ska pa
motsvarande vis dverforas till Asa 5:155, 5:156 respektive 5:163. Exploatdrerna ansvarar for
att ansoka om lantmateriforrittning.

Anlaggningsforrittning behover genomforas for att dndra omfattningen pa
gemensamhetsanliggningen Asa ga:8. Parkeringsplatsen sdder om Stenviksvigen, i
planomrddets norra del, ska utgd ur gemensamhetsanléggningen. Platserna kan bytas mot
andra parkeringsplatser vid Sorviksvéigen. Exploatorerna ansvarar for att ansoka om
lantméteriforréittningen.

Ledningsrétt ska bildas for nya allmédnna dagvattenledningar som behdver byggas ut inom och
utanfor planomradet for att omhénderta dagvatten fran planomrédet. Kommunen ansvarar for
att ansoka om lantmateriforrittningen.

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

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlidggning kan inrdttas for funktioner/anliggningar som flera fastigheter
har behov av. Detta sker genom en anldggningsforrattning som utfors av lantméteriet. Vid
forrattningen beslutar lantméteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka
fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gélla for fordelning av kostnader for
anldggningens utforande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifrén sitt
andelstal.

Gatorna i den hir delen av Asa samhille ingar i gemensamhetsanliggningarna Asa ga:7 som
forvaltas av Hulta samfillighetsforening och Asa ga:8 som forvaltas av Asa
samfallighetsforening.

Gemensamhetsanliggningen Asa ga:8 behdver omprovas och dndras i omfattning eftersom en
del av anldggningens yta pd den sddra sidan av Stenviksvégen tas i ansprak for bostads- och
centrumdndamal. Detsamma géller en smal remsa av Sorviksvéigen som ska tas i ansprak for
parkering.

Exploatdrernas fastigheter Asa 4:141, 5:148, 5:155, 5:156, 5:163 och 7:1 #r deligare i Asa
ga:8, men deras andelstal méaste dndras eftersom detaljplanen medfor en hogre exploatering
och didrmed 6kad anvéndning av gemensamhetsanldggningen. Andelstalen kan dndras genom
overenskommelse med samfillighetsforeningen eller genom lantméteriforréttning.
Exploatorerna ansvarar for att ansdka om en eventuell forrittning.

Asa 5:219 behover intriida som deligare i Asa ga:7, eftersom Hultaviigen ska anviindas som
infartsvég till parkeringen. Intrdde kan ske genom 6verenskommelse med
samfillighetsforeningen eller genom lantmiéiteriforrittning. Agaren av Asa 5:219 ansvarar for
att ansOka om en eventuell forréttning.

Inga nya gemensamhetsanldggningar behover bildas for genomférande av detaljplanen, men
det dr mdjligt att hantera parkeringsplatserna via en ny gemensamhetsanldggning om
exploatorerna anser att det ar lampligt.

Servitut

Servitut dr en rétt for en fastighet att f4 anviinda en annan fastighet. Det kan till exempel vara
ritt att anvinda en vég eller rdtt att anldgga en ledning 6ver en annan fastighet. Det finns tva
typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom avtal
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mellan fastigheternas dgare, officialservitut bildas genom beslut fran en myndighet, vanligtvis
lantméteriet.

P& plankartan finns inga servitut (rittighetsomraden) redovisade eftersom det har bedomts att
planen gar att genomfora dnda. Servitut kan &nda komma att bildas genom initiativ fran de
berorda fastighetsdgarna.

Fastigheterna inom planomradet dr belastade av ett antal inskrivna servitut:

Asa 4:118 ir belastad av ett antal servitut for kraftledning, vattenledning, vig m m. Inget av
servituten ligger inom planomradet och de berdrs darfor inte av detaljplanens genomfGrande.

Asa 4:141 4r inte belastad av nagra servitut.
Asa 5:14 #r inte belastad av nigra servitut.

Asa 5:48 ir belastad av ett officialservitut for vig till forméan for Asa 5:53 (akt 1384-
07/116.1). Servitutet avser ritt att anvanda ett 5 meter brett omrade for till- och utfart frén
parkeringsplatser till Asa Stationsvig. Servitutet belastar den sddra delen av Asa 5:48 och ska
vara kvar oforéndrat. Servitutsomradet ar utlagt som prickmark (mark som inte far férses med
byggnad) i detaljplanen.

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

Asa 5:155 ir inte belastad av nagra servitut.
Asa 5:156 ir inte belastad av nagra servitut.
Asa 5:163 #r inte belastad av nigra servitut.

Asa 5:219 ir belastad av ett antal servitut for kraftledning, ledning, vig m m. Inget av
servituten ligger inom planomrédet och de berérs darfor inte av detaljplanens genomforande.

Asa 7:1 ir inte belastad av nigra servitut.

Ledningsratter

I detaljplanen finns reservat for underjordiska allminna ledningar (u-omrade) Ledningar inom
u-omrade kan upplatas med ledningsrétt. Det huvudsakliga syftet med u-omrédet &r att
sakerstdlla utrymme for befintliga VA-ledningar inom planomridet, men dven nya allmidnna
ledningar kan komma att anldggas dar.

Allménna ledningar som kommunen ansvarar for (VA-ledningar/fiber) kommer att
sakerstdllas med ledningsritt eller avtalsservitut.

Inga befintliga ledningsrétter paverkas av planforslaget.

Tekniska fragor

Flytt av ledningar
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Genomforandet av detaljplanen medfor att ett antal el- och tele/fiberledningar maste flyttas.
Rent allmént brukar gilla att om ledningar som skyddas med ledningsritt eller annan réttighet
ska flyttas, sa bekostas detta av den part som initierat flytten. Ledningsdgaren bekostar flytt av
ledningar som ligger i marken utan stod av réttighet.

Flytt av ledningarna kréver god samordning mellan ledningshavaren och exploatérerna, vid
savil projektering som utbyggnad. I det fortsatta planarbetet ska det sikerstéllas att befintliga
ledningar kan flyttas och i sé fall vart.

Ellevio har ledningar ldngs Varbergsvéigen som enligt planforslaget hamnar inom
kvartersmark for centrum- och bostadsdndamal. Dessa ledningar behover flyttas, forslagsvis
till gdng- och cykelbanan, vilket behdver studeras ndrmare i detaljprojektering. Ledningarna
ligger 1 marken utan stod av nagon réttighet, vilket innebér att Ellevio fir bekosta
ledningsflytten.

Ellevio har dven ledningar lings Stenviksviigen och Asa Stationsviig som hamnar inom
kvartersmark. Dessa ledningar ligger inom prickmark som inte far bebyggas och bedéms
darfor kunna ligga kvar. Ledningarna ligger 1 marken utan stod av nadgon rattighet, vilket
innebar att Ellevio far bekosta flytt av ledningarna, om de trots allt inte kan ligga kvar.

Skanova har en ledning som korsar fastigheten Asa 5:48. Denna ledning behover flyttas.
Ledningarna ligger i marken utan stod av ndgon rattighet, vilket innebér att Skanova far
bekosta ledningsflytten.

Skanovas ledningar lings Asa Stationsviig bedoms kunna ligga kvar i befintligt lige.

Skanova har dven ledningar lings Varbergsviagen och Stenviksvidgen samt en ledning som
korsar fastigheten Asa 5:156. Dessa ledningar hamnar inom kvartersmark och behdver flyttas.
Ledningarna lings Varbergsvagen liggs forslagsvis i gdng- och cykelbanan, vilket behdver
studeras ndrmare i detaljprojektering. Ledningarna ligger 1 marken utan stod av nagon
rittighet, vilket innebér att Skanova far bekosta ledningsflytten.

Skanova har ledningar inom Asa 5:219 lings Hultaviigen. Dessa bor kunna ligga kvar i
befintligt 1dge. Ledningarna ligger i marken utan stod av ndgon rattighet, vilket innebér att
Skanova fér bekosta flytt av ledningarna, om de trots allt inte kan ligga kvar.

Teleledning finns under géng- och cykelbanan lings Varbergsvéigen. Dessa bedoms inte
paverkas av detaljplanen.

Rivning av byggnader och andra anlaggningar

Exploatorerna ansvarar for rivning av byggnader och andra anlédggningar som finns inom
fastigheterna idag och som inte kan vara kvar vid genomf6rande av detaljplanen.

Utbyggnad vatten och avlopp

Kommunala ledningar for vatten och spillvatten dr utbyggda inom planomradet.
Dagvattenledningar dr delvis utbyggda inom planomrédet.

Kommunen ska anldgga dagvattenledningar 1 angransande gator, som fastigheterna, framfor
allt norr om Varbergsvégen, kan ansluta sig till. Utbyggnaden bekostas av kommunen genom
VA-kollektivet och finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Infor byggnation ska exploatoren kontakta kommunens tekniska forvaltning for information
om de tekniska forutsdttningarna avseende VA-anslutning.
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Anlaggningar utanfér planomradet

Det ska anldggas en gangvig mellan den nya parkeringsplatsen vid Hultavigen och
Varbergsvégen, for att sikerstilla en trygg vig for oskyddade trafikanter som ska ga mellan
de nya bostéderna och parkeringsplatsen. Gangvégen ligger utanfor planomradet, men kan
anliggas med stdd av gillande detaljplan for de berdrda fastigheterna (allmén plats inom Asa
4:26, 4:30, 4:2 och 5:218). Exploatorerna ansvarar gemensamt for att anldgga och bekosta
géngvigen.

Trafikutredningen foreslar ett antal atgéarder pa korsningspunkter, gang- och cykelbanor och
passager Over Varbergsvdgen. De aktuella vigarna ligger utanfor planomradet och behovet av
dessa atgérder finns redan idag och uppstar inte i samband med nu aktuell detaljplan.
Ansvaret for att genomfora dessa atgarder ligger pa respektive véighallare, Trafikverket och
samfillighetsforeningarna.

Ekonomiska fragor

Planavgift

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

Drift allmén plats

Kommunen genom forvaltningen for teknik ansvarar for framtida drift och underhéll av
anldggningar inom allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. I det hér fallet avses
befintlig GC-vég och tradrad utmed Varbergsvigen, som kommunen redan skoter.

Asa samfillighetsforening forvaltar gatorna som ingr i planomradet.

Drift vatten och avlopp

Kommunen genom forvaltningen for teknik (VA-kollektivet) ansvarar for framtida drift och
underhall av vatten- och avloppsanldggningar som behovs for planomréadets behov. Forutom
de dagvattenanlidggningar som ska anléggas inom kvartersmark.

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kommunstyrelsens forvaltning far kostnader for breddning av befintlig
GC-vig vid Varbergsvigen (allmén plats med kommunalt huvudmannaskap) vilket
finansieras helt genom exploateringsbidrag fran exploatdrerna.

Kommunen genom kommunstyrelsens forvaltning far inkomster genom forsiljning av
kvartersmark till exploatdrerna.

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

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna

Exploatorerna ansvarar for och bekostar samtliga dtgirder som kravs for detaljplanens
genomforande inom den egna kvartersmarken. Ansvaret omfattar samtliga anliggningar inom
kvartersmark sasom till exempel bostadshus/verksamhetslokaler, miljohus/forrad, gardar,
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gronytor, gdngvigar, dagvattenanldggningar samt parkeringsanlédggningar for bil och cykel.
Exploatorerna ansvarar dven for rivning av befintliga byggnader och anldggningar inom sina
respektive fastigheter. Exploatorerna far vidare kostnader for markforvérv,
lantméteriforréttning, parkeringsavtal, bygglov, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband- och
VA-ledningar m.m.

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

Exploatorerna ska bekosta ombyggnad av anldggningar inom allmén plats med enskilt
huvudmannaskap (lokalgator). Atgirder p4 Sérviksvigen ska utforas i samarbete med Asa
samfallighetsforening.

Exploatorerna ska bekosta ny gangvég frén parkering vid Hultavégen till befintlig gang- och
cykelvdg utmed Varbergsvigen. Anldggningen ligger utanfér planomradet men dr nédvandig
for detaljplanens genomfoérande.

Exploatorerna betalar exploateringsbidrag till kommunen motsvarande faktisk kostnad for
anldggningar som kommunen utfér inom allmén plats med kommunalt huvudmannaskap,
inklusive eventuella kostnader for markinlosen och lantméteriforrattning.

Exploatoren far en inkomst i samband med forsédljning och uthyrning av bostdader och
verksamhetslokaler.

Planekonomisk bedémning

Detaljplanen ir ett led i utvecklingen av Asa, som ir en prioriterad ort i Kungsbacka kommun.
Genomforande av detaljplanen omfattar i forsta hand atgédrder inom kvartersmark och inte sd
ménga atgarder inom allmin plats. Exploatorerna bedomer att projektet &r genomforbart.

Tabellen nedan redovisar vilka kostnadsposter respektive part ansvarar for, utover atgarderna
som exploatoren utfér och bekostar inom den egna kvartersmarken.

Fastighet/part Ekonomisk konsekvens (betalar)

Exploator Planavgift

Exploator Ombyggnad av allmén plats (enskilt
huvudmannaskap, gata)

Exploator Intride i gemensamhetsanliggningen Asa
ga:7 (Hultavdgen)

Exploator Andring av andelstal i befintlig

gemensamhetsanliggning Asa ga:8
(Sorviksvagen m.fl.)

Exploator Exploateringsbidrag, finansiering
utbyggnad allmén plats, gc-vig (kommunalt
huvudmannaskap)
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Exploator

Finansiering, utbyggnad av nédvéndiga
anldggningar utanfor planomradet, gangvég
vid Hultavéigen

Kommunen, samhéllsbyggnadskontoret

Inlésen av mark for allmén plats, gc-vig

(kommunalt huvudmannaskap), inklusive
lantméteriforrattning. Finansieras genom
exploateringsbidrag frén exploatdrerna.

Kommunen, forvaltningen for Teknik

Drift och underhéll av allmén plats, gc-vig
(kommunalt huvudmannaskap)

Kommunen, VA-kollektivet

Utbyggnad av allmédnna VA-anldggningar,
dagvattenanldggningar

Kommunen, VA-kollektivet

Drift och underhall av allminna VA-
anldggningar

Exploator

Anslutningsavgifter VA, el, bredband m.m.

Exploatoren/ledningshavaren (beror pd om
rittighet finns)

Flytt av befintliga ledningar

Exploatoren

Rivning av befintliga byggnader

Exploatiren

Tillstand och dispenser

Kommunen/annan ledningshavare

Lantméteriforrattning avseende ledningsritt
for allménna ledningar

Exploator

Lantmaéteriforréttning avseende
fastighetsreglering av kvartersmark samt
anldggningsforrittning (omprovning Asa
ga:8, eventuellt Asa ga:7)
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

Merparten av omradet ligger utanfor detaljplanelagt omrade. En del av fastigheten Asa
5:150>3 ligger inom detaljplan O54 som vann laga kraft den 15 juni 1974. I detaljplanen
anges ytan som “’park eller parkering” samt “omrade for vigdndaméal”. Genomforandetiden
for detaljplanen har gétt ut.
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Figur 1. Del av detaljplan O54 ligger inom planomrddet, inom fastigheten Asa 5:150, skifie 3.

Fastigheten Asa 5:219 ligger inom detaljplanen 022 som antogs den 12 december 1951. 1
detaljplanen anges fastigheten som allmén plats: park”. Genomforandetiden for detaljplanen
har gétt ut.

Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplaner att gélla inom
planomradet, men fortsétter att gélla som tidigare utanfor det nu aktuella planomrédet.

Planbesked

Byggnadsndmnden beslutade den 14 januari 2016 att ge forvaltningen i uppdrag att upprétta
forslag till detaljplaner inom hela planprogramsomradet i enlighet med godkant planprogram
och etappindelning. D& foreslagen etappindelning i planprogrammet inte Gverensstimmer
med den nu foreslagna avgransningen av detaljplanen begérdes ett nytt detaljplaneuppdrag.
Byggnadsndmndens arbetsutskott beslutade 2021-02-11 §53 att uppdra &t forvaltningen att
uppritta detaljplan for bostider och verksamheter inom Asa 5:155 m.fl. i Asa.

Planprogram
I juni 2014 tog kommunstyrelsen beslut om att ge kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att
ta fram ett planprogram for Asa centrum. Efter genomford invénardialog for Asa centrum
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under vintern 2014/2015 togs ett forslag till planprogram fram for de delar av centrala Asa
som i dag saknar eller inte har indamalsenlig detaljplan. Planprogrammet for Asa centrum
godkéndes av kommunstyrelsen den 29 september 2015.

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

I planprogrammet beskrivs omradet som bostadsomrade med centrumfunktioner i bottenplan.
Hojd pa byggnaderna foreslas varieras i omradet frén 2 till cirka 4 vaningar. I det sa kallade
restaurangstraket foresprakas verksamheter i form av restauranger i bottenplan.
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Flerbostadshus ej hégre &n befintlig
centrumbebyggelse.

Flerbostadshus ej hogre an befintlig
centrumbebyggelse.

v LAY

En torgyta som &r kopplad till géng- och
cykelstraket. Torgytan sarskiljs fran vigom-
radet genom att fa en egen markbelagg-
ning.

Flerbostadshus nagot hégre &n befintlig
centrumbebyggelse.

e\
103

| Férslag pa ny korsningspunkt med cirkula-
tionsplats.

Bostader ej hégre &n befintlig centrumbe-

TN
— - byggelse.

| Verksamheter ej hogre an befintlig
centrumbebyggelse. Byggnadernas soder-

\\? lagen har stor potential att utvecklas till

attraktiva uteserveringar. Entréerna mot

~|  Varbergsvagen ar dock ocksa viktiga att

— vérnaom.

Figur 2. Utdrag ur planprogrammet for Asa centrum (Kungsbacka kommun 2015)
Oversiktlig planering

Planomrédet ligger inom “utvecklingsort” Asa i kommunens &versiktsplan, antagen av
kommunfullmiktige 2022. Asa ir utpekad som en av tre prioriterade utvecklingsorter i

kommunen. Det ar inom dessa tre orter som storre delen av kommunens tillvaxt kommer att
ske. Detaljplanen foljer 6versiktsplanen.

Den fordjupade dversiktsplanen for 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:

- Ett attraktivt strak mellan stationen, centrum och stranden
- Mangfald av bostdder och foretag

- Asa ska locka aret runt

- Fran bilberoende till hallbara resor

I den fordjupade Sversiktsplanen for Asa beskrivs omradet som centrumomrade med
intentioner om utveckling.

Bostadsforsorjningsprogram

Enligt Kungsbackas bostadsforsérjningsprogram 20192025 ska Asa viixa med i genomsnitt
45 nyplanerade bostdder per ar. Oftast véxer inte en ort med en jimn fordelning varje ar utan
det brukar komma ett antal bostdder samlat under nagra &r medan andra ér tillkommer mycket
fa nya bostider. I Asa har utvecklingen hittills inneburit att antalet nyplanerade bostider varit
farre dn 45 stycken per &r, varfor det finns ett stort utrymme for nytillkomna bostéder.
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Riksintressen

Trafikkommunikation
Varbergsvigen som gar mellan planomradets olika delar &r inte utpekad som riksintresse for
kommunikation men den dr omledningsvég f6r E6 som ér ett utpekat riksintresse.

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

Hégexploaterad kust
Planomradet och hela Asa titort ingar i det omrade som #r utpekat som hogexploaterad kust.

Kustomrédet riknas till hogexploaterade kust och syftet med att peka det som riksintresse ar
att bevara kustomradets nuvarande karaktir och underlétta ett allsidigt utnyttjande av omradet
for turism och rorligt friluftsliv.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Regeringen har utfardat en forordning om miljokvalitetsnormer for utomhusluft. Normerna
syftar till att skydda miljon och ménniskors hélsa, samt att uppfylla krav som stélls genom
vart medlemskap 1 EU. De giller ett antal olika &mnen som fororenar luften och som darfor
inte fir forekomma i storre méngd. For alla miljokvalitetsnormer har faststéllts en tidpunkt da
de ska, alternativt bor, vara uppfyllda.

Kommunerna ansvarar for att kontrollera luftkvaliteten och att tillhandahalla aktuell
information om fororeningsnivéerna. I Asa finns ingen risk for dverskridande av
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft. Denna plan bedoms inte férdndra den situationen.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och
grundvatten. Syftet med normerna ar att sdkra Sveriges vattenkvalitet och normerna ar
juridiskt bindande enligt Miljobalken. En miljokvalitetsnorm for vatten beskriver den kvalitet
en sa kallad vattenforekomst ska ha nétt vid en viss tidpunkt. Huvudregeln &r att alla
vattenforekomster ska uppna det som inom vattenforvaltning kallas god status. Enligt
miljokvalitetsnormerna far inte kvaliteten pd vattnet paverkas negativt. Tvirtom maste
kvaliteten forbéttras, sirskilt i de forsurade eller 6vergdodda vattendragen och 1 kustvattnet.

Kungsbacka kommun planerar for ny dagvattenledning i anslutning till planomradet dit
dagvattnet frdn planomridet ska avledas. Befintlig och framtida utslédppspunkt till recipient
(Vendelsoarkipelagen) dr vid badplatsen strax sydvést om planomradet. Enligt
dagvattenutredningen steg 2 (Sweco 2022) beddéms den ekologiska statusen som maéttlig. Den
kemiska statusen har bedomts som “uppnar ej god”.

Mark och natur

Mark och vegetation

Planomradet utgors idag 1 huvudsak av bebyggda tomter med trddgérdsmark och
uteserveringar. Fastigheten Asa 5:219 ir idag kortklippt grismark i anslutning till
idrottsomradet.
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Landskap och rekreation

Planomrédet bestir av smihusbebyggelse samt fastigheten Asa 5:219 som ligger i anslutning
till idrottsomradet och anviands dérfor periodvis som parkeringsyta. Omradet bedoms dérfor
inte innehalla nagra hogre rekreationsvarden.

Planomradet ligger inte i ett odlingslandskap.

Planomradet ingar inte 1 ett storre sammanhang av gron infrastruktur, dvs nétverk av natur i
landskapet, men angrénsar 1 Oster till det gamla jarnvigsstraket som idag dr ett gronstrak.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster definieras som “ekosystemens direkta och indirekta bidrag till manniskors
vilbefinnande”. Det innebér allt det positiva som vi manniskor far frdn naturen och som
bidrar till vér vélfard och livskvalitet. Ekosystemtjinsterna brukar delas in i fyra grupper:
forsorjande, reglerande, kulturella och stédjande ekosystemtjénster.

Inom planomradet finns idag fa ekosystemtjdnster dd den storsta delen av planomradet bestér
av villatridgardar med sparsam vixtlighet. Fastigheten Asa 5:249 som bestar av obebyggd
grasmark har viss dagvattenrening och bidrar pé sa sitt med ekosystemtjénst. Allén ldngs
Varbergsvigen bidrar med ekosystemtjénster i form av bland annat spridningskorridor,
skuggning, dagvattenhantering och kulturella varden sa som vdlmaende och hilsa.

Dagvatten

I dagvattenutredningen steg 1 har befintlig dagvattensituation i och i anslutning till
planomradet analyserats (Sweco 2021). I steg 2 (Sweco 2022) har de framtida
forutséttningarna for detaljplanen beskrivits. Dimensionerande dagvattenfloden for
planomradet for befintlig situation har beréknats for ett 20-arsregn. Omrédet har en hog
hérdgorandegrad vilket medfor ett hogt flode. Dagvattenutredningen steg 2 foreslar flera
alternativa l6sningar. Det forslag som anses bést utifrdn forutsdttningarna med platsbrist och
hog grundvattenniva ar underjordiskt rormagasin inom planomrédets vistra del, under
Sorviksvagen, dit allt dagvatten inom planomradet leds och fordréjs innan det via den nya
dagvattenledningen véster om planomradet sldpps ut i Vendelsoarkipelagen. De underjordiska
rormagasinen kompletteras med filter for att uppna tillracklig rening.

De fastigheter dédr den hardgjorda ytan 6verstiger 1000 m2 ska fordroja dagvatten inom
kvartersmark. Fordrojningen ska utformas med en effektiv volym om 1 m3 per 100 m2
hardgjord yta. Den kommunala anldggningen dimensioneras utan hénsyn till fordrojning pa
kvartersmark.

En kompletterande dagvattenutredning kommer att behdva goras for den tillkommande
parkeringsytan pa fastigheten Asa 5:129. Utredningen ska ge svar pa behov av rening och
fordrojning av dagvatten fran parkeringsytan. Generellt s& forordas rening och fordrojning i
Oppna l6sningar, till exempel svackdiken.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskyddsbestimmelser enligt 7 kapitlet 1 miljobalken.

Halsa och sakerhet

Buller

En bullerutredning (Ramboll, 2022) har tagits fram i samband med detaljplanen. Utredningen
visar att den dominerande bullerpdverkan kommer frin trafiken pa Varbergsviagen. For de
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byggnadsfasader som ligger ndra Varbergsviagen dverskrids riktviardet 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad, d& berdknad ljudniva &r upp till 64 dBA. I dessa ldgen bor planerade
lagenheter goras genomgéende med minst hélften av boenderummen vanda mot ljudddmpad
sida med hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva kl 22-06. I
utsatta ldgen dédr 60 dBA ekvivalent ljudnivd 6verskrids kan smé lagenheter om hogst 35
kvadratmeter anordnas da riktvardet 65 dBA ekvivalent ljudnivé vid fasad inte berdknas
overskridas.

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

Skyfallsanalysen i dagvattenutredningen steg 2 (Sweco 2022) visar pé att majoriteten av
dagvattnet rinner ut frdn planomridet. Dagvatten fran planomrédets dstra sida kommer att
rinna till Varbergsviagen och vidare norrut, medan dagvattnet frdn omradets vistra sida rinner
vésterut 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
forsamrar situationen nedstroms. Det &r viktigt att planomradet hojdsitts sé att byggnader inte
tar skada vid extrem nederbord. Marken ska luta bort fran samtliga byggnader och ytavrinning
med sjdlvfall 6ver markytan inom planomradet ska finnas fran en plushdjd som ér ligre dn
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) &r sdkerheten mot ras och skred
tillfredsstédllande.

Raddningstjansten
Asa ligger inte inom utryckningsavstind for stegbil. Det innebiir att det stiills krav p
brandsékra trapphus.

Radon
Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom normalrisk for radon.

Fororenad mark

Planomréadet innehéller inga kdnda markféroreningar, varken i Lénsstyrelsens MIFO-databas
eller 1 hos forvaltningen for Miljo & Hélsoskydd i Kungsbacka. Strax dster om planomradet
gar en banvall. I samband med planprogram for Asa centrum gjordes marktekniska
undersokningar for banvallen. I det omrade som angrénsar till planomradet har markmiljon
bedomts ha halter som understiger nivaerna for kinslig marknivd (KM). Bedomningen ér att
inga ytterligare utredningar behdvs i detta skede.

Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredningen tagits fram (Norconsult, 2021).
Utredningen har bland annat studerat en sldant som ur ett geotekniskt perspektiv dr intressant
for detaljplanen. Slénten anses ha goda stabilitetsforhallanden och det finns inte nagra
potentiella riskblock att ta hansyn till. Bergmassans dvergripande stabilitetsforhdllanden
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beddms inte utgoéra nagra problem for planomridet och dess ndrmaste omgivning avseende
block- och bergstabilitet.

Marken inom foreslaget planomrdde bedéms som lamplig for planerad exploatering. Det finns
inga stabilitetsproblem for marken inom planomridet idag eller efter en exploatering. Infor
byggnation/bygglov rekommenderas att objektspecifika geotekniska utredningar utfors som
underlag for dimensionering av grundldggning.

Detaljplanens intentioner kan genomf6ras ur ett geotekniskt och bergtekniskt perspektiv da
sdkerheten mot ras och skred ér tillfredsstéllande.

Hydrologiska férhallanden

Enligt dagvattenutredningen steg 2 (Sweco 2022) ligger grundvattennivan omkring 0,5-2
meters djup. Exakta grundvattennivaer inom planomrédet saknas i utredningsskedet. Inom
planomrddets norra del finns dock tvé befintliga bergvirmebrunnar dér avstandet till
grundvattennivan matts upp till 1,5 meter. Planomradets alltigenom likartade topografi och
jordmaén pekar pd att grundvattennivan dr pa liknande nivder genom hela planomrédet.

Infiltrationsmojligheterna beddms utifrdn markforhallandena vara goda, dock kan den delvis
hoga grundvattennivén vara problematisk.

Social hallbarhetsanalys

Inom ramen for detaljplanearbetet har en social konsekvensanalys tagits fram (Kungsbacka
kommun, 2023).

Asa dr en sommarort dir manga fritidsbostéider har gatt fran att vara tillfilliga bostider till att
bli permanenta bostdder. Variationen av bostadsformer &r relativt god. Méngfalden av
bostadsformer ger en god forutsittning for en relativt variationsrik grupp av ménniskor.

Utbudet for vardagsfunktioner i omradet dr relativt god. I en radie om ett par kilometer finns
skolor, forskolor, vard- och omsorgsboende, handel, offentlig service, kollektivtrafik med
mera. Mgjlighet for friluftsliv och rekreation ér relativt god med stdd 1 omradets néirhet till
strandomrade i vdster och naturomrade i dster. Det finns mdjlighet {or friluftsliv genom olika
foreningsverksamheter pa orten, exempelvis i form av scoutverksamhet, fotboll, och férening
for bordtennis.

Inom omrédet finns ett antal olika verksamheter och ndgra fi bostdder. Utanfor omradet finns
desto mer bostidder. En variation av olika funktioner kan bidra med att det ror sig manniskor 1
omrédet under en stor del av dygnets timmar vilket i sin tur bidrar positivt till den upplevda
tryggheten.

Varbergsvigen dr huvudtrafikstriket i Asa och gar rakt igenom omradet. Vigen delar upp
omrédet i tvd delar och kan uppfattas som en barridr mellan de olika sidorna. Végen &r belyst
och det ar relativt mycket trafik pd vigen, fotgdngare langs viagen kan uppleva att de syns,
vilket dr positivt. Byggnaderna i restaurangstraket har aktiva fasader med entréer ut mot
Varbergsvégen.

Sorviksvagen, vigen bakom restaurangstraket, kan uppfattas som en baksida. Végen utgors
huvudsakligen av parkeringar och det dr relativt 1ag rorelse pd vigen vilket kan upplevas som
otryggt. Fasaderna pa byggnaderna mot Sorviksvégen ar relativt inaktiva utan entréer.
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I omradet finns parallella vagar med nagot oklara in- och utfarter. Det finns ytor med béade
trafikseparering och blandad trafik. Generellt dr det bilen som far ta plats i omradet.
Oskyddade trafikanter far mindre fokus i omridet. Otydligheten kring orienterbarheten kan
upplevas som otrygg, sirskilt for barn och ungdomar. Samtidigt sa gor otydligheten att fordon
saktar ner vilket i sig kan skapa en tryggare kénsla.

I ett stort perspektiv dr mojligheten for mobiliteten i omrédet relativt god. Det finns tva
busshéllplatser inom ett avstand av 200 till 300 meter med avgangar mot Kungsbacka och
sOder ut mot Frillesas. Avstandet till tdgstationen dr drygt tva kilometer.

Inom omrédet gér det att ta sig runt pd cykel och till fots men det &r en viss otydlighet
eftersom det sker bade 1 blandtrafik och trafikseparerat. Varbergsvigen kan upplevas som en
barridr 6ver omradets tva sidor. Overgdngsstillen dver vidgen minskar barridreffekten négot.

Det finns smitvégar mellan Varbergsvigen och Sorviksvégen vilket ér bra.

Under sommartid ligger omradet i ett bra 14ge med nérhet till kusten for aktiviteter likt solbad
och promenader. Under resten av aret har omradet och ndromradet f4 motesplatser for barn
och ungdomar, men nirheten till kusten medfor dven vintertid ett rekreationsvérde. De
funktioner som finns 1 omréadet dr huvudsakligen kopplade till konsumtion.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomrédet &r i sin helhet bebyggt med enskilda byggnader 1 1-2 vaningar. Bebyggelsen
véster om Varbergsvigen omfattar verksamhetslokaler och bostéder, bebyggelsen 0ster om
Varbergsvidgen omfattar huvudsakligen bostédder. En av byggnaderna pé den Gstra sidan har
verksamhetslokal 1 bottenplan.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Inom planomréadet 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 restauranger, café och en diversebutik. Strax norr om planomradet
finns en livsmedelsbutik, drivmedelsstation och mindre butiksverksamheter. Inom en
kilometers radie frén planomradet finns skolor, forskolor, vard- och omsorgsboende, apotek
samt idrottsplats.
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Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet ligger 1 direkt anslutning till sdvil huvudvignétet som lokalgator vilket gor att
det finns goda kopplingar till befintlig vdgstruktur. En trafikutredning (Afry, 2021) samt en
kompletterande trafikutredning (Afry, 2022) har tagits fram for detaljplanen.

En trafikrakning genomfordes i mars 2021 av Afry. Trafikfloden samlades in under
eftermiddagens maxtimme (16-17). De uppmétta validerades mot trafikmingder uppmatta av
Trafikverket 2014.

Resultatet visar att samtliga tillfarter har 6nskad serviceniva i nuléget. Framkomligheten i
korsningspunkten bedoms som god. Viktigt att podngtera ér att mitningen gjordes under tidig
vér och under coronapandemin, vilket kan ha haft inverkan pa de beréknande flodena.
Stenviksvégen utgor infart mot camping och strand med badplats. For dessa méalpunkter rader
stora sdsongsvariationer i trafikméngder.

Utredningen belyser att det finns vissa trafikala otydligheter i korsningspunkten
Sorviksvagen-Varbergsvigen dir det dr bade infart till parkeringsplats, vigar och blandtrafik.

Enligt den kompletterande trafikutredningen (Afry, 2022) bedoms kapaciteten i korsningen
Varbergsvigen-Hultavigen vara god for den 6kade trafiken till parkeringen pa fastigheten
Asa 5:219.

Gang- och cykeltrafik
Tillgdngligheten till planomradet bedoms god med tillgang till gdng- och cykelbanor.

Inom planomréadet finns det lings med Varbergsvégens véstra sida en gdng- och cykelvig.
Over Varbergsvigen finns tva gangpassager och en ging- och cykelpassage. Ging- och
cykelviigen stricker sig vidare norrut upp mot matbutiken och vidare mot Asa station. I
sodergaende riktning mot Frillesds. Cykelvdgen ér en del av Kattegattleden.

Sakerhetshojande dtgdrder bedoms 1 den kompletterande trafikutredningen (Afry, 2022)
behovas for oskyddade trafikanter som ror sig mellan parkeringen vid Hultavdgen och
bostidderna.

Parkering

Fastighetsdgaren ansvarar for att tillgodose sitt parkeringsbehov. Kommunen har gjort en
bedomning av skiligt parkeringstal utifrdin kommunens parkeringsstrategi samt planomradets
placering i1 forhallande till service och kommunikationer.

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

Det finns utrymme for ett mindre antal parkeringsplatser inom fastigheterna avsedda for
bostdder och verksamheter. Detaljplanen mojliggor dven for en samlad boendeparkering inom
fastigheten Asa 5:219, ca 500 meter fran bostiderna. Konsekvenserna kopplade till att placera
parkeringen 1 detta ldge redovisas i den kompletterande trafikutredningen (Afry, 2022).
Angoringsplatser, parkeringsplatser for rorelsehindrade och korttidsparkering behover finnas i
anslutning till bostdderna och verksamheterna.

Kollektivtrafik
Tillgdngligheten till planomradet beddms god med nérhet till kollektivtrafikhallplats.
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Nirmaste busshéllplats ir Asa idrottsplats beldgen cirka 250 meter sdder om planomradet.
Bussen gar mot mellan Kungsbacka-Frillesis och omvint och har cirka halvtimmestrafik. Asa
station ligger cirka 1,7 kilometer frdn planomradet och har entimmestrafik. Tagen gar mot
Goteborg och mot Halmstad/Malmo. Antalet avgéngar bade for buss och tag skiljer sig ndgot
beroende pé tid och dag.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ledningar for vatten och spillvatten finns i Sérviksviigen samt i Asa Stationsvig. Mojlighet
finns for den nya bebyggelsen att ansluta till dessa. Dagvatten ansluts till nya
dagvattenledningar som ska anléiggas i Asa stationsviig och Sorviksvigen.

Brandvattenforsorjning

Inom planomradet finns tva brandposter, en pa Sorviksvigen och en pa Asa Stationsvig.
Avstidmning med rdddningstjdnsten har gjorts 1 juni 2021. Bedomningen é&r att det mest troligt
inte behovs fler brandposter for att hantera ny bebyggelse.

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

El och tele

Ellevio har ledningar lings Varbergsvidgen som enligt planforslaget hamnar inom
kvartersmark for centrum- och bostadséndamal. Dessa ledningar behover flyttas.

Ellevio har éven ledningar lings Stenviksviigen och Asa Stationsviig som hamnar inom
kvartersmark. Dessa ledningar ligger inom prickmark som inte far bebyggas och bedéms
darfor kunna ligga kvar.

Skanova har en ledning som korsar fastigheten Asa 5:48. Denna ledning kommer behdva
flyttas. Skanovas ledningar lings Asa Stationsvig bedéms kunna ligga kvar i befintligt lige.

Skanova har dven ledningar lings Varbergsviagen och Stenviksvidgen samt en ledning som
korsar fastigheten Asa 5:156. Dessa ledningar hamnar inom kvartersmark och behdver
troligtvis flyttas.

Skanova har ledningar inom Asa 5:219 lings Hultaviigen. Dessa bor kunna ligga kvar i
befintligt lage.

Teleledning finns under ging- och cykelbanan ldngs Varbergsviagen. Dessa bedoms inte
paverkas av detaljplanen.

Bredband
Anslutningspunkt for bredband finns lings med Sorviksvigen samt Asa Stationsvig.

Avfall
Nirmsta atervinningsstation finns Asa idrottsplats, cirka 300 meter syddst om planomradet.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

I tabellen nedan redovisas vilka fastighetsrattsliga konsekvenser planforslaget medfor for
fastigheter och for berdrda gemensamhetsanldggningar inom planomradet.

Av kartan nedan framgar vilket omrédde som avses (figur nummer).

Fastighet/Rattighet Konsekvens Figur nr.

Asa 4:2 Ska upplata mark/rattighet for gdngvég utmed
Hultavigen

Asa 4:26 Ska upplata mark/rattighet for gdngvig utmed
Hultavégen

Asa 4:30 Ska upplata mark/rattighet for gdngvég utmed
Hultavigen

Asa4:118 Ska avstd mark for allmin plats (GC-VAG) 1

Asa4:118 Ska avsté kvartersmark for bostads- och 2,3
centrumédndamal (CB)

Asa 4:141 Ska sékerstilla réttighet att nyttja
parkeringsplatser inom Asa 5:219

Asa 4:141 Ska sdga upp hyresavtal infor rivning av
befintliga byggnader

Asa 4:141 Ska #ndra/dka sitt andelstal i Asa ga:8 (gator
m.m.)

Asa 5:14 Ska avstd mark for allmin plats (GC-VAG) 4

Asa 5:14 Ska avstd kvartersmark for bostads- och 5,6
centrumidndamal (CB)

Asa 5:48 Ska sdkerstilla rittighet att nyttja
parkeringsplatser inom Asa 5:219

Asa 5:48 Ska #ndra/6ka sitt andelstal i Asa ga:8 (gator
m.m.)

Asa 5:48 Ska sdga upp hyresavtal infor rivning av
befintliga byggnader

Asa 5:150 Ska avstd mark for allmin plats (GC-VAG) 12

Asa 5:150 Upplater mark till befintlig 13
gemensamhetsanliggning, Asa ga:8 (allmin
plats, GATA)

Asa 5:150 Ska avsta kvartersmark for bostads-, centrum- | 8, 9, 10,
och parkeringsdndamal (CB, P) 11

Asa 5:155 Ska forviarva mark for bostads-, centrum- och | 10, 11
parkeringsindamal (CB, P) fran Asa 5:150
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Asa 5:155 Ska forvirva mark for bostads- och 6
centrumindamal (CB) fran Asa 5:14

Asa 5:155 Ska sdkerstilla rittighet att nyttja
parkeringsplatser inom Asa 5:219

Asa 5:155 Ska dndra/oka sitt andelstal i Asa ga:8 (gator
m.m.)

Asa 5:155 Ska séga upp hyresavtal infor rivning av
befintliga byggnader

Asa 5:156 Ska forvarva mark for bostads-, centrum- och | 8, 11
parkeringsindamal (CB, P) fran Asa 5:150

Asa 5:156 Ska forvdrva mark for bostads- och 3
centrumindamal (CB) fran Asa 4:118

Asa 5:156 Ska sdkerstilla rattighet att nyttja
parkeringsplatser inom Asa 5:219

Asa 5:156 Ska #ndra/6ka sitt andelstal i Asa ga:8 (gator
m.m.)

Asa 5:156 Ska sdga upp hyresavtal infor rivning av
befintliga byggnader

Asa 5:163 Ska forvirva mark for bostads- och 2
centruméindamal (CB) fran Asa 4:118

Asa 5:163 Ska forvirva mark for bostads- och 5
centrumindamal (CB) fran Asa 5:14

Asa 5:163 Ska forviarva mark for bostads-, centrum-och |9, 11
parkeringsindamal (CB, P) fran Asa 5:150

Asa 5:163 Ska sdkerstilla rattighet att nyttja
parkeringsplatser inom Asa 5:219

Asa 5:163 Ska #ndra/6ka sitt andelstal i Asa ga:8 (gator
m.m.)

Asa 5:163 Ska sdga upp hyresavtal infor rivning av
befintliga byggnader

Asa 5:218 Ska upplata mark/réttighet for gangvég utmed
Hultavégen

Asa 5:219 Ska sdkerstilla ratt att ta i ansprék mark inom
Asa 4:2,4:26, 4:30 och 5:218, for gangvig
utmed Hultavéigen

Asa 5:219 Ska upplata réttighet for parkering till
fastigheterna Asa 4:141, 5:48, 5:155, 5:156,
5:163 och 7:1

Asa 5:219 Ska intrida som deléigare i Asa ga:7 (gator
m.m. Hultavigen)

Asa7:1 Ska dndra/oka sitt andelstal i Asa ga:8 (gator

m.m.)
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Asa 7:1 Ska sdga upp hyresavtal infor rivning av
befintliga byggnader
Gemensamhetsanldggning Ska omprdvas (minskas 1 omfattning vid 10
Asa ga:8 Stenviksvigen)
Gemensamhetsanldggning Ska omprdvas (minskas 1 omfattning vid 8,9

Asa ga:8

Sorviksvagen)

Gemensamhetsanliggning
Asa ga:8

Fastigheterna Asa 4:141, 5:48, 5:155, 5:156,
5:163 och 7:1 ska erhélla nya andelstal

Gemensamhetsanldggning
Asa ga:7

Fastigheten Asa 5:219 (parkeringen), ska
intrdda som deldgare
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Natur

Markanvandning och markférhallanden
Merparten av planomradet ir bebyggt med villatomter. Fastigheten Asa 5:219 bestar av en
Oppen griasyta. Planomradet bedoms inte innehalla nagra naturvérden.

Grénomrade
Detaljplanen innebir att en dppen griisyta inom fastigheten Asa 5:219 tas i ansprék for
parkeringsplatser.

Landskapsbild

Den nya bebyggelsen kommer innebéra en stor forindring av Asas bebyggelsekaraktir. Asa
har tidigare priglats av att vara en sommarort med en stor del av bebyggelsen i form av
fritidsbebyggelse, som ger ett ganska brokigt uttryck. Den nya bebyggelsen, 1 form av en
sammanhéngande flervaningsbebyggelse 1 direkt anslutning till gatan, kommer att ge en mer
stadsmaéssig karaktdr och minska karaktiren av sommarort. Byggnaderna kommer att vara
synliga pa lingre héll in befintlig bebyggelse, bade sett fran olika hall i Asa och frin havet.

Naturvirden och biologisk mangfald

Inom planomradet finns en trddrad ldngs Varbergsvigen. Denna beddms inte paverkas av
planforslaget.

Miljo

Undersokning
En undersokning av miljopdverkan har gjorts i samband med upprittandet av planforslaget.
Kommunen bedomer inte att detaljplanen medfor betydande miljopéverkan.

Dagvatten

Recipienten stéller krav pa rening och foreslaget dagvattensystem beddms ge erforderlig
rening utan att stora delar av planomradet behover anvéndas for ytliga dagvattensystem.
Reningsgraden inom den underjordiska magasineringen kan forbattras ytterligare med
anpassade filter.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Utifrdn uppmatta och berdknade luftfororeningsnivaer i Kungsbacka stad gors bedomningen
att detaljplanen inte riskerar att paverka miljokvalitetsnormerna for luft.

Vatten

Om dagvattensystemet inom planomradet utformas enligt forslaget i dagvattenutredning steg
2 (Sweco 2022) bedoms dagvattnets fororeningar hamna inom bra nivéer. For att minska
fororeningsbelastningen till recipient dr det dock av storsta vikt att dagvattnet fran de
trafikerade ytorna leds till reningssystemet, da det dr de sdrskilt storsta bidragande ytorna av
fororeningar. Befintlig och framtida utsldppspunkt har kustvattenforekomsten
Vendelsoarkipelagen som recipient. Den ekologiska statusen for vattenférekomsten har
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bedomts till “maéttlig”. Den kemiska statusen har bedomts som “uppnar ej god”. Detaljplanen
mojliggér en omvandling av redan ianspréktagen och till stor del hardgjord mark.
Beddmningen gors att ett genomforande inte forsvarar mojligheterna att na beslutade
miljokvalitetsnormer.

Halsa och siakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Enligt upprittad bullerutredning (Ramboll, 2022) dverskrids riktvirden vid fasad for de
byggnader som ligger ndrmast Varbergsvigen. Detaljplanen reglerar med planbestdmmelse att
bostéder storre dn 35 kvm i dessa ldgen ska utformas genomgaende med minst hilften av
boenderummen vdnda mot ljudddmpad sida.

Sociala konsekvenser

Ett tillskott av ldgenheter och verksamheter i Asa #r positivt bade for mangfalden, tryggheten
och vardagslivet da det innebdr att fler personer ror sig i omradet och att underlaget for
befintlig och tillkommande service stirks.

Planforslaget innehéller fraimst sddana sociala motesplatser som &r kopplade till konsumtion.
Det saknas dven ytor for barns utevistelse, exempelvis lekplats for smé barn och platser for
ungdomar att samlas vid. I arbetet med att ta fram forslaget till denna detaljplan har det visat
sig svart att hitta en naturlig plats for barn och ungdomar. Detta dr en konsekvens av att
planomradet dr begréinsat i storlek och behdver inrymma en fortitning av bostader och
verksamheter for att accentuera centrumkénslan i denna del av Asa.

Detaljplanen ger mojlighet till hyresldgenheter och bostadsritter vilket &r bra for variationen i
Asa da andelen boende i ldgenheter #r liten i jimférelse med andra orter i kommunen.

Léagenheter i flerbostadshus mojliggdr en flyttkedja dér till exempel villaboende familjer med
utflugna barn kan gora plats &t nésta generations barnfamilj och i stillet flytta till en lagenhet.

Detaljplanen mdjliggor fler bostiader vilket ger ett 6kat underlag f6r befintlig och
tillkommande service i Asa. Detta ir positivt for mojligheten att skapa ett enkelt vardagsliv.

Fler boende i omrédet dkar tryggheten da fler ménniskor &r i rérelse. Kombinationen med
verksamheter pa bottenvaningen ér ocksa positivt da det medfor att platsen befolkas en storre
del av dygnet.

Passagerna mellan husen kan upplevas som otrygga om de &r for slutna. Darfor dr det viktigt
med verksambheter 1 bottenvadningen med fonster mot passagerna. Det dr dven viktigt att
passagerna inte stangs igen med grindar utan &r 6ppna for allménheten. I plankartan regleras
passagens minsta bredd till 3 meter. Bottenvéningarna lings véstra sidan av Varbergsvigen
ska till minst 30 % utgoras av verksamheter.

Det finns busshéllplatser nira planomradet. Fler boende i centrala Asa innebir ett 6kat
underlag for kollektivtrafiken.
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Detaljplanen mojliggdr en breddning och att gdng- och cykeltrafik separeras genom
planomrddet. Det dr viktigt att beakta hur gdng- och cykelvigen paverkas under byggtiden,
framfor allt ur ett barnperspektiv da det dr mojligt att ménga barn anvénder strickan som sin
skolvig.

Riksintresse

Rorligt friluftsliv

Omradet utgors av riksintresse for rorligt friluftsliv enligt miljobalken 4 kap. Kommunen
bedomer att riksintresset inte paverkas negativt da planomradet redan ir i ansprikstaget pé ett
sadant sitt att det inte har ndgra vdrden for riksintresset.

Hogexploaterad kust
Planomradet ingdr i riksintresse for hogexploaterad kust. Kommunen beddmer att riksintresset
inte paverkas negativt da detaljplanen innebér fortétning i en befintlig tatort.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark
Planforslaget ianspraktar ingen jordbruksmark.

Trafik

Motortrafik

Detaljplanen syftar inte till att skapa nagra nya anslutningar till Varbergsvigen. Angoring till
planomrddets véstra delar flyttas frdn Varbergsvigen till Sorviksvigen. Kommunens
bedomning ar att pdverkan pa Varbergsvagen blir liten.

Den kompletterande trafikutredningen (Afry, 2022) har studerat konsekvenserna av att placera
parkeringar inom fastigheten Asa 5:219. Totalt sett beddms den belastningsmissiga paverkan
pa statligt vignat fran den enskilda planen vara liten.

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen mdjliggoér en breddning av befintlig gang- och cykelvég lings Varbergsvigen.
Det innebér positiva konsekvenser for mojligheten att rora sig till fots eller med cykel inom
omradet.

Placeringen av parkeringen inom Asa 5:219 medfor att fler behdver rora sig ldngs strickan
mellan parkeringen och bostdderna. Den kompletterande trafikutredningen (Afry, 2022) har
studerat konsekvenserna av detta och foreslagit atgirder for att hoja trafiksédkerheten. En
forutséttning for att parkeringen placeras ca 500 meter frdn bostdderna ar att Hultavigen
kompletteras med en géngvig. En sddan beddms rymmas inom géllande detaljplan.
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Atgiirderna som foreslés i trafikutredningen handlar bland annat om utformning av
korsningspunkter, gang- och cykelbanor, passager 6ver Varbergsvédgen och siktatgarder.
Atgiirderna ligger utanfor planomridet. Bedémningen ir att behovet av dessa atgirder finns
redan idag och uppstér inte i samband med nu aktuell exploatering. Ansvaret for att
genomfora dessa atgarder ligger darfor pa respektive vighallare.

Befintlig bebyggelse

I samband med framtagandet av detaljplanen har solstudier gjorts for att bedoma hur befintlig
bebyggelse kan komma att paverkas av skuggor frén den tillkommande bebyggelsen.
Beddmningen dr att paverkan blir mattlig. Bilder for hostdagjamningen redovisas inte
eftersom de ar samstdmmiga med virdagjamningen.
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Paverkan fran Asa 5:156:

Vérdagjamning med tidsangivelser:

08:00 12:00

16:00 18:00
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Sommarsolstand med tidsangivelser:

08:00

18:00

20:00
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Vintersolstand

12:00

Péverkan frén Asa 7:1:
Vérdagjamning med tidsangivelser:

08.00 12.00
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Sommarsolstand med tidsangivelser:
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Paverkan fran Asa 5:48:

Vérdagjamning med tidsangivelser:

08.00 7 12.00
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Sommarsolstand med tidsangivelser:

08.00 12.00
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Vintersolstand:

12.00
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Detaljplan fér Asa 5:155 m.fl.

Datum: 2023-10-13

Det har dven tagits fram sektioner for att visa hur den nya bebyggelsen méter den befintliga
bebyggelsen. P4 nista sida finns en dversikt dver sektionernas placering.
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Oversiktskarta som visar vilka sektioner som avses.
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Nollalternativ

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