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Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanens syfte dr att mojliggora f6r permanent bygglov for de flerbostadshus som finns
inom del av fastigheten. I syftet ingar dven att mojliggora f6r komplementbyggnader och
parkering. Reglering gors utifrian befintlig bebyggelse med undantagen att modulhuset ges
en byggritt som mojliggor for att uppfora en byggnad av permanent karaktir samt att yta
tor utdkad parkering inryms i detaljplanen.

I direkt anslutning till planomradet pagar ett annat planarbete for utveckling av omradet.
Nir bada dessa planer dr framtagna kommer omréidet inom denna detaljplan att bli en del av
ett storre bostadsomréde dir det finns parkyta med promenadslingor och lekplats samt att
tillfartsvigen S6dra Annebergsvigen kommer breddas, rustas upp samt kompletteras med
en gangbana. Detta kommer moéjliggora f6r en bittre helhet och ett sammanhang for de
boende inom detta planomrade.
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[ ]
.Antal bostader 77

.Méngd BYA ca 3800

.Planomrédesstorlek: 1,7 ha

4 Planbeskrivning



Planprocessen

Vad ar en detaljplan?
En detaljplan ir juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4. De-

taljplanen reglerar markanvindningen for ett avgriansat omrade och kan omfatta ett storre
kvarter, nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska an-
vindas till bostider, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anlidggas, hur
hoga byggnaderna far vara och hur stor del av fastigheten som fir bebyggas. Nir kommunen
tar fram en detaljplan gors det enligt en vil definierad process med syfte att sikra insyn for
berérda, fi fram ett sa bra beslutsunderlag som moéjligt och att forankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markégare eller nigon an-
nan ansoker om planbesked hos kommunen, dven kommunen kan skicka in en planbeskeds-
ans6kan. Om kommunen limnar ett positivt planbesked inleds dérefter ett planarbete. En
planprocess kan bedrivas pi ett antal olika sitt som i plan- och bygglagen kallas fér forfa-
randen som reglerar vilka steg som ska inga i detaljplaneprocessen. Det vanligaste r stan-
dardférfarande; vid planer som dr sirskilt omfattande eller av stort intresse for allmédnheten
anvinds ett utokat férfarande. Om en plan tvirtom dr av begrinsad omfattning och inte
ber6r sirskilt manga kan ett begrinsat forfarande anvindas.

Standardforfarande innebir att detaljplanen ska genomga samtliga steg inom planprocessen:
samrid, granskning, antagande och laga kraft. Ett utdkat férfarande innebir att fler steg
liggs in i planprocessen, exempelvis kungérelse och underrittelse. Vid ett begrinsat forfa-
rande kortas planprocessen ned och kommunen kan hoppa 6ver granskningen forutsatt att
samtliga sakigare, inklusive linsstyrelsen, godkdnner planforslaget vid samradet.

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT A
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Bakgrund

For att tillgodose behovet av bostidder for nyanlinda under 2016 valdes ett antal omraden i
kommunen ut £6r uppférande av si kallade modulhus. Flerbostadshus byggda av moduler for
snabb byggprocess och enklare bebyggelse som skulle kunna vara tillfillig och tas ner eller
flyttas nir behovet dndrades. D4 byggdes det modulhus som finns inom planomréidet idag.
Aven under 2018 var behovet stort av bostider for nyanlinda. For att tillgodose behovet
behévde bostiderna uppforas snabbt. Da limnades tidsbegrinsat bygglov for att uppfora 52
ligenheter i 13 byggnader inom planomradet.

Minga synpunkter inkom till Kungsbacka kommun med kritik gillande placeringen av
dessa bostdder da kopplingarna till 6vriga omraden i Anneberg dr fa. For att tillgodose dessa
synpunkter samt for att skapa ett bostadsomride med fler kopplingar samt ett ssmmanhang
tor de sa kallade Tempohusen beslutades att hela Skirby 2:3 skulle planliggas f6r villor och
radus utéver de befintliga Tempohusen samt modulhuset. Efter en tids arbete med att utreda
platsens forutsittningar har beslut fattats om att dela upp planarbetet i tva delar. Detta for
att Tempohusen och modulhuset ska kunna fi permanenta bygglov si snart som mojligt
samt att 6vrig del av fastigheten behover utredas vidare frimst gillande geotekniken.

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2019-08-15 §276 att uppdra ét f6rvaltningen
att uppritta detaljplan for Skarby 2:3 i Anneberg. Inom uppdraget fannas hela fastigheten
Skarby 2:3 med och planliggningen skulle innehélla villor, radhus samt befintliga flerbo-

stadshus kallade Tempohus samt modulhuset som finns inom fastigheten.

Planomradet har delats upp i tva delar for att aktuell detaljplan fatt en snabbare tidplan dn
ovrig planliggning.

Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggora f6r permanent bygglov for de flerbostadshus som finns
inom fastigheten. Syftet dr dven att mojliggora f6r komplementbyggnader och parkering.

Planens huvuddrag

Reglering gors utefter befintlig bebyggelse med undantaget att modulhuset ges en byggritt
som mojliggdr for att uppféra en byggnad av permanent karaktir samt att yta for utokad
parkering mojliggors.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomridet ligger i Anneberg inom fastigheten Skarby 2:3 som dgs av Kungsbacka kom-
mun, samt en mindre del inom Skarby 3:15 som édgs av Eksta Bostadsaktiebolag. Planomra-
det bestér idag av redan exploaterad mark pa cirka 1,7 hektar.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Riksintresset f6r jarnvig, Vistkustbanan ligger i nirheten av planomradet.

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsorten Anneberg i kommunens 6versiktsplan. I den nu
inte lingre gillande fordjupade oversiktsplanen f6r Anneberg-Alvsiker var omridet marke-
rat som reservomréde for bostdder.

GR strukturbild

I Géteborgsregionens strukturbild ligger Anneberg i huvudstriket som utgor ryggraden i
Goteborgsregionen och ska stirkas for att alla delar av regionen ska bli langsiktigt livskrafti-
ga. Utvecklingen av huvudstriken ska ske med st6d av en attraktiv och kraftfull pendel- och
regiontagstrafik for en lingsiktigt hallbar regional utveckling.

Detaljplaner
Det finns i dagslidget ingen detaljplan f6r det berérda omradet.

Forutsattningar

Mark och natur

Mark och vegetation

Planomradet utgdrs av exploaterad fore detta akermark. Omrédet har i nuldget inte nigra
naturvirden. Mycket av omradet dr hardgjort for vigar och parkeringsplatser. En mindre
del i anslutning till modulhuset utgors av grasmatta. Omréadet omgirdas av en jordvall som
tillkom vid bygnationen.

I ndra anslutning till planomradet finns Kungsbackain dir vissa naturvirden finns i direkt
anslutning till an. Mellan Kungsbackain och planomradet finns akermark som brukas for
spannmalsproduktion.

Strandskydd

I nira anslutning till planomréidet finns Kungsbackaén och strandskyddet stricker sig 100
meter frin an. Planomradet inkriktar nagot pd strandskyddat omrade.

Ekosystemtjinster

Ekosystemtjinster definieras som “ekosystemens direkta och indirekta bidrag till mianniskors
vilbefinnande”. Det innebir allt det positiva som vi minniskor far frin naturen och som
bidrar till var vélfard och livskvalitet. Ekosystemtjansterna brukar delas in i fyra grupper:

»  Forsorjande ekosystemtjinster dr de materiella nyttor som naturen levererar och som ar
helt nédvindiga for var moéjlighet att verleva. Exempel pa forsorjande ekosystemtjanster
ar matproduktion, dricksvatten och produktion av material.

*  Reglerande ekosystemtjinster tryggar och forbattrar var livsmiljo genom att reglera och
minska o6nskade eftekter. Exempel pa reglerande ekosystemtjinster dr rening av luft och
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vatten samt pollinering.

*  Kulturella ekosystemtjinster dr sidant som direkt paverkar var hilsa och vart vilbefin-
nande. Naturen har en stor formaga att fi oss att ma bittre, bade fysiskt och mentalt.
Exempel pi kulturella ekosystemtjanster dr kulturarv, hilsa och pedagogik och kognitiv
utveckling.

+  Stédjande ekosystemtjinster som moéjliggér samhaillets och ekosystemens funktion.
Exempel pi stodjande ekosystemtjinster ir biologisk mangfald, fotosyntes och jordbild-
ning.

Ett gront inslag i samhillet kan bidra med flera olika ekosystemtjianster samtidigt. Ett dp-

peltrid till exempel bidrar bland annat med luftrening, skugga och pollinering (reglerande),

applen (forsorjande), hilsa och inspiration (kulturella) och fotosyntes (stodjande).

Inom planomradet finns idag mycket begrinsade ekosystemtjinster. Storre delen av planom-
radet dr hardgjort av asfalt eller ytor som inte iordningsstillts efter byggskedet. Dessa ytor
utgdrs av grus och makadam. Inom planomradet finns idag nagra mindre grisytor samt del
av en vall som bestar av shaktmassor frin byggnationen.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet bestar av redan iansprakstagen mark och bedéms inte innehilla nagra hogre
rekreationsvirden. Omradet i anslutning till planomradet karaktiriseras av ett 6ppet od-
lingslandsap i en dalging. S6der om planomradet finns ett antal utspridda gardar i landska-
pet. Vister om planomrédet finns ett hojdparti, Skarbybergen.

Fororenad mark

Planomradet innehaller inga kinda markf6roreningar, varken i Ladnsstyrelsens MIFO-data-

bas eller hos férvaltningen for Bygg och Milj6 i Kungsbacka.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom lagrisk f6r radon.

Geotekniska forhallanden

I samband med tidigare planarbete inom fastigheten har en geoteknisk utredning tagits
fram (Tellstedt 2014-03-31). Aven i samband med bygglov fér modulhuset har ytterligare en
geoteknisk utredning tagits fram ( Tellstedt 2016-12-12).

Jordlagren inom omradet utgérs av mulljord i ytlagret och underlagras darefter till storsta
delen av lera till ett varierande djup av ca 12-19 meter. Djupet minskar mot sdder.

Lera dr den dominerande jordarten inom omradet och piétriffas frin ca 0,5-36 meters djup.
Leran som innehéller sand eller finsand ér torrskorpefast eller har torrskorpekarraktir till ca
1 meters djup och 6vergar direfter till 16sare lera.

Sand (friktionsjord) pétriffas i underordnad form i bade mulljorden och den underlagrande
leran.

Enligt de geotekniska utredningarna bedoms stabiliteten inom planomradet vara tillfreds-
stillande for framtida exploatering.

Resultatet av utredningarna visar att leran téil cirka 10 kPa utbredd belastning utan att storre
sittningar uppkommer.

Grundliggning av planerade byggnader och 6vriga anliggningar inom planomrédet rekom-
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menderas att utforas enligt forslag i framtagna utredningar.

Kompletterande geoteknisk undersdkning rekomenderas att utféras vid detaljprojektering
samt att de rekommendationer som finns i vibrationsanalysen ska beaktas.

For omradet mellan planomridet och Kungsbackaan dr en geoteknisk utredning framtagen
(Norconsult 2020-04-30 rev.2021-12-21) som visar att gillande krav pi sikerhet mot skred
inte uppnis nirmast Kungsbackaan.

Slinten ner mot 4n dr i dag, dér erosionsskydd inte dr utlagt, utsatt for erosion. Vid jaim-
forelse mot flygfoton frin 50- och 60-talet (www.eniro.se) syns ingen skillnad mot dagens
torhallanden, dven skreddrret dr med pa de tidigare flygbilderna. Erosionen kan dock pa
sikt forvintas férindra dslinterna. D4 ytjordlagren utgors av sand kommer fortsatt erosion
i huvudsak utgéras av smaslippor. I de brantare delarna utmed an visar utférda berikningar
pa lag sikerhet mot skred for mindre glidytor.

Det ger att for den norra delen gar det inte idag att utesluta att erosionen pi sikt kommer
paverka kvickleran. Det rekommenderas dirfor att exploatering hir inte sker nirmare an dn
vad linjen "stabilitetsgrins 1,5 efter skred” i den geotekniska utredningen visar.

Utmed resterande dstricka finns rekommenderade grinser f6r hur marken kan belastas redo-
visade i den geotekniska utredningen.

Redovisade grinser forutsitter dven att en mindre avschaktning bakom slintkron utfors di
man i annat fall hir maste beakta risken f6r sekundirskred.

Leran inom omridet bedéms, med ledning av tidigare samt nu utférda undersékningar i
niromrédet, vara normalkonsoliderad. Detta innebir att all belastning (last frin byggnader,
uppfyllnader, upplag etc.) som paférs markytan kommer att ge upphov till sittningar. Inom
mark i anslutning till Kungsbackain bedéms den obelastade marken idag vara utsatt f6r
krypsittningar.

Vibrationer

I samband med att bygglov beviljades for befintlig bebyggelse genomférdes en vibrations-

analys och en vibrationsmitning med anledning av nirheten till Vistkustbanan.

Mitningarna visar att riktvirdet f6r komfortvibration 0,4 mm/s med st6rsta sannolikhet
kommer 6verskridas, med det som bakgrund behover sirskild hinsyn tas f6r val av grund-
liggning och konstruktionsdelar for att forhindra att komfortstorningar uppkommer inne i
byggnaderna. Risk f6r komfortstorningar anses finnas om vibrationerna fortplantar sig upp i
husen via dess grundbalkar.
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Social hallbarhet - nuligesanalys

N\ANGFALD

BLANDADE BOSTADER
BLANDAD BEFOLKNING
MANGFALD AV BESOKARE
GRANSER OCH LIKFORMIGHET

BOSTAD OCH ARBETE
HANDEL OCH SERVICE
MALGRUPPER

FRITIOSAKTIVITETER OcH SOCIAL
HALLBAR-

KOLLEKTIVTTRAFIK,
GANG, CYKEL
NARHET MELLAN MALPUNKTER
KOPPLINGAR OCH STRAK
BARRIARER OCH HINDER

Mangfald

Hela Annebergs och Alvsikers samhille bestar framst av villor och smahus. I Anneberg bor
narmare 400 personer i hyresritt, 160 i bostadsritt och resterande bor i dganderitter (cirka
1300 personer).

Inom planomradet har Eksta under 2019 byggt 52 hyresligenheter i flerbostadshus for
nyanlinda. Bostiderna dr inflyttade och bestar av 3:or och 5.or med tvédariga hyreskontrakt.
Det finns dven bostider f6r nyanlinda i ett modulhus som funnits pa platsen sedan 2016. I
anslutning till planomréadet finns Annebergs forskola, en del hyresritter och en gruppbostad.

I dagsliget finns ett underskott av mindre bostider i kommunen som helhet och dven speci-
fikt i Anneberg och Alvsaker. Mindre bostidder efterfrigas bland annat av unga vuxna, dldre
och ensamstiende.

Mellan tigstationen och Kungsbackain pagir ett planarbete for Annebergs centrum, som
bland annat syftar till att knyta ihop de olika delarna i Anneberg. Planen innebir en fortit-
ning av bostidder med olika bostadstyper och upplatelseformer och ett tillskott av verksam-
heter intill ett nytt torg och lings Alvsikersvigen.

Vardagsliv

Kungsbackain slingrar sig i dster och anvinds bland annat f6r kanotpaddling och fiske. Di-
remot finns det inga stigar eller promenadstrik lings an, vilket gor strandzonen otillganglig.
I den pagéende detaljplanen for Anneberg C utreds mojligheterna for ett rekreationsstrak
lings dn norr om Alvsakersvigen.

Annebergs centrum ir idag frimst en pendeltigstation. Hér finns ocksé en pizzeria och en
kiosk. Tidigare fanns ocksé en liten nirbutik norr om pendeltigstationen, men idag dr den
nedlagd. Den péagaende planen for Anneberg C innebir att det kommer att skapas mer ser-
vice i niromridet och ett tydligare centrum. I Alvsikers centrum finns skola, forsamlings-
hem och kyrka. Bokbussen stannar vid planomradet i dagsldget.
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Trygghet

Bostiderna for nyanlidnda dr i dagsliget placerade i utkanten av samhillet, intill en aker
och lings en atervindsgata. Det innebir att det inte finns andra ut6ver de boende som har
anledning att passera forbi omridet i nigon storre utstrickning. Avsaknaden av ging- och
cykelbana lings S6dra Annebergssvigen handlar inte bara om mobilitet, utan dr dven en

trygghetsfraga.

Tagstationen dr utpekad som en otrygg plats i de medborgardialoger som genomférdes av
kommun och polis 2018. En trygghetsvandring tillsammans med Visttrafik genomférdes i
tebruari 2020 och férvaltningen for teknik har tittat pd en atgirdsplan angiende belysning
och buskage.

Ett av syftena med fortitningen vid Annebergs centrum ér att stationen ska bli en tryggare
plats da fler bor och r6r sig i ndiromradet. Vanligtvis kan offentliga platser for pendelparke-
ring upplevas som otrygga kvills- och nattetid, eftersom det inte finns méinniskor som ror
sig 1 omréddet. Stationssambhillet blir ofta ganska 6de under dagtid, vilket ocksa kan upplevas
otryggt. Aven klotter har varit ett problem vid hallplatser och ramper, och trapporna upp till
sodra perrongen dr nagot nergingna. Detta kan ocksa bidra till en kinsla av otrygghet.

Mobilitet

Det finns relativt fa malpunkter i narheten av planomradet i dagsliget. Pendeltigstrafiken
bidrar till en god méjlighet att réra sig bade norrut mot Géteborg och séderut mot Kungs-
backa. Stationen ligger cirka 500 meter frin planomradet. Det finns dven mojlighet till buss
mot centrala Kungsbacka med linje 717 och 735, men bussarna har gles turtithet.

Det saknas ging- och cykelbana lings S6dra Annebergssvigen. Nir Annbergs centrum
byggs ut kommer det finnas fler mélpunkter i niromradet och det blir dirfér dnnu vikti-
gare med ging- och cykelbana som binder ihop planomradet med det 6vriga samhallet. Att
torbittra med trygga och sikra kopplingar till 6vrig gang- och cykelinfrastruktur samt till
kollektivtrafiken dr viktigt bade ur miljé- och hilsosynpunkt. Ur ett barnperspektiv dr det
viktigt att de barn som bor i omridet far trygga och sikra skolvigar hela vigen.

Pi andra sidan jarnvigssparen och Géteborgsvigen finns en ging- och cykelbana som
knyter ihop Anneberg med bland annat Bjorkris och centrala Kungsbacka. Till Bjorkris dr
det 3 km, vilket innebir att stérre mataftir och annan service som saknas i Anneberg finns
pa cykelavstand. Det finns dock ingen gidngoch cykelkoppling rakt visterut frin planomra-
det, utan for att ta sig sdderut behovs en liten omvig norrut via tégstationen dér det finns
en gang- och cykeltunnel under sparen och vigen. I nuldget finns p-platser vid bostiderna i
planomridet, men inte tillrickligt manga.

Samvaro

De storsta motesplatserna i samhillet dr skolan och férsamlingshemmet. Skolan fungerar
som motesplats dven under kvillar och helger, da det pagar mycket féreningsliv och cuper i
idrottshallen. Ungdomar hinger pa skolgirden dven efter att skolan slutat. Inom planomra-
det finns idag en liten lekplats som riktar sig till de boende. Norr om planomradet finns en
stor lekplats vid Laxviigen och en fotbollsplan vid Alvigen som bida hér till villaomradets
samfillighet. Aven i villaomradet dster om planomradet finns en lekplats, som ocksa hor till
en samfillighet, men i Gvrigt 4r det brist pa lekplatser i Anneberg-Alvsiker idag. Nir det
pagéiende planarbetet vid Annebergs centrum genomfors kan eventuellt ytterligare en lek-
plats tillkomma s dven inom det omrade som planlidggs i direkt anslutning till planomradet.

Generellt sett ir det tydliga skillnader mellan privata och offentliga ytor i Anneberg-Alvs-
iker.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse
Planomrédet dr i sin helhet bebyggt med flerbostadshus av tva typer. De sé kallade Tempo-

husen dr mindre flerbostadshus med fyra ligenheter i varje byggnad samt modulhuset som
ar ett nagot storre flerbostadshus i form av ett skivhus sammansatt av moduler. Modulhuset
innehiller 25 ligenheter. Totalt finns det 77 ligenheter inom planomradet idag.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kinda fornlimningar. En arkeologisk undersokning gjordes i
samband med framtagandet av detaljplanen (Riksantikvarieaimbetet 2021). D4 bebyggelsen
inom planomradet redan var uppférd vid tidpunkten f6r den arkeologiska utredningen har
inga s6kshakt gjorts inom planomradet utan istillet pa 6vrig del av fastigheten Skarby 2.3
som vid tidpunkten f6r undersékningen ingick i samma planarbete som aktuell detaljplanen.

Kommersiell och kommunal service

I nirheten av planomréidet finns Annebergs forskola samt en gruppbostad. I niromradet
finns det behov av ytterligare en forskola och ett dldreboende som planliggs f6r inom detalj-
planen for Annebergs centrum dir planarbetet pagar.

Gator och trafik

Biltrafik

Omradet nas via S6dra Annebergsvigen som dr en enskild vig, vigen ir belyst, asfalterad
och ca 5,5 meter bred.

Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet eller i dess niromréde finns inga gang- och cykelvigar. Lings del av
Sédra Annebergsvigen finns en malad gingbana. Cykeltrafik sker i blandtrafik.

Parkering

De tillfilliga bostidernas parkeringsbehov dr i nuliget inte uppfyllt.

Kollektivtrafik

Planomridet har ett bra transportlidge utifrin nirheten till pendeltigsstationen vid Anne-
bergs centrum. Aven méjlighet att ta bussen finns men turtitheten ar lig.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag via Kungsbackadn, recipienten dr Kungsbackafjorden. I sam-
band med att omréidet bebyggdes med tempohus och modulhuset byggdes dagvattenhante-
ringen ut inom omridet. Dagvattnet hanteras genom f6rdréjningsmagasin och leds dir efter
i ledning 6ver dkermarken inom Skérby 2:33 och ner till Kungsbackaan. Befintlig dag-
vattenanliggning gar att ldsa mer om i den dagvattenutredning som togs fram inom ramen

for planarbetet (Afry 2022-05-02).
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Vatten och avlopp

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp finns framdraget till omradet. Bade
privata och kommunala VA-ledningar finns inom omradet. En spillvattenledning gér frin
planomridet diagonalt norr ut till den pumpstation som ligger inom Skérby 2:3.

Brandvattenforsorjning

Nirmaste brandvattenpost ligger ca 100 meter norr om planomradet.

Varme

Val av virmekilla sker med enskilda 16sningar inom planomradet.

El och Tele

Inom omrédet har Ellevio och Skanova ledningar.

Bredband

Anslutningspunkt £or bredband finns i anslutning till planomridet.

Avfall

Nirmsta atervinningsstation finns ca 240 meter norr om planomradet vid Alvsikersvigen.

Halsa och sakerhet

Buller
I samband med detaljplanen har en bullerutredning tagits fram (Akustikforum 20181207)

Beriknade ekvivalenta ljudnivéer visar att alla byggnader inom planomradet klarar riktvir-

det 60 dBA vid fasad.

Jarnvigen bidrar med hoga ekvivalenta samt maximala ljudnivier. Stora delar av fastighe-
terna verskrider riktvirdet for maximal ljudniva. Uteplatser bor kunna anordnas i de delar
som inte overskrider 50 dB(A) i frifiltsvirden samt 70 dBA maximal ljudnivd. Om det inte
finns delar i nirheten av byggnaderna som uppfyller kravet, sa bor alternativet inglasning av
balkong tillimpas.

Farligt gods

Planomradet angrinsar till transportled for farligt gods. Lansstyrelsen i Hallands ldn har
tagit fram riktlinjer f6r planering av omraden i nirheten av farligt godsleder ( Linstyrelsen
2011). I riklinjerna rekommenderas ett avstind mellan vistkustbanan och industri/kontor
till 50 meter. Lansstyrelsen har i samradsyttrande till annan plan med nirhet till Vist-
kustbanan papekat att for att sikerheten ska kunna tillgodoses inom omradet behover dven
foljande krav framga:

Inom 60 meter frin Vistkustbanan ska man férhindra att vitska rinner in pd omréadet ge-
nom barridr eller dike.

Inom 60 meter frin vistkustbanan ska sidoomradet lings med jirnvigen utformas pa ett sitt
som begrinsar konsekvenserna av ett urspérat tag.

Inom 50 meter frin vistkustbanan ska luftintag placeras sa lingt ifrdn jirnvigen som moj-

ligt.
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Entréer/ lastintag etc. placeras pa lampligt sitt si de inte vetter mot riskkallan.

Risk for 6versvamning och skred

Oversvimningskarteringen som togs fram for Kungsbackain av Myndigheten for Samhills-
skydd och beredskap 2013 visar att aktuellt planomrade inte ligger inom utbredningsomra-
dena f6r 6versvimning vid 50-, 100- och 200-arsflode, inte heller inom omradet for berdk-
nat hogsta flode.

I samband med detaljplanearbetet har en dagvattenutredning tagits fram (Afry 2022-05-02)
ddr dven skyfall studerats 6versiktligt. Slutsatsen dr att omradets mittersta delar utgér ett
riskomréde for att 6versvimmas pi grund av skyfall.

Skredrisk kan enligt genomfoérda geotekniska utredningar i omréadet foreligga i ndra anslut-
ning till Kungsbackain, utanfér planomradet.

Vibrationer

I samband med byggnationen av befintlig bebyggelse gjordes bide en vibrationsanalys (WSP
2018-12-06) och en vibrationsmatning (WSP 2019-01-21). For att klara riktvirdena for
vibrationer krivs sirskild typ av grundliggning.

Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for slickning i férhallande till brandposter. Det konventionella
systemet samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvinds i titbebyggda omra-
den eller dir det finns storre byggnader sdsom skolor eller industrier. Ett alternativt system
limpar sig bist glesbebyggda omriden med mestadels smahusbebyggelse. Det konventionel-
la systemet bestar av brandposter med avstand pa maximalt 150 meter. Det betyder att fran
raddningstjanstens uppstillningsplats till ndrmsta brandpost bor avstandet inte 6verstiga
75meter. Det andra systemet, det s kallade alternativsystemet, bygger pa att riddnings-
tjanstens tankbilar ska dka mellan branden och nirmsta brandpost. I detta fall bor avstindet
frin bebyggelsens ytterkant till en brandpost inte 6verstiga 1000 meter.

Detaljplanens innebord

Inledning

I denna del av planbeskrivningen redogors for vilka férandringar som moéjliggors £6r néir de-
taljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan utan
fungerar som vigledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande féreskrifter
framgiér av plankartan och planbestimmelserna.

Bebyggelse

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omrédet planeras med utgingspunkt fran det tidbegrinsade bygglov som tidigare givits
inom omréidet, dels f6r ett modulhus dels f6r 13 stycken Tempohus. Modulhuset ir ett
lamellformat flerbostadshus och Tempohusen édr mindre flerbostadshus dven kallade fyrbo-
hus da det inryms fyra ligenheter per byggnad. De mindre flerbostadshusen ges byggritt i
enlighet med givet lov medan det storre flerbostadshuset fir en nigot utékad byggritt for att
mojliggora for att kunna uppfora ett flerbostadshus av mer permanent karaktir.
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For bebyggelsen giller att huvudbyggnader ska placeras minst 6 meter fréin fastighetsgrins
och komplementbyggnader minst 1 meter fran fastighetsgrins i storre delen av omradet.
Komplementbyggnader i omradets nordvistra del r reglerade att ha ett avstind pa 2 meter
till fastighetsgrins pa grund av en eventuell kommande vigdragning i anslutning till fastig-
hetsgrinsen.

Att huvudbyggnader ska placeras minst 6 meter frin fastighetsgrins beror pa att i kom-
mande planldggning oster om planomradet dr det tinkt att forliggas parkmark i anslutning
till fastighetsgransen i oster, si darfor ett ndgot lingre avstind mellan byggnad och fastig-
hetsgrins dn om det grinsat till kvartersmark.

Komplementbyggnader regleras endast genom avstand till fastighetsgrins samt hogsta nock-
hojd.
Tempohusen har en hogsta nockhéjd pa 8 meter vilket dr i enlighet med befintlig bebyggelse

i tva viningar. Den nagot utdkade byggritten for modulhuset medger hogsta nockhéjd pa 9
meter.

For att anpassa bebyggelsen till jordbrukslandskapet och befintlig bebyggelse i omradets
absoluta nirhet regleras fasadmaterialet till trdpanel.

Radon

Planomradet ligger i sin helhet inom ligriskomrade f6r radon.

Grundlaggning
Rekommendationerna i de geotekniska utredningarna samt i vibrationsutredningen ska
foljas.

For att uppna grinsvirdena for vibrationer ska grundliggning ske pa grundbalkar i armerad
betong som birs upp av betongfyllda stalrorspalar. I hérn samt dir inre grundbalkar méter
de yttre ska palarna snedslas 10:1, for att motverka horisontella vibrationer.

Trafik och parkering

Gator och vagar

Planomradet angéras via befintlig infart via S6dra Annebergsvigen. Di denna detaljplan
endast omfattar befintlig bebyggelse férvintas inte trafikméngden pé vare sig S6dra Anne-
bergsvigen eller anslutande statligt vignit fordndras till £6ljd av planliggningen.

Alla gator inom planomrédet ligger inom kvartersmark och liget regleras inte. For de delar
av Skirby 2:3 som inte innefattas av aktuell plan pigar ett planarbete f6r bostdder och inom
det planarbetet kommer S6dra Annebergsvigen att ingé for att standarden behéver ses 6ver
da trafikmingderna 6kar i omradet pi sikt.

Gang- och cykeltrafik

Inga ging- eller cykelvigar foreslds inom planomradet i denna detaljplan. For de delar av
Skarby 2:3 som inte innefattas av aktuell plan pagir ett planarbete. Inom den detaljplanen
kommer en ny gingvig att foreslis i anslutning till S6dra Annebergsvigen samt ging- och
cykelvigar inom ett parkomrade nirmast Kungsbackain.

Parkering

Parkeringsbehovet bedéms utifrin kommunens parkeringsstrategi, lige och typ av bebyg-
gelse. Enligt parkeringsstrategin bor det finnas 1 cykelplats i f6rrad per boende samt 1
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cykelplats i anslutning till entré per ligenhet. Antalet cykelférrad beriknas utifrin ligen-
hetsstorlek och generella statistikuppgifter frin SCB pa antal boende per ligenhet. For detta
detaljplaneomrade uppgar det till cirka 190 cykelplatser i forrad.

For den ligenhetsfordelning som dr aktuell planomradet har parkeringsbehovet for bil be-
domts till 1,2 bilplatser per ligenhet inklusive besoksparkering. For att uppna detta mojlig-
gor planforslaget for ytterligare yta for parkering sdder om befintlig bebyggelse.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Befintligt dagvattensystem inom omrédet har studerats inom ramen f6r planarbetet (Afry
2022-05-02). Dagvattensystemets kapacitet har utretts samt hur skyfall hanteras inom om-
radet. Befintligt dagvattensystem bestar av tvi makadammagasin och ett kassettmagasin. I
den norra delen av omradet ansluts dagvattenledningar till ett kassettmagasin innan avled-
ning via ledningar till Kungsbackaan. I den sédra delen av omréidet f6rdrojs dagvattnet i
makadammagasin och avleds sedan via ledning till Kungsbackain. Ledningarna som avleder
dagvattnet till Kungsbackain ligger inom strandskyddat omrade och kriver dispens frin
strandskyddet, detta soks i anslutning till att permanent bygglov f6r omradet soks.

Kapaciteten pi dagvattensystemet behéver utokas med 3,30 m® dagvatten, dels for att ka-
paciteten dr nagot for lig i nuldget samt for att omradet utokas med en hardgjord yta i form
av en parkering i planomradets sddra del. Dagvatten- och skyfallsutredningen foreslir att
kapacitetsokningen sker genom tva ytterligare kasettmagasin.

skyfall

I samband med skyfall ska avrinningsvigar finnas for att leda vattnet mot Kungsbackaén.
For att sikerstilla skyfallsvigarna samt att vatten avleds fran ligpunkten i mitten av omré-
det krivs att jordvallen som omgérnar omradet i nuldget tas bort samt att omradet behéver
kompletteras med till exempel tvd rinnor under bostadsgatan (se dagvatten- och skyfallssut-
redningen, Afry 2022-05-02) f6r att leda bort vatten frin omridets mitt vid skyfall.

Vatten och avlopp

Omrédet dr redan anslutet till kommunalt dricks-och spillvatten.

Varme

Hur byggnaderna ska virmas upp ér inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler).

El och Tele

Planforslaget innebir att samtliga ledningar f6r el och tele inom omradet kan ligga kvar.

Bredband

Planforslaget innebir att samtliga bredbandsledningar inom omradet kan ligga kvar.

Avfall

Planforslaget innebir att avfallshanteringsfordon kan ta sig fram via befintlig tillfartsvig
inom omrédet. Inom omradet finns det plats f6r miljorum. Erforderliga utrymmen fér kall-
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sortering av sopor ska ske enligt Handbok f6r avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Halsa och sakerhet

Buller

Da planomradet ligger nira Vistkustbanan behéver bullerriktvirdena sikerstillas, detta gors
genom planbestimmelser.

Vibrationer

Grundliggning ska ske i enlighet med rekomendationerna i vibrationsanalysen, se under
rubriken grundliggning samt planbestimmelse f6r att klara riktvirdena for vibrationer.

Farligt gods

Planférslaget innebir ingen risk kopplat till farligtgodsleden dé bebyggelsen ligger pa ett
avstind pa minst 80 meter. Utover detta ska rekommendationerna i Lansstyrelsens riktlinjer

foljas.

Risk for 6versvamning och skred

Ingen risk for skred férekommer inom planomréidet, diremot har den geotekniska utredning
(Norconsult 2021-12-21) som ir framtagen f6r omridet mellan planomridet och Kungs-
backaén patriffat kvicklera i norra delen av Skérby 2:3. Planomradet ligger pa tillrackligt
avstind fran dessa omraden for att risk inte ska foreligga.

Risk for 6versvimmning féreligger inte enligt den kartering som ar framtagen av Myndig-

heten f6r samhillsskydd och beredskap 2019-10-24.

Raddningstjansten

Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjanstens fordon har beaktats under planarbetet.
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Beskrivning av planbestammelser

I detta kapitel listas de planbestimmelser som ingar i plankartan. Syftet med respektive
bestimmelse beskrivs for att 6ka forstielsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga

planbestimmelser dr formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900)

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomride som inte ska utgéra allmin plats eller
vattenomrade. Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara bostider, detaljhandel el-
ler industri. Anvindningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera
anvindningar.

B Bostider Mark ftjr bost'fl.dsiindamﬁl. Syftar till att skapa moj-
lighet f6r bostider.

E Tekniska anliggningar Mark .fér teknisk ar.lléiggmng. Syftar t11‘1 att sikerstilla
placering av befintlig transformatorstation.

PB Parkering Mar.1.< avsedd for pz}rkering. Syftet dr att tillgodose
bostidernas parkeringsbehov.

Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

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

Byggnad far inte uppforas. Syftar till att begrinsa
S byggritten och sikerstilla ytor f6r befintliga el-

. . . . |
L Prickmark ler kommande underjordiska ledningar samt yta for
gemensam utevistelse.

Endast bostadskomplement far uppféras. Syftar till
Korsmark att begrinsa byggritt for bostadshus men méjliggora
= tor forrad, cykelparkering, miljostation och parkering.

Storsta tillatna nockhojd. Syftet med bestimmelsen

hi nockhéjd ar att reglera byggnadens volym.

Storsta tillatna nockhojd. Syftet med bestimmelsen

h2 nockhéjd ar att reglera byggnadens volym.

Marken fir inte anvindas for parkering. Syftet ir att

ni markens anordnande . - . .
sikerstilla plats f6r gemensam utevistelse.

Huvudbyggnad ska placeras minst 6 meter frin fast-
ighetsgrins. Syftet med bestimmelsen dr att siker-
stilla ett respektavstind till allmén plats i kommande
planering.

p1 placering

Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter
p2 placering trin fastighetsgrins. Syftet med bestimmelsen ér att
sikerstilla ett respektavstand till allmin plats.
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P3

placering

Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter frin
fastighetsgrins. Syftet med bestimmelsen ér att si-
kerstilla ett respektavstand till allmin plats vig som
kan komma att bli aktuell i samband med planering
av angriansande omrade.

P4

placering

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter frin
fastighetsgrins. Syftet med bestimmelsen ar att skapa
respektavstind till allmdn plats vig samt sidkerstilla

placeringen av befintlig byggnad.

skydd

Syftet med bestimmelsen ir att bostdderna ska an-
passas for att klara riktvirdena for vibrationer.

skydd

Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad dr >60
dBA ska minst hilften av bostadsrummen vara vinda

mot ljuddimpad sida.

For smé bostdder med boarea max 35 kvm giller
istdllet att minst hilften av bostadsrummen ska vara
vinda mot ljudddimpad sida om ekvivalent ljudniva

vid bostadens fasad ir >65 dBA.

Med ljuddimpad sida menas fasad som har en ekviva-
lent ljudniva pa hogst 55 dBA och maximal ljudniva
nattetid pahogst 70 dBA.

Syftet med bestimmelsen ir att bostdderna ska an-
passas for att klara riktvirdena for trafikbuller.

o1

takvinkel

Storsta takvinkel anget i grader. Syftar till att styra
byggnadens volym.

fi

utformning

Endast flerbostadshus. Syftet med bestimmelsen ar
att sikerstalla att marken anvinds for flerbostadshus.
Detta for att skapa ett varierat bostadsutbud inom
orten som helhet.

6

utformning

Fasad ska utformas med tripanel. Syftar till att be-
fintlig bebyggelse ska bibehilla sitt utseende samt f6r
att bebyggelsen ska vara anpassad till kringliggande

omrides karaktir.

f3

utformning

Nockhojd for komplementbyggnader. Syftar till att

begrinsa komplementbyggnaders volym.

by

utforande

Luftintag pa byggnader som ligger inom 150m frin
Viistkustbanan ska placeras pa sida som inte vetter
mot Vistkustbanan och placeras hogt pa byggnad.
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Storsta tilldtna byggnadsarea (BYA) dr 245 kvadrat-
€1 exploateringsgrad meter per bostadsbyggnad . Syftet med bestimmelsen
ar att reglera huvudbyggnadernas storlek.

Storsta sammanlagda exploatering dr 3000 kvadrat-
meter byggnadsarea (BYA). Syftet med bestimmelsen
ir att mojliggora for maximalt 12 byggnader 4 245
kvadratmeter samt skapa ytterligare moéjlighet for
fristiende komplementbyggnader inom egenskapsom-
radet.

€2 exploateringsgrad

Storsta sammanlagda exploatering dr 245 kvadrat-
meter byggnadsarea (BYA). Utéver detta fir komple-
mentbyggnader uppforas. Syftet med bestimmelsen
ar att reglera huvudbyggnadernas storlek samt majlig-
gora for flexibel byggnation av komplementbyggnad

inom egenskapsomradet.

€3 exploateringsgrad

Administrativa bestammelser

Administrativa bestimmelser anvinds for att reglera administrativa frigor som ror planom-
radet. Det kan handla om bestimmelser for exempelvis huvudmannaskap, genomférandetid
och markreservat.

Markreservat f6r gemensamhetsanldggning. Syftar
gemensamhetsanlidgg- | till att mojliggora gemensammahetsanliggning av del
ning av gata samt parkeringsytor om omrédet styckas av i
flera fastigheter.

21

Markreservat for allmannyttiga underjordiska led-
u markreservat ningar. Syftar till att sikerstilla befintliga och kom-
mande ledningar under mark.

Strandskyddet dr upphivt. Syftar till att mojliggora

a1 strandskydd for befintlig bebyggelse.

Genomforandetiden dr 5 r fran den dag planen vin-
genomforandetid ner laga kraft. Syftet med bestimmelsen dr att reglera
den tid inom vilken planen férvintas genomforas.
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Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kan befintlig bebyggelse inte finnas kvar pa ling sikt. Nir de
tidsbegransade byggloven 16pt ut kan dessa forlingas for ytterligare 2x5 dr men endast £6r 5
ar i taget. Efter det kan inte bebyggelsen finnas kvar och det kommer bli underskott i kom-
munens sirskilda bostadsko. Det kan fa till f6ljd att Kungsbacka kommun inte kan uppfylla
sitt uppdrag att tillhandahalla bostdder f6r bland annat nyanlinda.

Om bostiderna inte lingre kan finnas kvar pa platsen kan omradet atertas for jordbruksin-
damal.

Lokaliseringsanalys

For att kunna detaljplanera pa brukningsvird jordbruksmark behéver kommunen utreda om
detaljplanen tillgodoser ett samhillsintresse som viger tyngre dn bevarandet av jordbruks-
mark samt om detta samhillsintresse inte kan tillgodoses pa annan plats.

Anneberg dr utpekat som tillvixtsort i 6versiktsplanen och det bedoms relevant att avgrinsa
jamforbara placeringar till ndromradet. I och med att stationen ligger i anslutning till bade
jordbruksmark och Kungsbackaén si dr det svart att finna alternativa lokaliseringar for
detaljplanen som vare sig ligger pa jordbruksmark eller inom strandskyddat omrade. Skogs-
omréadena vister om stationen och Géoteborgsvigen dr starkt kuperade och dirmed svartill-
gingliga. Samhillsbyggnadskontoret har ett uppdrag att ta fram ett planprogram for bosta-
der inom ett omrade nordvist om stationen, vilket pavisar att kommunen utreder omradets
torutsittningar for exploatering.

En utveckling i de vistra delarna av Anneberg har inte lika goda forutsittningar f6r bade
centrum- och stationsnira bostidder som aktuellt planomride. Nordost om aktuellt planom-
rade aterfinns en del skogsmark som kommer att studeras nirmare i en framtida fordjupning
av oversiktsplanen f6r Anneberg. Tétortsnira skogar har dock ofta ett virde for vardagsnira
rekreation och en alternativ exploatering i dessa delar skulle inte medféra samma kvaliteter.

Strax norr om aktuellt planomrade finns ytor inom jordbruksmark och strandskydd dir
planering for bostider och centrumverksamhet pagar.

Vasentligt samhillsintresse

Kommunens strategiska planering for en héllbar samhillsutveckling tar avstamp i 6versikts-
planen. I den finns tre prioriterade utvecklingsorter utpekade, Kungsbacka stad, Asa och
Anneberg och hir kommer stérre delen av kommunens tillvixt att ske. Gemensamt f6r de
tre dr det att de har stationer som erbjuder god kollektivtrafik. Mer dn hilften av de nytill-
komna bostidderna i kommunen ska byggas i Kungsbacka stad.

Bostadsutveckling i ett lige som bland annat mojliggor hallbart resande och nirhet till sam-
hillsservice beddms utgora ett visentligt samhillsintresse. Detta samhaillsintresse tillsam-
mans med att foreslagen exploatering inte kan tillgodoses pi ett tillfredsstillande sitt pa
annan likvirdig plats i kommunen, gor att jordbruksmarken kan tas i ansprék.

Alternativ lokalisering

Detaljplanens genomférande innebir att jordbruksmark, som dock inte brukats pa flera ér,
tas i ansprik. Alternativa lokaliseringar som innebir att jordbruksmark inte gar forlorad ska
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jimforas. En avgrinsning till Anneberg ir relevant eftersom 6versiktsplanen pekar pd Anne-
berg som en av de tre prioriterade utvecklingsorterna i kommunen.

Ett jimforelsealternativ inom Anneberg dr mark som ska utredas vister om Vistkustbanan.
Denna del av Anneberg dr dock vildigt kuperad och gor det svartillgingligt att ta marken i
ansprak for bostider.

Miljokonsekvenser

Undersékning

Kommunen gér den sammanvigda beddmningen att den aktuella detaljplanen inte bedoms
kunna ge upphov till betydande miljépaverkan (som avses i Miljobedomningsférordningen
SFES 2017:966 och Miljbalkens 6 kap). Motivet till stillningstagandet grundas pa den
analys som redovisas i miljochecklistan samt aktuellt underlagsmaterial. Ndgon miljokon-

sekvensbeskrivning, enligt 4 kap 34§ PBL behover dirfor inte upprittas.

Markanvandning

Marken anvinds redan idag pi samma vis som féreslés i detaljplanen bortsett frin en min-
dre yta lingst i séder av planomradet dir ytterligare del av akermark tas i ansprik for att
inrymma parkeringsplatser for bilar.

Rekreation

Planomradet innefattar inga omriden for rekreation. Det planomride som ligger i direkt
anslutning till aktuell detaljplan innehaller diremot rekreationsytor i anslutning till Kungs-
backaén bade i form av natur och park. Dessa ytor kommer tillgodose bida dessa planomra-
den med rekreativa ytor.

Landskapsbild

Den nya bebyggelsen tar plats i ett 6ppet landskap i Kungsbackaians dalging 6ster om
jarnvigen och forflyttar grinsen till Anneberg tydligt sdderut. Detaljplanen bedoms dnda
inte medfora betydande paverkan pa landskapsbilden da byggnadernas skala ér anpassade till
befintlig bebyggelse i Anneberg samt att det finns, enstaka bebyggelse i anslutning till tre av
planomridets sidor. Endast i dster dr det 6ppet dkerlandskap ner mot Kungsbackain.

Denna del av Anneberg utgérs till stor del av odlingslandskap vilket medfor att all typ av
bebyggelse paverkar landskapsbilden mer eller mindre. Omrédet ér i ett omvandlingsskede
da marken i direkt nirhet till tigstationen kommer att exploateras inom de nirmaste aren.
Detta dr en del i att forstiarka utvecklingsorten Anneberg och gir i linje med kommunens
oversiktsplan.

Strandskydd

Kungsbackain omfattas lings aktuell stricka av generellt strandskydd om 100 meter enligt
7 kap 13-14 § miljobalken. Strandskyddet syftar till att lingsiktigt bevara goda livsvillkor
tor vixt- och djurlivet samt att trygga allmanhetens tillgang till strandomradet. Inom ett
strandskyddat omride fir man inte uppfora nya byggnader eller vidta dtgirder som visentli-
gen paverkar vixt- och djurlivet negativt, 7 kap 15 § miljobalken.

Kommunen avser att upphiva strandskyddet inom B, bostider for att mojliggora anlig-
gandet av uteplatser till den idag tillfilligt uppférda byggnaden som genom detaljplanen ska

kunna bli permanent.
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For att upphiva strandskyddet behover det finnas ett sdrskilt skil, de sirskilda skilen finns
uppriknade i 7 kap 18c § miljobalken. Kommunen anser att det finns sirskilda skil och
dberopar det sirskilda skilet angeldget allmint intresse. Utveckling av flerbostadshus i ett
kollektivtrafiknira lige anses vara ett angeldget allmént intresse. Planomradet ligger inom
Anneberg som av dversiktsplanen pekas ut som en av tre prioriterade utvecklingsorter.

Ett upphivande av strandskydd inom aktuell zon dventyrar inte heller strandskyddets syften
eftersom omréidet inte hyser naturvirden eller utgér virdefull mark for det rérliga friluftsli-
vet.

Vatten och miljokvalitetsnorm for vatten

Dagvatten frin planomréadet leds efter hantering till Kungsbackaan som efter cirka 9 kilo-
meters rinnstricka mynnar i Natura 2000-omradet Kungsbackafjorden. Dagvattenutred-
ningen har genomfort en fororeningsberikning genom StormTac och resultatet visar en total
reningseffekt pa ca 49 % av dagvattnet genom makadammagasinet.

En omvandling av dkermark till bostadsomrade medfor generellt att halterna nérsalter mins-
kar frin omradet vilket dr positivt for 6vergédningsproblematiken i Kungsbackafjorden.

Vattenforekomsterna Kungsbacka (Lillan till Finnebicken) och senare Kungsbackafjorden
har klassats till simre dn god ekologisk status (Mittlig) dir bl.a. 6vergédning och miljogif-
ter lyfts som miljoproblem.

Detaljplanens genomférande bedoms inte forsvira uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna.
Detaljplanen bedoms inte heller paverka arter eller naturtyper som avses att skyddas i Na-

tura 2000-omradet Kungsbackafjorden.

Luft och miljokvalitetsnorm for luft

Planférslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormerna for luft.

Risker och storningar for manniskor och miljé

De risker och stérningar som kan forekomma inom planomradet dr buller samt vibrationer
fran jirnvigen. D4 bada dessa risker dr studerade genom utredningar dr beddmningen att
bostidernas avstind, utférande och grundliggning gar att anpassa si att riktvirden klaras
for dessa risker och stoérningar.

Viistkustbanan dr en farligt godsled men bebyggelsen ligger pad rekommenderat avstind for
att inte utsittas for risk pa grund av det.

Inom planomradet finns inga naturvirden, mycket f6r att omrédet tidigare varit jordbruks-
mark med avsaknad av generella biotopskydd eller andra skyddsvirda element. Naturvirden
i anslutning till planomradet dr framforallt kopplade till Kungsabackain som rinner cirka 90
meter osterut. Kungsbackain utgors hir av en lugnflytande meandrande del. Naromradet ut-
gors av jordbruksmark med en obrukad kantzon om 12-20 meter. An har higa fiskeribiolo-
giska virden och i Anneberg finns bland annat lek- och uppvixtplatser f6r havsnejonéga och
lax. Med en god dagvattenhantering bedoms dock planomrédet inte ge upphov till nagon
negativ paverkan pi Kungsbackain.

Sociala konsekvenser
Mangfald

Nir planen vinner lagakraft ska de bostider som finns inom planomradet med tillfalligt
bygglov bli permanenta. Detta medger dven att hyreskontrakten inte lingre kommer vara
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begrinsade till de 2-arskontrakt f6r nyanlinda som finns pa platsen idag. Bostiderna kan dé
dven hyras ut med permanenta hyreskontrakt i den kommunala bostadskén. Hur minga bo-
stader som fortsatt kommer ha 2-driga hyreskontrakt for nyanlinda och hur manga som far
permanenta hyreskontrakt dr dnnu inte beslutat, utan beror pa framtida behov. Detta ar ur
ett manfaldsperspektiv positivt da mojligheten till en mix av permanenta och tidsbegrinsade
hyreskontrakt mojliggor for att mangfalden 6kar inom omradet.

Sett till Anneberg-Alvsaker i stort dominerar villorna. Aktuell detaljplan ihop med detalj-
planen for Annebergs C bidrar med andra typer av boendeformer och medfér dirfor en
storre mangfald av boendeformer i orten som helhet.

Vardagsliv

Planférslaget bidrar inte med nya verksamheter. Daremot planeras fler verksamheter att till-
komma i Anneberg C, vilket dven gynnar detta planomrade. Tillsammans med Anneberg C
kommer befolkningsantalet i omradet 6ka vilket ger storre befolkningsunderlag for service
vilket i sin tur paverkar vardagslivet.

Trygghet
Hela omraden runt stationen kan i nulidget upplevas otryggt. Férhoppningsvis kan denna

plan tillsammans med planen f6r Anneberg C samt planen 6ster om aktuell detaljplan bidra
till att oka tryggheten nir fler boende tillkommer i anslutning till stationen.

Mobilitet

Omradet trafikeras via S6dra Annebergsvigen som idag har en trafikosiker korsning i
anslutning till Alvsakersvigen. Vid genomforande av detaljplanen for Annebergs C kommer
korsningen att forbittras alternativt byggas om till en cirkulation. I det pagaende planarbete
som pagar oster om aktuell plan kommer S6dra Annebergsvigen att inga och trafiksiker-
hetséitgirder som t.ex. gingbana kommer di att byggas ut.

Kollektivtrafikutbudet ér bra i omridet pa grund av den pendeltigsstationen i Anneberg.

For aktuellt planomrade forindras inte forutsittningarna for mobilitet i nuldget.

Samvaro

Inom planomradet finns fi ytor for samvaro. En mindre yta for lek dr iordnings-

stdlld och kan dven efter planliggningen finnas kvar. Modulhuset har idag en yta

som kan anvindas for samvaro genom fri lek eller annan utevistelse, denna kom-

mer bevaras genom planliggningen da byggnation pa den ytan omojliggors.

Planomradet kommer att fa ta del av ytor for samvaro vid genomférande av den pigaende-

planldggning som sker 6ster om aktuellt omrade.
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Genomfoérandebeskrivning

Inledning

Den hir delen av planbeskrivningen redogér f6r hur detaljplanen ér tinkt att genomforas.
Hir redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska dtgirder som
behdvs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljpla-
nen.

Genomfoérandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan utan fungerar som vig-
ledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande féreskrifter framgar istillet
av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad: 3 kv. 2021

Granskning: 3 kv. 2022

Antagande byggnadsnimnden : 4 kv. 2022

Laga kraft: 4 kv. 2022 (forutsatt att planen inte 6verklagas)
Genomforandetid

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

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad ritt att bygga enligt detalj-
planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomfor-
andetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan eller indrar
gillande plan. Fastighetsidgaren har efter genomforandetidens slut ingen ritt till ersittning
tor forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markégoférhallanden

Detaljplanen omfattar en del av fastigheten Skérby 2:3, som dgs av Kungsbacka kommun
samt en liten del av Skérby 3:15 som dgs av Eksta Bostadsaktiebolag.

Rittighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Tempohus i Kungsbacka AB arrenderar den del av planomradet som ér bebyggd med 13 st
flerbostadshus i tvé viningar, totalt 52 ligenheter (s.k. Tempohus). Avsikten ir att arren-
deomradet ska siljas till Tempohus. Aven befintligt modulhus inom planomridet, med 25
ligenheter, som dgs av kommunen kan komma att siljas till Tempohus.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allméan plats

Detaljplanen innehiller inte nigon allmén plats. Angrinsande fastigheter 4r inte planlagda.
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Anlaggningar inom kvartersmark

Detaljplanen omfattar befintliga flerbostadshus, kvartersvigar och parkeringsytor. Detalj-
planen medger endast ytterligare bebyggelse i form av komplementbyggnader, sisom till
exempel f6rrad.

Séder om Tempohusen ska det anlidggas en ny parkeringsyta for att tillgodose flerbostadshu-
sens parkeringsbehov. Tempohus ansvarar for iordningstillande och skétsel av parkeringsy-
tan, inklusive ny infart frin S6dra Annebergsvigen.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Detaljplanen omfattar en del av kommunens fastighet Skérby 2:3 samt en liten del av Skarby
3:15 som dgs av Eksta Bostadsaktiebolag. Inga andra fastigheter ar direkt berérda av plan-
forslaget.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning ska ske med st6d av detaljplanen. Fastighetsindelningsbestimmelser och
bestimmelser om rittighetsomriaden bedéms inte vara nédvindiga for planens genomfor-
ande.

Genomforandet av planen kommer att innebira lantmiteriatgirder sisom fastighetsregle-
ring, avstyckning samt eventuellt anldggningsatgird och ledningsrittsatgard.

Fastighetsreglering ska ske for att 6verfora ett mindre markomrade fran Skarby 3:15 till
Skarby 2:3. Avstyckning frin Skirby 2:3 ska genomforas for att bilda en eller tvé separata
bostadsfastigheter for kvartersmarken inom planomridet. Anliggningsforrittning behovs
for att bilda en gemensamhetsanliggning for det fall det bildas mer dn en fastighet inom
planomridet. Ledningsrittsforrittning bor genomféras for att dndra ledningsritten for VA-
ledningar (13-TOL-1031) som korsar planomridet och som ir onyttig.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanliggning kan inréttas for funktioner/anldggningar som flera fastighe-
ter har behov av. Detta sker genom en anldggningsforrittning som utfors av lantmiteriet.
Vid forrittningen beslutar lantmiteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka
fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gilla f6r f6rdelning av kostnader for
anlidggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet dr skyldig att betala utifran
sitt andelstal.

Om det bildas mer dn en fastighet f6r bostdderna inom planomradet maste en gemensam-
hetsanliggning bidas for de anlidggningar som bida fastigheterna har nytta av. Till exempel
korytor, parkeringar och dagvattenanliggningar.

Tillfart till flerbostadshusen inom planomradet sker via S6dra Annebergsvigen. Vigen
ingdr i gemensamhetsanliggningen Skarby ga:2 som férvaltas av Sodra Annebergsvigens
samfillighetsforening. Tempohus och kommunen betalar redan idag en frivillig arsavgift till
samfillighetsforeningen for den trafik som flerbostadshusen alstrar pd vigen, utan att rent
formellt vara deldgare i gemensamhetsanliggingen.

Eftersom andelstalen i Skarby ga:2 beddms vara omoderna och inaktuella 4r det inte limp-
ligt att triffa en 6verenskommelse om andelstal for fastigheter som ska intrida som deldgare
i anlidggningen. Ett formellt andelstal bor darfor faststillas genom lantmiteriférrittning.
Forrittning for att ompréva Skarby ga:2 kommer att genomforas i samband med den
fortsatta planldggningen av Skarby 2:3, dir dven S6dra Annebergsvigen ir tinkt att ingd i
planomridet och kompletteras med en gangvig. I den forrittningen kan dven andelstalen for
flerbostadshusen hanteras.

26 Planbeskrivning



Servitut

Servitut dr en ritt for en fastighet att fd anvinda en annan fastighet. Det kan till exempel
vara ritt att anvinda en vig eller ritt att anldgga en ledning 6ver en annan fastighet. Det
finns tva typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom
avtal mellan fastigheternas dgare, officialservitut bildas genom beslut frin en myndighet,
vanligtvis lantmateriet.

Pi plankartan finns inga servitut (rittighetsomraden) redovisade eftersom det har bedomts
att planen gir att genomfora dnda.

Fastigheten Skirby 2:3 dr belastad av ett antal servitut. Ndgra av dessa ligger inom eller

pi grinsen till planomradet (IM 06/37297 kraftledning, D2019-00284389 kraftledning,
D2020-00033738 vattenledning, D2021-00386258 fiber, D2021-00386259 vatten- och
spillvattenledningar, IM 90/6595-96 nyttjanderitt tele). Aven tvi avtalsservitut for VA, till
torman f6r Skarby 14:1 och 14:2 ligger inom planomréidet. Servituten 4r inte inskrivna i
fastighetsregistret. Ingen av rittigheterna ovan péverkas av detaljplanens genomférande, mer
an att belastad fastighet kommer att dndras ndr avstyckning sker.

Spillvatten- och dagvattenledningar som byggts ut av Tempohus till kommunal anslutnings-
punkt utanfér planomradet ska sikerstillas med servitut eller annan nyttjanderitt. Detta
utfors i samband med att marken siljs och styckas av. Detaljplanen bedéms i 6vrigt inte
paverka befintliga servitut eller ge upphov till nya servitutsupplatelser.

Ledningsratt

I detaljplanen finns reservat fér underjordiska allménna ledningar (u-omriden). Syftet med
u-omridena ir att sikerstilla utrymme for befintliga VA-, el- och fiberledningar inom plan-
omradet. Ledningar inom u-omréde kan upplatas med ledningsritt.

Inom eller pa grinsen till planomradet finns ett antal ledningsritter (1384-12/20 vatten och
tele, 1384-16/34 elektrisk kommunikation, 13-TOL-1031 vatten och avlopp). Ingen av rit-
tigheterna paverkas av detaljplanens genomforande, mer dn att belastad fastighet kommer att
dndras nir avstyckning sker.

Kommunens ledningsritt f6r vatten- och avlopp (13-TOL-1031) bér dndras eftersom
ledningsstriackan inom planomradet tagits ur bruk och annars kommer att belasta den nya
bostadsfastigheten.

Ansékan om lantmateriforrattning

Kommunen anséker om och bekostar avstyckning, fastighetsreglering samt eventuell an-
liggningsitgird och dndring av ledningsritt.

Respektive ledningsdgare for 6vriga allménna ledningar ansvarar for att anséka om och
bekosta lantmiteriforrittning avseende ledningsritt.

Avtal

Befintliga avtal som berors

Tempohus i Kungsbacka AB arrenderar den del av planomradet som 4r bebyggd med 13
st flerbostadshus i tvd viningar. Avsikten dr att arrendeomradet ska siljas till Tempohus. I
samband med detta ska arrendeavtalet upphora.

Avtal mellan kommunen och exploator

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal/genomférandeavtal ska sidant
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avtal ings i alla projekt dir det beh6vs for att en detaljplan ska kunna genomféras pa ett
rationellt och dndamalsenligt sitt. I det hir projektet dger kommunen nistan all mark och
ingen utbyggnad av allmin plats beh6vs. Det blir dirmed inte aktuellt med genomférande-
avtal.

I samband med forsiljning av mark till Tempohus i Kungsbacka AB kan det bli aktuellt
att reglera vissa mindre genomférandefrigor for att tydliggora ansvarstérdelningen mellan
parterna (avtal om markoverlitelse och genomforande).

En 6verenskommelse om fastighetsreglering bor triffas mellan kommunen och Eksta
Bostadsaktiebolag angiende de mark som ska 6verforas fran Skarby 3:15 till Skarby 2:3.

Overenskommelsen kan sedan ligga till grund for lantmiteriets beslut.

Dispenser och tillstand
Dispenser

Dispens frin strandsskyddet bor sokas for befintliga dagvattenledningar som leder dag-
vatten frin modulhuset och Tempohuset, ner till Kungsbackain. Dispens bor dven sokas for
Tempohusens spillvattenledning som ansluter till kommunens nit vid pumpstationen i den
norra delen av Skéirby 2:3, utanfér planomradet.

Tempohus ansvarar for att soka dessa dispenser, vilket bor ske senast i samband med att de
soker permanent bygglov f6r bostadshusen.

Arkeologi

Under viren 2021 utférdes en arkeologisk utredning pa akermarken i direkt anslutning till
planomridet. Eftersom sjilva planomradet redan dr bebyggt gjordes inga sokschakter dar.
Inga arkeologiska fynd hittades och inga ytterligare utredningar behéver utforas.

Tekniska fragor

Se respektive avsitt ovan for beskrivning av vad detaljplanen innebir och vilka utredningar
som genomforts med avseende pa trafik, buller, vatten och avlopp, el, tele, bredband med
mera. Under den hir rubriken kommenteras endast tekniska fragor som medf6r nigon form
av atgird.

Parkering

Ett antal nya parkeringsplatser for bil och cykel miéste iordningstillas for att uppfylla bosti-
dernas parkeringsbehov vid permanent bygglov. Parkeringsplatserna for bil ska iordningstil-
las soder om Tempohusen. Parkeringsplatser och f6rrad for cyklar ordnas i anslutning till
befintliga flerbostadshus och parkeringsytor. Tempohus ansvarar for att utfora och bekosta
anldggningarna.

Dagvatten

Dagvattenanliggningar ir redan utbygda inom planomradet. Dagvattnet leds via tva paral-
lella ledningar ner till Kungsbackaan. Den ena ledningen leder bort vatten fran 12 st Tem-
pohus, den andra leder bort vatten frain modulhuset och ett Tempohus.

En ny dagvattenutredning visar att f6rdrojningskapaciteten i dagvattensystemet behover
utokas for att uppfylla kommunens krav. En mojlig 16sning ér att anlidgga ett kassettmagasin
i den nya parkeringsytan i planomrédets sodra del och ett magasin vid lekplatsen s6der om
modulhuset. Tempohus ansvarar for att utfora och bekosta atgirderna.
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En skyfallsanalys visar att vatten riskerar att bli stiende vid mittenraden av Tempohusen,
vilket bland kan skada byggnaderna som ligger ligre dn angrinsande gata. En méjlig 16sning
for att avleda Gverskottsvatten dr att anldgga skyfallsleder genom rinnor i gatorna, som leder
bort vattnet. Befintlig jordvall som ligger runt Tempohusen miste tas bort i sin helhet for att
inte hindra att vattnet kan rinna vidare ner mot Kungsbackaan. Tempohus ansvarar {or att
utféra och bekosta dtgirderna.

Ovriga ledningar

Ledningsidgare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samriada med kommunen anga-
ende projektets paverkan pd ledningarna. Avtal angiende eventuell omliggning av ledningar
bor tecknas mellan ledningsigaren och kommunen for att sikerstilla ataganden vad giller
kostnader, utférande samt ansékan om ledningsritt.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kommunstyrelsens férvaltning/samhillsbyggnadskontoret far kostnader
for lantmateriatgirder och for ink6p av mark fran Skarby 3:15.

Kommunen genom kommunstyrelsens férvaltning/samhallsbyggnadskontoret far en intikt
genom forsiljning av mark till Tempohus.

Kommunen genom férvaltningen for teknik far eventuellt kostnader f6r dndring av befintlig

ledningsritt f6r VA-ledningar.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Projektet paverkar inte kommunens drifts- och férvaltningsekonomi.

Ekonomiska konsekvenser for exploatér och fastighetsigare

Samtliga anldggningar inom planomradet dr redan utférda, med undantag av en parkerings-
yta samt cykelf6rrad/-parkeringar som krivs for att upptylla bostidernas parkeringsbehov.
Tempohus i Kungsbacka AB utfor, bekostar och forvaltar de nya anliggningarna. Tempo-
hus fir dven kostnader for att forbittra befintlig dagvattenférdrojning samt for att anligga
skyfallsled och ta bort befintlig jordvall.

Tempohus far kostnader for kop av mark (nuvarande arrendomréide, mark f6r ny parkerings-
yta samt eventuellt modulhuset med tillhérande tomtmark). Tempohus fir dven kostnader
tor bostadsfastighetens andel i S6dra Annebergsvigen, Skéirby ga:2.

Tempohus fir en intdkt i samband med uthyrning av bostider.

Eksta Bostadsaktiebolag ska fa ersittning frain kommunen f6r den mark som 6verférs fran

deras fastighet, Skarby 3:15, till kommunens fastighet Skérby 2:3.

Planbeskrivning 29



Samhillsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun

0300-8340 00
samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se
Kungsbacka www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt




