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Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att mojliggora en bostadsbebyggelse med blandning av smahus, kedjehus
och flerbostadshus i anslutning till Gasevadholmsvigen. Detaljplanen innebir dven
mojlighet att uppfora en forskola och plats f6r lek inom omradet. Omradet bedéms vara
limpligt att komplettera med bostider med hinsyn till dess lige, nira Fjiras centrums utbud
och Fjiras Brickaskolans kapacitet (efter skolans utbyggnad). Omradets kvaliteter innebir
goda forutsittningar att skapa attraktiva boendemiljoer.

Handlingar

Planhandlingar:

* Planbeskrivning inkl genomf6randebeskrivning och gestaltningsprinciper (denna

handling)
* Plankarta

* Planbestimmelser (separat handling)

Ovriga handlingar:
* Fastighetsforteckning
* Illustrationskarta

* Planprogram
Utredningar:

* Geoteknisk utredning, Norconsult, 2016-04-29, rev. 2018-04-12
« Kapacitetsutredning for Fjiras, AF, 2017-11-16

» Trafikutredning, AF, 2016-11-24

* Arkeologisk utredning, Arkeologerna, 2016-07-18

» Oversiktlig VA-utredning, Tyréns, 2016-10-12

* Vigtrafikbullerutredning, Tyréns, 2016-04-28

Planprocessen

Detaljplanen har handlagts enligt plan- och bygglagen, SFS 2010:900 med
andring till och med SFS 2016:252. Synpunkter har kunnat ldmnas under
detaljplanesamradet och vid granskningen av planférslaget.
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Forutsattningar

Lage

Norr om cirkulationsplatsen som markerar Fjirds entré ligger aktuellt omriade avgrinsat
av Vallbyvigen i séder och Gésevadholmsvigen i 6ster. Det flacka jordbrukslandskapet,
som planomrédet ingér i, gir i Oster 6ver i Fjirés bricka dir kyrkan méter som ett
stiligt landmirke. Planomradet ligger cirka 900 meter till Fjirds centrum. Avstindet till
Kungsbacka stad ir cirka 8 km.

Areal och markagoférhallanden

Planomridet omfattar fastigheten Ma 3:13 som ir cirka 13 ha stort och dgs av Derome Hus
AB samt del av fastigheten M4 3:26 som dgs av Kungsbacka kommun. Aven den samfillda
diket Mi S:1 berdrs.

Planférhallanden

Oversiktsplan

Omrédet ligger inom utvecklingsomréde for Fjiras i 6versiktsplanen for Kungsbacka 2006
och utanfor detaljplanerat omrade.

<

Planomradets lage i Fjaras, med illustrerade utsikter fér vyerna pa naste sida.
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Program

Ett program f6r omradet har tagits fram och skickats ut pd samrad. Kommunstyrelsen
godkinde programmet 2015-02-24 §35.

Planprogrammet syftade till att ligga fast en langsiktig bebyggelseutveckling. Inriktningen
tor utvecklingsomradet ska darfor bestd av bostider for seniorer, hyresritter samt tomter
med friliggande hus, dirut6ver en blandning av bostads- och dganderitter. Malsattningen
ar att skapa en stor blandning av ligenhetsstorlekar inom omréadet och dirmed fortsitta den
goda traditionen av blandad bebyggelse som redan finns. Blandningen av upplételseformer
och liagenhetsstorlekar som ska vara si smaskalig som méjligt. Planomréidet ska forutom
bostider rymma ytor f6r lek och en férskola.

Mark och vegetation

Ma 3:13 utgors till storsta delen av akermark som inte hyser nigra specifika naturvirden
men diremot ett produktionsvirde. Hela odlingslandskapet som planomrédet dr en del
av bedéms dock ha ett visst naturvirde. Hovmannean rinner genom planomrédets ostra
del. An har i aktuell del karaktiren av ett dkerdike och omfattas av biotopskydd och
strandskydd. Vattendraget mynnar i Kungsbackafjorden. En utbyggnad av bostider och
tillfartsvigar innebir att frimst akermark utan hégre naturvirden tas i ansprak.

Den flacka, 6ppna odlingsmarken har hégsta punkt pa +22 meter 6ver havet och sluttar
svagt mot Vallbyvigen och Gasevadholmsvigen med ca +15 meter 6ver havet i sydost.
Norrut ligger ett bergigt och skogsbevuxet natur- och strévomrade.
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Vatten

Planomradet ligger cirka 300 meter fran yttre skyddszon for vattentikten Fjiras Bricka.
Négon risk for paverkan pa vattentikten bedoms inte forekomma.

Detaljplanomréidet berdr ytvattenférekomsten Hovmannean. Den nuvarande
statusklassningen dr satt till méttlig ekologisk status for Hovmannean.

Klassningen édr gjord utifrin en expertbedémning av fisksamhillena i Hovmannean.
Kommunen genomf6r egna mitningar av niringsdmnen, de visar pa mycket hoga halter av
kvave och fosfor.

Hovmannein mynnar ut i Inre Kungsbackafjorden som ir klassad som otillfredsstdllande
ekologisk status. I Inre Kungsbackafjorden ér framfor allt bottenfaunan kraftigt paverkad,
bland annat pa grund av 6vergédning.

Strandskyddet har upphivts, 2017-10-20 (dnr 511-6160-17), dir kvartersmark planliggs
och bibehalls pa parkmark (allmin plats), detta innebdr att strandskyddet bibehills for ett

omréde pa 20 meter pa vardera sida om Hovmannein.

Befintlig dagvattenhantering

Omradet sluttar jamnt fran nordvist till sydost med nivaer frin +22 meter till +15 meter
och ytvatten avvattnas dirmed till diken pa 6stra och sédra sidan av planomradet som
leder ner mot det sydéstra hornet. Avrinningsomradet f6r dagvatten dr storre dn sjilva
planomridet men omriden som har sitt dagvattenutflode genom planomradet kommer att
omledas genom diken. Dikena mynnar ut i Hovmannean som sedan rinner vidare genom
jordbrukslandskapet ut mot havet.

Det finns inte nigra lagpunkter i planomridet och dirmed inga instingda omréden dar
ytvatten samlas. Omradet bestir av dkermark och det kan dirfor antas finnas akerdrinering
i omradet, ddremot ér placering och omfattning av drineringen okind.

En dagvattenutredning har utforts av Tyréns (2016-06-03). I denna aterfinns en mer utforlig
beskrivning av dagvattenfoérhéillanden.

Geotekniska férhallanden

En geoteknisk utredning har utforts av Norconsult 2016-04-29 vilken senare reviderats
2018-04-12 efter synpunkter under samridet.

Aktuellt planomride utgérs i huvudsak av dkermark. Enligt utforda undersékningar

i planomrédet bestar jordlagren i huvudsak av mulljord till cirka 0,1-0,3 meter djup,
torrskorpelera till cirka 1,5-2 meter djup samt lera till som mest cirka 5-45 meter djup,
underlagrat av friktionsjord och berg. Djupet till fast botten varierar mellan cirka 5 meter
i norr till som mest 50 meter i soder. Baserat pi utredningen bedéms infiltration i omradet
vara starkt begrinsad.

En komplettering har gjorts av den geotekniska utredningen (Norconsult, 2018-04-12)

som visar att Hovmannain ir relativt rak med ett djup frén slintkron till dikesbotten pa
cirka 2 meter. Mindre erosion har iakttagits pi nigra stillen. For framtida férhillanden

sd finns det en viss risk f6r 6kade vattenmingder trots en god dagvattenhantering inom
planomradet, detta pa grund av att stora delar av Fjdras titort avvattnas till Hovmanneén.
Den geotekniska utredningen rekommenderar att erosionsskydd liggs ut for 4n samt att
dikesslinten flackas ut med tex en lutning pa 1:2 for att ta bort risken fér fortsatt erosion
samt “sldpp’/ras i framtiden. Stabilitetsh6jande atgarder ska genomféras med hinsyn till
vattenmiljons naturvirden. Atgirdernas utférande regleras i anmilan om vattenverksamhet.
Ett exempel pa utformning skulle vara att flacka ut med stenkross i botten sen vixtmattor
ovan, exempelvis da kokosmattor. En varierande markflora med trid och buskar kan hjilpa
till att binda marken och samtidigt skapa forutsittningar f6r 6kade fiskeribiologiska virden.
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Markradon

Marken inom aktuellt omride bestir av finsand, silt eller lera. Eftersom lera forekommer
inom hela planomridet bedéms de naturliga jordlagren kunna hinforas till ligradonmark
och dirmed behéver inga speciella radonskyddande eller radonsikrande atgirder vidtas
Djurhéallning

Pi Fjiras Pristgard, oster om omréidet, finns djurhallning med nétkreatur. Avstindet
fran stallbyggnad till programomradets grins dr drygt 200 meter. Gédselanliggningen
ligger ytterligare cirka 40 meter lingre ifrdn programomradet. I skriften ”Bittre plats

for arbete” anges ett riktvirde for skyddsavstand till 500 meter, men detta avstind har

i andra sammanhang bedomts som vil lingt. Istillet har 200 meter nimnts som ett
minsta limpligt skyddsavstind vid liknande férhallanden. Planomradet ligger som
nirmast (i grinsen vid Gésevadholmsvigen) lingre dn 240 meter frin stallbyggnaden.
Dessutom kommer ytterligare en buffert eftersom bostidder inte kan byggas dnda fram

till programomradesgrinsen péa grund av Gésevadholmsvigens bullerproblematik och
Hovmannein. Denna buffert blir ocksa skyddsavstindet mellan bostider och omradet dir
nétkreatur vistas.

Riksintressen

Fjiras Bricka dr av riksintresse for kulturmiljovard. Tillsammans med Lygnern ér

Fjiras Bricka dven av riksintresse f6r naturvard och friluftsliv. Planomradet grinsar till
riksintresseomradena men bedoms inte paverka riksintressena nimnvirt. De virdefulla
utblickar 6ver landskapet som man far fran brickan dr viktiga for att fa forstielse f6r
brickans bildande efter inlandsisen men planomridet bedéms inte paverka riksintresset och
utblickarna mot havet patagligt. En mer utforlig beskrivning om Brickan och dess utblickar
mot havet finns i stycket om Kulturmiljs under kapitlet Overviganden och konsekvenser pa

sida 17.

Nirmaste Natura 2000-omréde ir Rossared, cirka 2 kilometer nordost om planomrédet.
Rossared bedéms inte paverkas negativt av planerad exploatering. Planomridets dagvatten
nar slutligen Kungsbackafjorden som édven det utgor ett Natura 2000-omrade. Genom god
dagvattenhantering bedoms inte Natura 2000-omradet paverkas negativt.

Havs- och vattenmyndigheten bedémde den 16 september 2016 att Fjiras briacka vattenverk
och tillhérande infrastruktur bestiende av nedanstidende delar uppfyller kriterierna for att
utgora riksintresse f6r vattenforsorjning enligt 3 kap 8 § miljobalken.

* Intagsomride med intagsledning for ytvatten ur Lygnern
* Brunnsomrade for grundvattenuttag i Fjaras Bracka

* Infiltrationsbassinger for konstgjord infiltration i Fjiras Bricka inklusive omrade for
anldggning av framtida infiltrationsbassidnger

* Vattenverk inklusive ledningsomrade mellan rérbrunnar och vattenverk respektive mellan
infiltrationsbassidnger och rérbrunnar.
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Exempel pd den kulturmiljo och befintlig bebyggelse som finns i omgivningen.

Kulturmiljo & befintlig bebyggelse

Fjiras har idag en relativt blandad bebyggelse och kvarboendet ir stort. Den nirmsta
bebyggelsen ligger lings Mavigen vid naturomradets rand. Bebyggelsen ér typisk f6r
jordbrukslandskapet. Kyrkan uppe pa Fjiréis bracka dr ett tydligt landmiérke. M4 3:15 ér en

dldre gird med ett miljéskapande virde enligt kommunens kulturhistoriska inventering.

En sirskild arkeologisk utredning har utférts av Arkeologerna, Statens historiska museer
(2016-07-18). Ett begrinsat material av arkeologiskt intresse patriffades. Endast tva

fragmentarade hirdar och enstaka spridda flintavslag framkom. De har anmilts som
tyndplats till FMIS.

Infor exploatering gor dirfor Arkeologerna bedémningen att inga yttreligare arkeologiska
insatser behover utforas inom omrédet.

Service & Rekreation

Det ir cirka 500 meter till centrum dar livsmedelsaffir, virdcentral, tandlikare med mera
finns. P4 drygt en kilometers avstind ligger kyrkan och Fjiras brickaskolan (F-5). Till
Smedingeskolan (6-9) ir det cirka 1,5 kilometer. Ndrmaste forskola ligger rakt osterut pa
andra sidan Gasevadholmsvigen.

Omrédet nyttjas inte for rekreation i dagsliget, men har ett indirekt virde som utsiktsvy
frin nirbeligna rekreationsomraden. Lygnern och Fjiras Bricka ligger pa ging- och
cykelavstind. Norr om planomradet finns ett skogsomride som idag dr mojligt att ni.
Omrédet fungerar som gron korridor till ett storre skogsomridet i nordvist.
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Trafik

For Gésevadholmsvigen och Vallbyvigen dr Trafikverket huvudman och marken dir
vigen gir dgs av Eksta Bostads AB, Kungsbacka kommun, Derome forvaltning AB, samt
deldgarana i samfilligheterna M4 S:5 och Vallby S:3. Trafikverket disponerar marken med
vagritt.

I kommunens ging- och cykelstrategi, antagen av nimnden for Teknik 2017-05-17,
identifieras kommunens huvudnit f6r ging och cykel. Detta nitet ska vara snabbt, sikert,
med god framkomlighet och f6rbinda alla kommunens titorter. Bland annat identifieras
det att ging- och cykelvig krivs lings med Gasevadholmsvigen, Vallbyvigen och
Varbergsvigen for att binda ihop Fjirds med Kungsbacka stad.

Hallplatser for kollektivtrafiken finns i anslutning till omradet utmed Gésevadholmsvigen.
Hallplatserna har lig standard och behéver rustas upp med viderskydd och forbattrad
tillgdnglighet. Det dr viktigt att héllplatserna kan nas med ging- och cykelstrak frin
omrédet.

Kollektivtrafiken har ett bra utbud med halvtimmestrafik i hogtrafik. Fler bostader bidrar
till ett storre underlag for att pa sikt kunna utveckla kollektivtrafiken.

Detaljplanens innebdrd och
konsekvenser

Detaljplanen medger att cirka 150 bostdder i form av smihus och flerbostadshus byggs
inom planomradet. Bostidderna utgérs av en blandning av friliggande hus, parhus, kedjehus
och mindre flerbostadshus. Planen innehéller dven byggritt for en forskola. Inblickar frin
Mavigen och Vallbyvigen genom bostadsomriddena mot kyrkan och Fjirds bricka i 6ster ar
viktiga att behélla.

l‘i [E f =
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Lilustration av planforslaget.
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Utfarten frin Mavigen har idag lag standard. For att skapa en bittre angéring till
huvudvignitet, Gasevadholmvigen, stings utfarten frin Mavigen och utfart kommer ske

i en ny cirkulationsplats soder om befintlig utfart frin Mavigen. Den nya vigen kommer
att utgora huvudsaklig tillfartsgata varifrin bostadsomradet i norr och séder samt férskolan
angors. Befintlig busshéllplats pa Géasevadholmsvigen flyttas séderut och standarden
forbattras.

Gestaltningsprinciper har tagits fram for att ge vigledning for utformningen av omréadet dir
bestimmelser i detaljplanen inte styr.

Gestaltningsprinciper

Utgangspunkter och férebilder

Utgangspunkten f6r omridets planliggning dr att skapa en ombonad och vindskyddad
boendemilj6 for social gemenskap och samtidigt tillvarata platsens kvalitet i form av
utsikten mot det omgivande landskapsrummet. Omréadet skall 4ven annonsera Fjiras for
torbipasserande pi Vallbyvigen.

En av forebilderna f6r omridet dr det danska konceptet "tet/lav” (titt/1agt) ddr man skapar
bostadsomriden med tydliga gardsstrukturer i liten skala som ger skydd och skapar social
gemenskap.

Kringbyggda gardar finns dven i den hallindska byggnadstraditionen. Ett sadant exempel dr
Askhults by i Fjiras med anor fran 1700-talet. I Askhult ligger huslingor grupperade lings
gemensamma girdsrum. Hir har de som en ging uppfort byn pi ett intuitivt sitt lyckats
skapa gemensamma rum som béde ér tillgingliga och intima pa samma ging och dir man
lyckats skapa intressanta utblickar i det omgivande landskapet. De mindre gdrdsrummen
samverkar i en storre sammanhaéllen struktur som utgérs av sjilva byn.

Omréadets huvudstruktur

Omradet delas in i kvarter av kringbyggda girdar av bebyggelse i en till tva viningar.
Gardarna ger skydd mot omridets utsatta lige pé filtet. Varje gardsbildning innehaller
blandade hustyper och upplitelseformer och bestar av cirka tjugo bostadsenheter per grupp.

Genom att férse girdsrummen med tydliga 6ppningar blir de tillgingliga for besokare
samtidigt som man skapar intressanta in- och utblickar frin girdarna. Att linka girdarna
med varandra genom 6ppningar och férskjutningar av byggnadsvolymer skapar siktlinjer
och fondmotiv. Detta gor att de mindre gardsrummen samverkar i en stérre sammanhéllen
struktur som skapar sammanhang, variation och orienterbarhet i hela omradet.

Utblickarna fran omréadet i det stora omgivande landskapsrummet ér viktiga. Sirskilt
utblickarna mot 6st och kyrkan skall virnas.

Kvarters- och vigstrukturen utformas enligt “det knickta rutnitets” princip. Detta innebir
att gatorna knicks och dven detta bidrar till att skapa variation i form av fondmotiv och
utblickar. Vagarna och linkar mellan gardar kan avslutas med ett fondmotiv bestdende av
exempelvis ett gdrdsrum, en fasad eller husgavel.

Gator och trafik

Gaturummen utformas pa ett sidant sitt att hastigheten hélls ner. Gatornas "knackta”
utformning kan bidra till detta i kombination med vigmaterial och gatubredd.

Stenmurar kan anvindas for att definiera och avgrinsa gaturummet dér det beh6vs, mot
exempelvis privata tridgardar. Stenmurar dr ett rumsavdelande element som traditionellt
anvints pé dkrar och filt och passar dirfor vil in pé platsen.
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Gardar

En vindskyddad milj6 skapas genom gérdsbildningarna. Gardarnas 6ppna hérn bidrar till
att vinden frén sydvist silas in och successivt bryts ned pé sin vig norrut genom omradet.

Girdsbildningarna ir flexibla och kan planeras med innehill sisom villor, parhus, kedjehus,
radhus eller flerbostadshus. Omréadet skall innehélla 1/3 hyresritter. Bebyggelsen héjd kan
variera fran en till tvd viningar och varje grupp bor bestd av cirka 20 bostadsenheter. Detta
bildar lagom stora sociala grupper och girdsrum i liten skala.

Sjilva gardsrummet dr indelat i zoner med olika karaktir. Den gemensamma girdsytan
fungerar som halvoffentliga rum tillgingliga dven for bes6kare som inte bor i omradet.

Nirmast entréerna kan bostiderna ha en egen halvprivat yta. Tydliga grinser mellan den
offentliga girden och den halvprivata ytan framf6r entréerna kan skapas med hjilp av liga
stenmurar. Det privata uterummet kan utformas som en tradgéird, terrass eller balkong
beroende pa bostadstyp. Byggnader bor placeras si tridgard huvudsakligen vetter in mot
kringbyggd gérd eller pa motsatt sida gatan.

Utformning byggnader

Omrédet bor innehalla arkitektonisk variation men samtidigt ge ett sammanhallet intryck.

Byggnadsvolymerna ska bidra till gardarnas rumsbildning.

Omradets arkitektur skulle kunna vara en hybrid mellan modernt och traditionellt
formsprak. Detta kan exempelvis utryckas genom anvinda en traditionell husform med
sadeltak som f6rses med moderna bursprik och fonster. Eller alternativt en modernistisk
byggnadsvolym med trifasader i falukulorer (svart, rod, ockra, gron etc).

Trd bor vara det dominerande fasadmaterialet. D4 omrédet ej far ge ett alltfor ljust intryck
kan slamfirg i olika kulbrer anvindas, alternativt omalat med en behandlad yta som gér
trit morkare. Man kan dven tinka sig vissa inslag av puts, som kan ge en referens till den

traditionella Hallandslingan eller ladugardsbyggnaden med putsad sockel.

Viljer man att utforma flerbostadshus med loftgangar méste extra omsorg liggas pa dess
rumsliga utformning och pa att utforma nitta trappor och smickra ricken. Ritt utformade
kan loftgdngarna bidra till det sociala livet pa garden.

Parkering

Parkeringsytorna placeras vid sidan av kvartersbildningarna och i omrédets yttre granser. I
limpliga ligen kan dven garagelingor placeras samt nitta viderskyddskonstruktioner i trd
over bilar och cyklar. Parkeringsytorna kan beliggas med exempelvis stenmjol, grus, gatsten
eller armerat gris.

Landskap, grénomraden och vatten

Nirmast Vallbyvigen foreslds en zon med vegetation som kan utformas for att ge intryck av
naturlig gronska. Trid och vixtlighet placeras i klungor och stenar placeras i rosen for att
skapa variation. Med tiden blir stenarna 6vervuxna med mossa och smalter in i landskapet.
Den "naturliga gronskan” kan anlidggas i kombination med frukt- och bartriad som placeras
mer Oppet i parklandskapet for att finga upp det lokala odlingslandskapet som bedrivs pa
nirliggande gard. Slingrande gangstigar kan anliggas genom vixtligheten.

Vid ett eventuellt behov av bullerplank vid skolans gard si bor denna smilta in i landskapet
utmed Vallbyvigen och Gésevadholmsvigen, det vill siga lita den klds med vixtlighet

Lings Gasevadsholmsvigen 16per Hovmannean som mynnar ut i Kungsbackafjorden i
sydvist. D4 bickens i dagslaget ligger djupt ar det 6nskvirt att kanterna slintas av, vilket
inte enbart skulle syfta till en stabilitetshéjande atgird utan dven bidra till en hojd sikerhet
s& man slipper andra sikerhetshéjande atgarder sa som staket lings backen.
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Om det finns behov av en 6versilningszon kan dess vattenvixter utgora ett landskapligt
inslag.

Genom omradet inférs ett anlagt parkstrik med ett system av dagvattendammar.
Parkstriket fungerar som avskirmning mot den befintliga bebyggelsen lings Mévigen och
som ett gront strak for rekreation och lek som loper genom omréidets centrala delar. Straket
fungerar dessutom som en naturlig avgrinsning f6r omradet om det inte skulle bli fullt

utbyggt.

Lek

I mittstriket foreslas en plats f6r sport och lek och dven pa nigra av gardsytorna kan lek for
smd barn placeras.

Bebyggelse

For att knyta an den nya bebyggelsen till samhillet har omradet karaktir av villaomréide
intill befintlig bebyggelse och en struktur av blandad bebyggelse i form av flerbostadshus,

radhus, smihus och bostider for seniorer i resterande delar av omridet.

Oppenhet och méjlighet till in- och utblickar ska genomsyra hela omradet. Bebyggelsen ska
ddrfor inte vara hogre dn tva viningar och smitvigar ska finnas mellan fastigheterna sa att
utblickarna ska finnas kvar.

Bostads- , gards- och gatumiljo

Den norra delen av planomradet utgérs av friliggande villor. Planens ambition ir att den

nya och den befintliga bebyggelse ska samspela. Det innebir bland annat att det kommer att
finnas en komfortzon mellan ny och befintlig bebyggelse i form av en gronstruktur som dven
kommer att fungera som omrade f6r dagvattenhantering. Den nordvistra delen av omradet
planeras for seniorbostider i form av cirka 19 atriumhus i en vining. Omradet kommer att
priglas av en gron och samanhallen struktur.

Pi nordostra delen av omradet kommer bebyggelse i form av kedjehus i tva viningar bilda
gardstruktur med ligenheter i tva viningar. Gardarna pa de norra och s6dra delarna
kommer att bestd av cirka 24 bostider for att kunna skapa en intim milj6, de ska dessutom
bestd av en blandning av ldgenheter, friliggande hus och kedjehus. En park kommer att
placeras i mitten av omradet for att kunna knyta ihop omradena runt det gréna striket som
bildas genom en 6ppen dagvattenlosning.

Byggnaderna lings lokalgatorna genom bostadsomradet bor placeras sa att ett tydligt
gaturum bildas for att skapa en trygg och trivsam milj6. Gardsmiljoerna mellan
byggnaderna dr 6ppna och genomsiktliga f6r att inbjuda till gemensam utevistelse for de
boende.

Exploateringsgraden for sméhusen regleras genom minsta tillatna fastighetsstorlek och
storsta tillitna byggnadsarea.

Bebyggelsen i sdder ir placerad drygt 60 meter fran Vallbyvigen med hinsyn till buller frin

vagen.

Forskola

Intill vattendraget mojliggdrs uppforande av en forskola med 6 avdelningar. Tillfarten till
torskolan sker frin Gésevaldholmsvigen pa gemensam tillfartsvig for bostadsomradet.
Forskolans placeringen dr viktigt f6r limning och himtning av barnen utan att 6verlasta
omradet med trafik. En parkeringsplats kommer att anliggas precis intill infarten till
torskolan.
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Storsta tillatna byggnadsarea f6r forskolan inklusive tillagningskok dr 1000 kvm.
Forskoletomten dr drygt 6850 kvm. Byggnaden uppférs i 1-2 vaningar.

Friytor

Lek och rekreation

Mellan Ma 5:4 och M4 8:1 kan man né naturomradet i nordvist via kommunens fastighet
Ma 3:26. I norr och séder kopplas olika strik genom bostadsomriddena samman med
Mavigen och ger god tillginglighet till natur och rekreation.

Omréidet kommer att innehélla en central park med sammanhingande dagvattenstrik.
Dagvattenstriket bor utformas sé att det inbjuder till lek inklusive vattenlek, samvaro,
avkoppling, hundpromenad med mera. Dagvattenstraket kommer delvis inehélla 6ppen
dagvattenhantering. Vattnet kommer att avledas till en damm som kommer att placeras i det
sydostra hornet av planomradet.

Planomradet saknar hégre naturvirden. En omsorgsfull utformning av boendemiljon ar
nédvindning f6r att skapa naturkénslan i mesta méjliga man.

Gator och trafik

Gatunit, gang- och cykeltrafik

Samtliga gator och ging- och cykelvigar inom omradet ligger pa allmin plats. Gatorna
inom bostadsomradet ska utformas sa att hastigheten 30 km/h kan sikras vilket innebir
att blandtrafik dr mojlig. Gatorna utformas med en stensatt yta i nivi med asfalten, denna
yta kan nyttjas for fotgingare, men dven for fordonstrafik vid méte med tunga fordon.
Stensdttningen gor att gaturummet visuellt upplevs smalare vilket bidrar till att halla nere
hastigheterna i omridet. En gang- och cykelvig kommer att placeras inom gronomrédet
lings med Giésevadholmsvigen och Vallbyvigen som en del i att fa till ett huvudnit f6r
gang- och cykelvigar enligt kommunens ging- och cykelstrategi.

Ging- och cykelvignitet kopplas till omraden 6ster om Gésevadholmsvigen via cirkulation
strax utanfor planomradet som i sin tur kopplar an till Fjirds Blaklintsvig. Cirkulationen
kommer sinka hastigheten till ca 30km/h forbi de 6vergangstillen som placeras hir intill.
Passagen gors dessutom sikrare med en refug si giende och cyklister endast behéver korsa
ett korfilt i taget. Vid detaljprojekteringen av cirkulationen kommer stor vikt liggas vid
fordonens hastighetssinkning di detta dr anledningen till cirkulationens syfte.

Gatorna inom planomréidet har en bredd pa 6 meter med varierande utformning och bredd
av stensittningen beroende pa gatutyp.

I planomridets vistra del ligger en yta med anvindningen T (TRAFIK) som vigreservat
for att mojliggora framtida GATA inom allmin plats. Detta mojliggor da att planomradet

i framtiden kan knytas ihop med en méjlig framtida bebyggelseutveckling vister om
planomridet. Genom att planlidgga ytan som T - Vigreservat foreligger da inte nigon
utbyggnadsskyldighet under planens genomférandetid men omradet dr samtidigt skyddat
tran att bebyggelse uppfors inom det. Genomforandetiden sitts hir till 5 ar, varpa denna del
ddrefter kan ersittas med allmin plats GATA i annan detaljplan.

Trafik

Det nya bostadsomridet nés frin Gasevadholmsvigen och Vallbybvigen. Den planerade
exploateringen bedéms trafikalstra cirka 900 fordon/dag. I Kapacitetsutredning for Fjiras
(AF, 2017-11-16) foreslas omradet angoras frin Gésevadholmsvigen i en cirkulationsplats
som dven angor till Fjiras Blaklintsvdg. Denna mojliggor en trafiksiker passage for
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gaende och cyklister 6ver Gasevadholmsvigen frin planormadet till den service som
frimst finns lokaliserad oster om vigen. Frin Vallbyvigen foreslis omradet angéras

via ett vinstersvingkorfilt. Aven Mavigen kommer att ansluta till planens vignit i
anslutning till cirkulationen, dock enbart de sista si dir 25 metrarna innan utfarten mot
Gasevadholmsvigen. Det innebir att Mavigen kommer att ha samma trafikmingd och
framkomlighet som befintlig vig har idag eftersom de utéver de 25 metrarna inte kommer
samsas med det 6vriga vignitet.

Buller

En bullerutredning (Tyrens 2016-04-28) har visat pa forh6jda bullernivéer dver grinsvirdet
pa 50 dBA i anslutningen till Trafikverkets vigar, Gasevadholmsvigen och Vallbyvigen.
Dirfér medger planen ett parkomride lings med Vallbyvigen och dven i hérnet nirmast
cirkulationsplatsen i korsningen Vallbyvigen/Gasevadholmsvigen som dr sirskilt utsatt for
buller. Det innebir att ingen bostadsbebyggelse befinner sig inom 60 meter frin vigen dir
térhojda bullernivéer uppmatts.

Viister om Gasevadholmsvigen kommer dven ett parkomrade att 16pa lings med vigen. 1
tilligg till det dr forslaget att gestalta forskolan sa att byggnaden verkar bullerdimpande.

Enligt den utférda bullerutredning si visar den pa att riktvirdet 60 dBA ekvivalentniva vid
fasad klaras vid samtliga bostadshus inom planomridet.

Aven maximalnivierna vid fasad vid merparten av den planerade bostadsbebyggelsen ligger
pa nivier som innebdr att det inte stills nigra sirskilda krav pa fasaderna for att klara BBR:s
krav pa inomhusnivin nattetid.

I norra delen av planomradet dr emellertid maximalnivierna vid fasad négot hoga. Dessa
bestims av den tunga trafiken pd Mévigen, vilken dr mycket begrinsad totalt sett 6ver
dygnet, varfor det i praktiken dr den ldtta trafiken som bestimmer maximalnivan vid fasad.

Bed6émningen dr dirmed att det inte stills nigra sirskilda krav pa fasadernas dimpning mot
Mavigen i norr for att klarar BBR:s krav pa inomhusnivin nattetid.

Dock vad giller ekvivalent bullernivé for uteplats si 6verskrider delar av bostadsbyggritterna
i den sydostra samt nordostra delen av planomréidet dessa. Detta kommer 16sas genom
byggnadernas placering for de i den norra delen samt med mindre bullerskirmar pa de
enskilda bostadstomterna i den sédra delen.

I plankartan har en bestimmelse forts in som reglerar att hogsta ekvivalenta bullerniva

tor forskolans friyta frin omgivande trafikleder dr satt till 55dBA. Dock sa ska for minst
hilften av friytan inte tillatas hogre ekvivalent bullernivd dn 50dBA. Med ritt utformning
och placering av byggnad, komplementbyggnader eller plank kan bullernivier pd mer dn 55
respektive 50 dBA undvikas for forskolegarden, dessa dtgarder mojliggors av detaljplanen.

Parkering / cykelparkering

Parkeringsbehovet i Fjiras Ma har bedémts till 2,0 parkeringsplatser/villa, 1,6
parkeringsplatser/ligenhet i flerbostadshus och 1,2 parkeringsplatser/seniorbostad. Till
detta tillkommer besoksparkering for hela omradet pa 0,2 parkeringsplats/bostad.

Till forskolan pa sex avdelningar bedéms parkeringsbehovet vara cirka 30 platser.
Parkeringen sker inom fastigheten for forskolan. Forskolans parkeringsplatser kan dven
samnyttjas som besoksparkering under kvillar och helger f6r besokare till bostadsomradet.

Det ska finnas minst en cykelparkering per ligenhet i anslutning till entrén (f6r boende
och besokare) samt en cykelparkering per ligenhet i cykelforrad. For villorna och
seniorbostdderna ordnas cykelparkering pi den egna fastigheten. For flerbostadshus ordnas
gemensam parkeringsplats pa kvartersmark.
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Kollektivtrafik

Fjiras tillhor inte nagot av de utpekade kollektivtrafikstriken i Region Halland

vilket innebdr att kollektivtrafiken frimst dr anpassad efter gymnasieskolorna
(Regionalt trafikforsorjningsprogram for Halland 2016-2019). Strickan trafikeras med
halvtimmarstrafik under hogtrafik och timtrafik i 6vrigt. Pa vardagar har héllplatsen 15
dubbelturer.

Nirmsta busshallplats (Mihaga) ligger pd Gésevadholmsvigen i anslutning till infarten
till omradet. Busshallplatsen ska upprustas och tillganglighetsanpassas i samband med
exploateringen av omrédet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kungsbacka kommun kommer att vara huvudman f6r VA inom planomridet. Detta

innebir att kommunen kommer att inritta verksamhetsomriade och ansvara for driften av
huvudledningar for vatten-, spill- och dagvattenledningar. Aven 6ppna avledningssystem for
dagvatten kommer att ingd i kommunens driftansvar. Delar av planomradet ingar redan i
verksamhetsomréde for vatten och spillvatten.

Vattenforsorjning for planomradet kan ordnas via anslutning till befintlig vattenledning
lings Gasevadholmsvigen. Kapacitet och tryck bedéms vara tillrickliga och ingen separat
tryckstegring kommer att behévas. U-omrade inrittas for befintliga VA-ledningar som
korsar kvartersmark.

Foreslagen dagvattenhantering

Oppna dagvattenlosningar ska efterstrivas i omridet. Ett gront dagvattenstrik kommer
att 16pa igenom omrédet frin nordvist ner mot sydost. Till detta strik kommer dagvatten
fran kvartersmark och allminna platser att ledas via ledningar eller 6ppna dagvattenstrik,
exempelvis rinndalsplattor eller grunda diken.

Pi kvartersmark skall atgirder som fordrojer och renar dagvattnet (LOD) appliceras. Se
dagvattenutredningen (Tyréns, 2016-06-03) och Kungsbacka kommuns dagvattenpolicy.

Vissa delar av planomradet kommer pé grund av héjdférhillanden inte att kunna avledas till
det 6ppna dagvattenstriket. Dessa delar far ledas direkt genom ror till den dagvattendamm
som anldggs i planomradets sydostra del. Hir mynnar dven det 6ppna dagvattenstraket.

For att hantera dagvattnet och minimera 6versvimningsrisken sa behéver dammens volym
klara minst ett 5ars regn. Dammen kan delas upp pa flera mindre dammar som trappar ner
mot sydost och pa si sitt foljer de naturliga héjdskillnaderna.
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Totalstabiliteten i omridet ar tillfredstallande (F > 3,0) och denna damm kommer inte
paverka stabiliteten nimnvirt, dvs stabiliteten i omradet dr dven tillfredstillande med den
damm som planeras anliggas. Om marken schaktas av ndgot i omradet mot det befintliga
diket sa kan dammen till och med ha positiv betydelse f6r lokalstabiliteten vid diket.

De ytliga avvattningsstraken och det 6ppna f6rdrojningsmagasinet har en renande effekt
och kommer att rena dagvattnet som avleds och dven férdréja det i dess fird mot recepient.
Dagvattnet frin omradet forvintas inte ha nigra hogre halter av féroreningar.

Tomtmark bor hojdsittas till en niva som ar hogre dn angrinsande gatumark for att medge
avledning av dag-, drin- och spillvatten. En sidan utformning av héjdsittningen avleder
dagvatten via gatorna om dagvattensystemets maxkapacitet 6verskrids.

Med hinsyn till risk f6r uppdimning i allmidnt dag- och spillvattensystem upplyses

pa plankartan att ligsta golvniva ska vara minst 0,3 meter hégre dn markytan vid
toérbindelsepunkt.

Havsoring leker i Hovmannean och dirfor dr det viktigt att det inte kommer ut grumlande
material, féroreningar och partiklar i an. For att undvika grumlingseffekter under
byggskedet kommer den dagvattenanliggningen som planeras att byggas ut tidigt.

I dagvattenanldggningen kan partikelbunda f6roreningar sedimentera.
Dagvattenanliggningen ska ocksa utformas med en munklosning eller dylikt si att ytvatten
inte rinner direkt till Hovmannedn. Under byggfasen kan tillsynsmyndigheten stélla krav pa
exploatoren om sirskilda forsiktighetsmatt som ska iakttas. Ovriga forsiktighetsatgirder far
hanteras inom respektive prévning for aktuell atgird.

I dag korsar tre stamdiken omrédet i vist-6stlig riktning som fér dagvatten fran
jordbruksmarkerna i vister. Dessa diken har dock inte mojlighet att ligga kvar i befintliga
ligen, utan maste ledas om. Hur det ska goras far klargéras i kommande projektering, men
inriktningen dr att vattnet ska samlas i en separat ledning eller dike, pa dkermarken utanfor
planomradet och sedan vidare genom planomradets sédra del, till Hovmannean.

Brandvatten

Brandvattenforsorjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem,
VAV P83 ska foljas. Avstindet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter

och placeringen avgors i samrad med Raddningstjansten. Kérbarhet och tillginglighet

t6r Riaddningstjinstens fordon har beaktats under planarbetet. Detta kontrolleras i
bygglovskedet.

Det finns tre befintliga brandposter i anslutning till den befintliga tryckstegringsstationen
intill Gisevadholmvigen. Ett antal brandposter kommer emellertid att beh6va placeras
inom planomradet. Forutsatt att det lokala vattennitet inom planomridet dimensioneras
pa ritt sitt kommer tryck och fléde att vara tillrickligt utan tryckstegring, detta eftersom
kapaciteten dr god i anslutningspunkten till det befintliga vattenledningsnitet.

Spillvatten

Spillvatten frain omréidet kan anslutas till befintlig spillvattenledning lings
Gasevadholmsvigen. Kapaciteten i befintlig ledning bedoms vara tillricklig.

Den naturliga punkten att ansluta till spillvattennitet dr nere i det syddstra hérnet av
planomridet. Det kan emellertid bli nédvindigt att ansluta spillvatten till det befintliga
nitet i tvd punkter eftersom det finns hinder i marken som kan vara svira att passera. Detta
tar studeras nirmare i detaljprojekteringen.

Varme

Energieftektivt byggande foresprikas. Det kan finnas férdelar med samordnad
uppvarmning. Ledningar for fjarrvirme finns framdragna till Mavigen och dgs av Eksta
Bostads AB och har getts ett u-omrade i plankartan.
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El och tele
Elledningar med god kapacitet finns utbyggda i Gasevadholmsvigen.

Avfall

Avfallshanteringen ska anordnas si att killsortering kan ske. Kompostering kan ske inom
den egna tomten eller inom det gemensamma kvarteret. Narmaste dtervinningsstationer
finns i Fjiras centrum.

Grundlaggning

Rekommendationerna hir nedan ir tagna ur Norconsults geotekniska utredning, 2018-04-

12.

For befintliga forhéallanden ér totalstabiliteten i omridet och den mer lokala stabiliteten ned
mot bicken tillfredstillande. For framtida forhillanden har en markbelastning av 5-30 kPa
paforts vilket ocksé gav resultat som pavisade tillfredstillande stabilitet.

Nirmast utmed vattendraget i 6ster kan endast mindre markbelastningar utféras och dérfor
bor inga lokalgator eller hus anldggas i nirheten av denna backfira.

Grundliggningen av byggnader med mera bedéms preliminirt behova utféras med stodpélar
till berg. Littare byggnader kan preliminirt grundldggas med platta pa mark. Slutligt val av
grundldggningsmetod bor dock studeras vidare i samband med detaljprojektering.

For att minimera belastningarna och eventuella sittningsrérelser bér héjdsittningen i
omrédet prelimindrt vara sidan att befintliga nivier i huvudsak f6ljs. Mindre uppfyllnader
(<0,5 meter) i omradet kan troligtvis utforas utan att stora sittningar utbildas men
omfattningen pa detta far studeras mer i detalj i samband med detaljprojektering. Ytterligare
belastningsforsok (CRS-f6rsok) rekommenderas att utféras pa lerprover £or fi mer underlag
map lerans sittningsegenskaper.

Vid byggnation kan eventuella undermarkkonstruktioner ur stabilitetsskil kriva temporira
stodkonstruktioner.

Byggnadstekniska atgirder som medfér en permanent grundvattensinkning ska inte utforas.
Detta dr viktigt inte enbart f6r planerade byggnader utan dven for nirliggande mark som
kan utsittas for sittningar vid sinkningar av grundvattenytan.

Vibrationer i byggnader kan uppsta vid byggnation av litta konstruktioner pa 16s lera i
anslutning till trafikerade vigar. Vibrationsproblematiken har ej utretts och kan darfor
behéva studeras narmare i en riskanalys vid genomférande av projektet.

Vid utbyggnad av cirkulationsplatsens vig in i omradet frin Gasevadholmsvigen s
kommer kulvertering av Hovmannein bli nddvindig. Aven omradet intill befintlig
tryckstegringsstation kommer troligtvis behéva kulverteras. Dessa dtgirder kommer
behéva bade anmilan om vattenverksamhet, dispens frin biotopskydd samt dispens fran

strandskydd.
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Overvaganden och konsekvenser

Planen innebir att odlingsmarken tas i ansprik for bebyggelse. Behovet av nya bostider och
forskola har bedémts stérre dn bevarandet av denna jordbruksmark.

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kommer tillskottet av drygt 150 bostider samt en forskola i
denna del av kommunen inte att ske. Omradet kommer dven fortsittningsvis utgoras av
odlingsmark.

Behovsbeddmning

For detaljplanen har en behovsbeddmning gjorts for att ta reda pa om forslagets
genomforande kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte. Kommunen
ska gora sin beddmning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar.

*  Detaljplanen bedéms inte medge anvindning som innebdr betydande paverkan pa

miljon. (PBL 4 kap 34§)

*  Detaljplanen bedéms inte innehilla verksamheter som kan péaverka ett Natura
2000-omrade negativt.

*  Detaljplanen bedéms inte medféra ndgon betydande miljépaverkan utifrin sina
karaktiristiska egenskaper eller sina befintliga virden och typer av paverkan.

Sammantaget bedoms detaljplanen inte medf6ra nagon betydande miljopaverkan.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljobalken

Planomradet ligger inom ett omréide inom vilket titortsutveckling kan tillitas enligt
kommunens 6versiktsplan. En utbyggnad bedéms dirfor inte sta i konflikt med
bestimmelserna i 4 kap MB. Aven nir det giller jordbruksmarken har kommunen i sin
oversiktsplan tagit stillning till att en exploatering dr méjlig enligt 3 kap 4§ MB.

Naturmiljo

Detaljplanen innebir att jordbruksmark tas i ansprak f6r bebyggelse. Inga sirskilt utpekade
naturvirden kommer att paverkas av planens genomférande.

Planomradet har utpekats i OP 06 som utvecklingsomride for Fjiras pa grund av att den
utgor en naturlig grins for Fjards samhille. Kungsbacka kommuns intention dr att bevara
jordbruksmark sa lingt det gir i enlighet med den gillande Oversiktsplanen. De 6stra
delarna av Fjiras samhille som ligger pa terring har inom aren utvecklats betydligt mer dn
vistra delen, detta har skapat en obalans i samhillet. Den nya exploateringen pa M4 3:13
kommer att ge samhillet en balans och en naturliggrins som Fjiras behover/saknar idag.
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Kulturmiljo

Arkeologiska utredningar har genomférts som konstaterat att inga hinder med avseende pa
fornlimningar finns for att exploatera omradet. Vad giller planomréadets paverkan pa Fjirés
Bricka och dess riksintressen for Kulturmiljovard, naturvird och friluftsliv si ligger detta
planomrade utanfor dessa riksintressens utbredning. Planomridet skymmer inte heller pa
nagot sitt viktiga utblickar mot Kungsbackafjorden fran Fjiréis Bricka, vilket illustreras
som gult filt i kartbilden nedan. Utblicken fran Fjiras Bricka mot planomrédet illustreras i
kartbilden nedan av den 6vre blaa kilen.

Paverkan pa luft

Detaljplanen innehéller inga direkta atgirder som paverkar luftmiljon. En viss 6kning
av trafik kommer att uppsta. Omradet har god tillginglighet till kollektivtrafik vid
Gisevadholmsvigen. Bedomningen ér att samtliga luftféroreningsnivier dr lingt under

MKN (miljokvalitetsnormen).

Paverkan pa vatten

Byggnationen medfor storre areal hardgjorda ytor och 6kade dagvattenutslipp. Detta
medf6r 6kad belastning av miljéfarliga dmnen till Hovmannean och i férlingningen till
Kungsbackafjorden, vilket riskerar att paverka recipienternas naturvirden negativt. Med ett
lokalt omhindertagande av dagvattnet kan dock belastningen pa recipienterna begrinsas
frin aktuellt omrade. Hovmannean dr kraftigt nirsaltspaverkad och dirmed kan man hivda
att behovet av en god dagvattenrening i aktuellt omrade blir dn viktigare for att f6rhindra
ytterligare belastning.
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Miljokvalitetsnormerna (IMKN) ir satta till God ekologisk status med tidsfrist till 2027.
Planomradet ber6r MKN frimst genom omréidets paverkan pa dagvatten. Ambitionen och
malsittningen i planen dr att dagvattnet ska hanteras lokalt och déirfor gérs bedémningen
att planens genomfoérande inte kommer att motverka uppfyllandet av MKN. Dessutom
limnas plats for en dagvattendamm. Anliggandet av en sidan damm ér gynnsam for

uppfyllandet av MKN.

Planomradet omfattas av strandskydd som delvis upphivts. Planomradet utformas dock med
hinsyn till strandskyddets syften och sikerstiller att allmédnheten fortsatt har tillging till
strandzonen.

Sociala konsekvenser

Trygghet och sidkerhet

Parkering och dven andra gemensamma ytor inom omrédet ligger i nira anslutning till
bostiderna vilket 6kar kidnslan av trygghet. Parkeringsplatser har delats upp i mindre
enheter for att undvika stora parkeringsplatser som kinns otrygga. Det dr viktigt att ging-
och cykelvigarna utformas sé att de upplevs som trygga. Det giller till exempel belysning
och intilliggande vixtlighet.

Folkhalsa

Studier av solférhallanden bor utgoras for att sikerstilla att byggnader placeras si att
bostider, uteplatser och lekplatser ir solbelysta minst fem timmar under dagen eller fyra
timmar vid var- och héstdagjimning.

Fler boende i omradet innebir en storre efterfrigan pa skola, barnomsorg och annan
service i ndromridet. En forskola ligger inom planomridet som innebir kort avstind for
de barnfamiljer som kan komma bo i omradet. Det kommer att underlitta vardagslivet {6r
framforallt forildrar och dr positivt dven for barnen.

Planen innehaller ingen ytterligare service, men Fjiris centrum ligger pa rimligt
gangavstind. Dir finns tillgang till 6vrig service. Omradet ir relativt plant, med mittliga
lutningar pé gator och ging- och cykelvigar. Mojligheten att na god tillginglighet anses
stor.

Motivering till delat huvudmannaskap

Kommunstyrelsen beslutade den 10 oktober § 318 att delat huvudmannaskap ska gilla
f6r allménplats inom detaljplan £6r Ma 3:13 m fl, med kommunalt huvudmannaskap for
park- och naturmark som innehaller dagvattenlosningar och enkilt huvudmannaskap f6r

gatumark och 6vrig park- och naturmark. K5/2000:298 7.1

Kungsbacka kommun har en nagot siregen uppbyggnad med en liten centralort i
torhallande till det héga invinarantalet. En stor del av befolkningen bor i mindre samhillen
som till exempel Fjiris, Asa, Frillesas, Kullavik och Sirs. I samtliga samhaillen utanfor
Kungsbacka stad giller av tradition enskilt huvudmannaskap f6r allmén plats, vilket
regleras i ca 500 gillande detaljplaner. Kommunen har inte bedémt det som realistiskt ur
vare sig allmint eller enskild intresse att pabdrja en planeringsprocess i syfte att ta ver
huvudmannaskapet for allménna platser.

Mot bakgrund av de befintliga planférhallandena gér kommunen beddmningen att det
finns sirskilda skl att annan d4n kommunen kan vara huvudman f6r allmén plats dven i nya
detaljplaner som upprittas i de aktuella kommundelarna.

Nir det giller aktuell detaljplan for Mi 3:13 m fl, kan konstateras att samtliga gator
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och gronomraden i Fjiras och i planomradets direkta nirhet forvaltas av enskilda
fastighetsdgare/samfillighetsférening. Kommunen gér dirfér bedémningen att det kan vara
enskilt huvudmannaskap f6r allmén plats dven inom planomradet.

Kommunens ansvar for hantering av dagvatten inom planomradet motiverar dock

ett delat huvudmannaskap i detta specifika fall, med enskilt huvudmannaskap for
gatumark och kommunalt huvudmannaskap f6r parkmark. Kommunen féreslir 6ppna
dagvattenlosningar med diken och dammar for att 6ka f6rdréjningen och reningen av
dagvatten frin omradet. Enligt forslaget till detaljplan kan anlidggningarna placeras inom
parkmark. For att sikerstdlla kommunens markétkomst, utférande, drift och underhall
av dagvattenanliggningarna bor dessa placeras inom allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap.
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Genomfdrandebeskrivning
1 Inledning

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

Genomforandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan utan fungerar som
vigledning vid planens genomforande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istillet
av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

2 Organisatoriska fragor

2.1 Tidsplan

For detaljplanen giller f6ljande tidsplan

Samrad 4 kv. 2017

Granskning 4 kv. 2018

Godkinnande byggnadsnimnden 1 kv. 2019

Antagande kommunfullmaiktige 1 kv. 2019

Laga kraft 2 kv. 2019 (férutsatt att planen inte 6verklagas)
Omradet ska byggas ut i minst 3 etapper, dir den férsta forvintas starta under 2020.
2.2 Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 10 ar frin den dag den vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

med planen och detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan eller
dndrar gillande plan. Fastighetsidgaren dger efter genomférandetidens slut ingen ritt till
ersittning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.
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2.3 Markagoforhallanden

Fastigheter inom planomradet dr Ma 3:13 som dgs av Derome Hus AB, fastigheten Ma 3:26
som dgs av Kungsbacka kommun samt det samfillda diket Ma s:1.

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen.

2.4 Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver ett delat huvudmannaskap for allmén plats, med kommunalt
huvudmannaskap f6r parkmark och enskilt huvudmannaskap fér gatumark.

Uppdelningen innebir att kommunen ansvarar for utférande, drift och underhill av
parkmark samt de 6ppna dagvattenanldggningarna som ska anliggas inom dessa gronytor.
Kommunen kommer att anlidgga erforderligt erosionsskydd vid Hovmannein i samband
med att parkmarken iordningstills. Kommunen ska dven anligga och underhilla en gang-
och cykelvig inom gronytorna, parallellt med Gasevadholmsvigen och Vallbyvigen.

En del av Hovmanneén ligger inom allmin plats, park i detaljplanen (M3 s:1). En
omprévning av Hovmannedns dikningsféretag gjordes under sommaren 2018, dir det

bl a beslutades att den del av an som ligger inom planomrédet ska utgé ur dikningsforetaget.
Den aktuella delstrickan av 4n kommer i framtiden att forvaltas av kommunen.

Exploatéren, Derome Hus AB, ansvarar for utbyggnad av lokalgator och 6vriga ging-
och cykelvigar inom allmin plats. Efter utbyggnaden ska gatorna m m 6verlimnas till en
nybildad gemensamhetsanliggning/samfillighetsforening, som ansvarar for framtida drift
och férvaltning av anliggningarna, se avsnittet om fastighetsrittsliga konsekvenser nedan.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark f6r bostadsindamal vad avser
utforande, kostnader samt framtida drift och underhill. Ansvaret omfattar samtliga
anldggningar inom kvartersmark sisom till exempel bostadshus, miljéhus/forrad,

gemensamma girdar, dagvattenanlidggningar, parkeringar for bil och cykel samt lek- och
gronytor.

Ansvaret for drift och underhall av anliggningar som tillgodoser flera fastigheters behov bor
overlimnas till en nybildad gemensamhetsanliggning/samfillighetsférening.

Kommunen genom Serviceférvaltningen ansvarar f6r utbyggnad samt drift och underhall av
skolbyggnaden med tillh6rande parkeringar och tomtanliggningar.

Anlaggningar utanfér planomradet

Trafikverket dar huvudman f6r Vallbyvigen och Gasevadholmsvigen, fran vilka nya infarter
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till planomréidet ska anliggas. Trafikverkets godkdnnande krivs f6r samtliga atgarder som
berér deras anldggningar samt for anslutning av nya utfarter till allmin vig.

For att sikerstilla god trafiksikerhet foreslas ett vinstersvangfilt vid Vallbyvigen och en
cirkulationsplats vid Gasevadholmsvigen. Befintlig busshallplats vid Gasevadholmsvigen
kommer édven att flyttas och rustas upp i samband med detta.

Kommunen och Trafikverket har gemensamt konstaterat att vigplaner maste tas fram for
den nya cirkulationen och vinstersvingfiltet. Arbetet med att ta fram vigplanerna utférs av
Trafikverket och kommer att paborjas under 2018.

Mavigens utfart till Gisevadholmsvigen ska stingas i samband med exploateringen.
De boende utmed Mivigen far istillet en ny utfart via planomradet och den nya
cirkulationsplatsen. Pa s vis samlas all trafik frin omradet till en gemensam och siker
utfart. Samréd ska ske med Ma Torps vigférening som férvaltar Méavigen.

3 Fastighetsrattsliga konsekvenser

3.1 Mark ingaende i allman plats

Detaljplanen medfor en rittighet och skyldighet for kommunen att 16sa in den mark som
utgor allmin plats med kommunalt huvudmannaskap, i detta fall del av exploatérens

fastighet M4 3:13 samt del av det samfillda diket Ma s:1.

De delar av kommunens fastighet Ma 3:26 och exploatdrens fastighet, som utgér allmin
plats med enskilt huvudmannaskap ska upplitas till den gemensamhetsanliggning som far
ansvar for att skota den allménna platsen.

Savil inlosen som upplatelse av mark forutsitts ske utan krav pa ersittning, vad av ser
kommunens och exploatdrens fastigheter.

3.2 Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgirder ska ske med stod av detaljplanen.
Ytterligare reglering genom s k fastighetsindelningsbestimmelser bedéms inte nodvindig.

Genomforandet av planen kommer att innebdra lantmiteriatgarder sdsom
fastighetsreglering, avstyckning, anldggningsitgird och ledningsrittsatgird.

Mark som i detaljplanen dr utlagd som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap ska
overforas genom fastighetsreglering fran M4 3:13 och Ma s:1 till kommunens fastighet M4
3:26. De delar av M4 3:13 och 3:26 som utgér allmén plats med enskilt huvudmannaskap
skall upplatas till gemensamhetsanliggning.

Fran Ma 3:13 ska det avstyckas separata fastigheter for bostadsindamal. Hur manga
fastigheter som ska bildas dr dnnu inte faststéllt och beror bl a pa de blivande bostidernas
upplatelseform. Fran Ma 3:13 ska det dven avstyckas en fastighet for skolindamal, som ska

dgas av kommunen.

Ledningsritter bor bildas f6r befintliga va-, opto och fjirrvirmeledningar som finns inom
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eller i nira anslutning planomradet. Ledningsritt bor dven bildas f6r nya allméinna ledningar
samt transformatorstationer som anldggs for omradets tekniska f6rsorjning.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig avstyckning och fastighetsreglering i enlighet med

detaljplanen vara genomférd.

3.3 Gemensamhetsanlaggningar

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

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

Inom planomridet ska en eller flera gemensamhetsanlidggningar bildas f6r de anliggningar
inom kvartersmark som ska nyttjas gemensamt av de nya bostadsfastigheterna, t ex
parkeringar, gingvigar, gardar, gron- och lekytor, miljéhus och forrad.

Gemensamhetsanliggning ska ocksa bildas f6r forvaltning av lokalgatorna i omradet,
eftersom de utgdr allmin plats med enskilt huvudmannaskap. Samtliga fastigheter inom
planomradet ska delta i den gemensamhetsanliggningen. Aven fastigheterna utmed
Mavigen ska delta eftersom de far ny utfart genom planomradet. I samband med kommande
lantmiteriforrttning far det utredas om vigstrickan mellan Méavigen och den nya
cirkulationen ska bilda en egen gemensamhetsanldggning dir i férsta hand fastigheterna
utmed Mivigen deltar.

Det kan dven bli aktuellt att bilda en eller flera samfillighetsforeningar som ska ansvara for
den framtida forvaltningen av gemensamhetsanliggningarna.

3.4 Servitut

For planens genomférande har det inte bedémts nédvindigt att reglera att enskilda
anldggningar ska kunna forldggas pa annan plats dn den egna fastigheten. Servitut kan dnda
komma att bildas genom initiativ frin de berorda fastighetsigarna.

Exploatorens fastighet Ma 3:13 belastas av servitut for kraftledningar och va-ledningar.
Endast avtalsservitut (61/1811) f6r kommunala va-ledningar bedoms bli berért i samband
med exploateringen. Ledningarna kommer att flyttas i den del som ligger inom blivande
bostadsmark, séder om Mavigen. Ledningarnas kommer att sikerstillas med ledningsritt i
det nya liget och i samband med detta kan avtalsservitutet upphivas.

Mavigens anslutning till Gasevadholmsvigen ska stingas och de boende utmed Mavigen
far istillet en ny utfart via planomradet och den nya cirkulationen. Fastigheterna Ma 3:13

och 3:26 bedoms inte vara belastade av servitut for vig (Mavigen). Att Mévigens anslutning
till Gasevadholmsvigen stings bor dirmed inte medféra nigra servitutsitgirder.

3.5 Ledningsratt

I detaljplanen finns reservat f6r underjordiska allminna ledningar (u-omraden). Ledningar
inom u-omréade kan upplitas med ledningsritt.
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Det huvudsakliga syftet med u-omridena ér att sikerstilla utrymme f6r befintliga
fjarrvirme- och teleledningar utmed Mavigens s6dra sida samt utrymme for befintliga
vatten- och fiberledningar som korsar i mitten av planomradet. Det blir sannolikt dven
aktuellt att forldgga nya allminna ledningar inom u-omridena. Omrade for Teknisk
anliggning E (transformatorstation) kan ocksa upplitas med ledningsritt.

De allminna ledningar som kommunen ansvarar f6r (va- och fiberledningar) kommer att
sikerstdllas med ledningsritt.

Respektive ledningshavare for andra allmidnna ledningar, t ex fjarrvirme, tele och el ar
skyldiga att bevaka sina rittigheter samt upplysa kommunen och exploatdren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Ledningshavarna ansvarar sjilva for att
sikerstilla rittighet f6r sina ledningar.

3.6 Ans6kan om lantmateriforrattning

Exploatoren anséker om och bekostar avstyckning av fastigheter f6r bostadsindamil,
bildande av gemensamhetsanldggningar och samfillighetsforening samt fastighetsreglering
av allmin platsmark.

Kommunen anséker om och bekostar avstyckning i syfte att bilda en fastighet for
skolindamal samt ledningsritt f6r kommunala va- och fiberledningar.

Respektive ledningsdgare for andra allmédnna ledningar ansvarar f6r ansékan och bekostar
lantmiteriforrattning avseende ledningsritt.

4 Avtal

4.1 Befintliga avtal som berors

Ma 3:13 ir belastad av ett antal inskrivna avtalsservitut for va- och kraftledningar m m, se
punkt 3.4 ovan.

Kommunen och exploatéren har tecknat ett principavtal som ir ett tidigt avtal infor
arbetet med detaljplan. Syftet med avtalet dr att reglera forutsittningar for att uppritta
detaljplan for utbyggnad av bostider och forskola inom fastigheterna M 3:13 och Ma

3:26 samt reglera parternas ansvar for utférande och finansiering av anldggningar inom
och i anslutning till planomradet. Avtalet reglerar dven principerna f6r markoverlitelser,
upplitelseformer och utbyggnadsetapper, ansvar for ledningsflytt m m. Avtalet ska ersittas
av ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas, se nedan.

4.2 Avtal mellan kommun och Trafikverket
Innan detaljplanen antas ska avtal triffas mellan Trafikverket och kommunen. Avtalet ska

bl a reglera framtagande av vigplaner samt projektering och utbyggnad av anliggningar som
krivs for anslutning av omradet till allmin vig (vinstersvingfilt och cirkulationsplats).
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4.3 Avtal mellan kommun och exploatér

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal ska sddant avtal ingés i alla
drenden dir det behovs for att en detaljplan ska kunna genomf6ras pa ett rationellt och
indamilsenligt sitt. Exploateringsavtalet forhandlas 16pande under planprocessen och ska
vara undertecknat av exploatoren innan detaljplanen antas. Detaljplanen antas efter att
kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige godkint exploateringsavtalet.

I det hir projektet kommer exploateringsavtalet att omfatta;
*  Definition av exploateringsomradet.

+ Tidplan f6r exploateringsomradets utbyggnad inklusive etappvis utbyggnad.
* Fordelning av ansvar f6r utbyggnad och kostnader inom exploateringsomradet.

Vid kommunalt huvudmannaskap utfér kommunen utbyggnad av allmin plats pa
exploatoren bekostnad. Utbyggnaden sker till sjdlvkostnadspris. Betalning sker 16pande i
takt med att omrade byggs ut.

Vid enskilt huvudmannaskap utfér exploatoren utbyggnad av allmin plats och
anldggningarna overlits senare till en gemensamhetsanldggning utan ersittning.

Exploatoren ansvarar f6r samordning med M4 Torps vigforening (Mavigen).

Atgirder inom kvartersmark for bostadsindamal ansvarar byggherren for. Atgiirder inom
kvartersmark for skola ansvarar kommunen for.

*  Reglering av kostnader for projektering och utbyggnad av anliggningar utanfor
exploateringsomradet, d v s vinstersvangfilt vid Vallbyvigen, cirkulationsplats vid
Gisevadholmsvigen, inklusive flytt av busshallplatser samt framtagande av vigplan.

*  Principer £6r markoverlatelser mellan kommunen och exploatoren. Vid kommunalt
huvudmannaskap dr utgingspunkten att exploatéren Gverliter allmin platsmark till
kommunen utan ersittning.

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

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

*  Reglering av ansvar for ansékan om och bekostande av lantmiteriatgirder.

*  Reglering av exploatorens skyldighet att upplata viss del (1/3) av bostdderna med
hyresritt.

Sikerhet som exploatoren ska stilla till kommunen, for att sikerstilla exploatorens
dtaganden.
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«  Opwriga fragor som behover regleras for exploateringsomradets rationella och

indamalsenliga utbyggnad.

Avtalet medf6r bland annat att planens genomférande sikerstills ekonomiskt samt

att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allmén plats. For exploatoren innebir avtalet att kostnader for
planens genomférande tydliggors och att exploatéren kdnner till kommunens intentioner
avseende utbyggnad av allmin plats med mera.

Avtal ska dven tecknas angiende overlitelse till kommunen av de delar av exploatorens
fastighet som utgor allmin plats med kommunalt huvudmannaskap samt éverlitelse av
mark for skolindamal. Overenskommelse om ledningsritt ska tecknas for att sikerstilla
kommunens va- och fiberledningar inom omrédet.

4.4 Avtal mellan ledningsdgare och exploatér

Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med exploatéren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omliggning av ledningar
bor tecknas mellan ledningsigaren och exploatdren, innan detaljplanen antas av kommunen,
for att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader, utférande samt ansékan om ledningsritt.

5 Dispenser och tillstand

Omradet nirmast Hovmannedn omfattas av strandskydd. Dispens frin
strandskyddsbestimmelserna krivs vid iordningstillande av parkomride med gang- och
cykelvig nirmast 4n samt vid utbyggnad av den nya cirkulationsplatsen. Hovmannean
omfattas dven av biotopskydd. Dispens krivs vid dtgirder som kan péaverka naturmiljon i an.

For arbete i eller direkt anslutning till Hovmanneédn krivs anmilan enligt 11 kap
miljébalken. Anmalan blir aktuell vid utbyggnad av kulvert/vigtrumma for ny utfartsvig
mot Giésevadsholmsvigen samt vid utférande av avslintning och erosionsskydd vid én.

6 Tekniska fragor

Se respektive avsnitt ovan angiende trafik, va, el/tele m m.

Kommunen ansvarar {f6r allmédnnyttiga va-ledningar inom planomradet samt {f6r 6ppen
dagvattenlésning med diken och dammar. Under planarbetet ska det klargoras om
kommunen eller exploatoren ska ansvara for utbyggnaden av anldggningarna.

Omprovning av Hovmanneans dikningsféretag genomfordes under sommaren 2018.
Genom omprévningen utgir den del av dn som ligger inom planomradet. Strickan blir
istallet allmin plats som ska forvaltas av kommunen. Genom omprévningen har kommunen
fatt ett 6kat andelstal f6r dagvatten, vilket bland annat innefattar ritt att avleda dagvatten
frin Fjirds samhille och planomradet till an.

Kommunen har vatten- och fiberledningar samt en tryckstegringsstation inom planomradet.
De aktuella ledningarna skir rakt igenom planomréidet. Anliggningarna ska vara kvar tills
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vidare, men kommunens intention ir att de pé sikt ska flyttas nirmare Vallbyvigen. Arbeten
och transporter pa och i nirheten av vattenledningarna kriver stor forsiktighet. Exploatéren
bekostar samtliga utredningar och atgirder som erfordras f6r att skydda och kontrollera
ledningarna under byggtiden.

Kommunala vatten- och spillvattenledningar finns 4ven i akermarken séder om Mivigen, i
planomridets norra del. Ledningarna kommer i konflikt med planerade bostidder och maste

darfor flyttas.

Ovriga ledningsigare ansvarar for utférande och drift av sina ledningar. Agare av el/tele/
bredbandsnit ansvarar for att planomradet ansluts till respektive nit.

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatéren inom
kvartersmark.

7 Ekonomiska konsekvenser av detaljplan

7.1 Konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kommunstyrelsens férvaltning, far kostnader f6r utbyggnad av
anlidggningar inom allmin plats med kommunalt huvudmannaskap d v s parkmark
med dagvattenanliggningar samt ging- och cykelvig, vilket finansieras helt genom
exploateringsbidrag frin exploatéren.

Kommunen genom kommunstyrelsens férvaltning far dven kostnader for kép av mark till
skolindamal.

Kommunen genom serviceférvaltningen far kostnader f6r uppforande av skolbyggnad med
tillhérande gard och parkering samt kostnader for bygglov, anslutningsavgifter till el-, tele/
bredband och va-ledningar m m.

Kommunen genom tekniska forvaltningen kan fa kostnader f6r utbyggnad av nya

va-ledningar samt nya anslutningspunkter, vilket di finansieras genom uttag av
anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Kommunen genom férvaltningen f6r teknik far kostnader f6r drift och underhall av
parkmark samt ging- och cykelvig, 6ppna dagvattenanliggningar och va-ledningar.

Kommunen genom serviceférvaltningen far kostnader for drift och underhall av
skolbyggnad med tillhérande gard och parkering.

7.2 Konsekvenser for exploatdren
Exploatéren bekostar samtliga anliggningar inom kvartersmark f6r bostadsindamal och far

aven kostnader for flytt av ledningar, bygglov, lantmiterif6rrittning, anslutningsavgifter till
el-, tele/bredband-, fjarrvirme och va-ledningar m m.
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Exploatoren ska bekosta utbyggnad av samtliga anlidggningar inom allmin plats med enskilt
huvudmannaskap (lokalgator) samt samtliga dtgirder som krivs for att ansluta planomridet
till angransande allmidnna vigar, sisom framtagande av vigplaner samt projektering och
utbyggnad av vinstersvingtilt och cirkulationsplats, inklusive flytt av busshéllplatser.

Exploatoren betalar exploateringsbidrag till kommunen f6r anldggningar som utférs inom
allmin plats med kommunalt huvudmannaskap.

Exploatoren far intikter vid forsiljning av mark for skolindamal samt vid forsiljning av de
nya bostdderna som tillskapas genom detaljplanen.
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