SAMRADSHANDLING

Kungshacka

Planbeskrivning

Detaljplan for bostdder inom Ragelund 1:127
m.fl. i Frillesas

Anneberg

Kungsbacka  Hjalm

O -




Detaljplan fér bostdder inom Ragelund 1:127 m.fl. i Frillesas Datum: 2023-11-17

Detaljplanens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att prova mojligheten for nya bostéder i varierande
byggnadsformer med mélsittningen att 30% av bostdderna ska utgoras av hyresritter.
Byggnaderna ska fordelas pd ett sadant sétt att bostadsomradet upplevs luftigt och
variationsrikt. Vidare ar syftet att utveckla ett ssmmanhéngande strdk, med sociala friytor och
passager, genom omradet som kopplar samman med befintligt strék sdderut genom Frillesés.

Sammanfattning av detaljplanen

Detaljplaneomradet utgdrs idag av jordbruksmark. Marken &r obebyggd. Ytan omfattar cirka
4tta hektar, ca 80 000 m? och ir i privat dgo.

Detaljplaneforslaget mojliggor uppforandet av cirka 190 bostéder i form av flerfamiljshus och
sméhus. Dirutover mojliggors allmén plats for PARK och NATUR med delat
huvudmannaskap for att sdkerstilla tillgdngen till utemiljoer och utrymme f6r
dagvattenhantering.

Ida Lennartsson Johanna Vinterhav
Planchef Planarkitekt
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Figur 1. lllustrationsplan som visar en éversiktlig bild over foreslagen bebyggelse i planomradet. Illustration: Kaminsky
arkitektur
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Datum: 2023-11-17

Arendeinformation

Kungsbacka kommun

Detaljplan for bostdder inom Ragelund 1:127 m.fl. 1 Frillesés
Diarienummer BN 2020-00010

Paborjad 2020-04-21

Upprittad 2023-11-17

Planarkitekt: Johanna Vinterhav, johanna.vinterhav@kungsbacka.se, 0300 83 40 17

Exploateringsingenjor, Susanne Calming, susanne.calming@kungsbacka.se 0300 83 40 33

Detaljplanen dr upprittad med standardforfarande enligt PBL 2009:500 samt Boverkets
foreskrifter och allménna rdd om detaljplan BFS 2020:5, BFS 2020:8 och BFS 2020:6.

Tidplan Samrad Kvartal 1 2024
Granskning Kvartal 2-3 2024
Antagande Kvartal 4 2024

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2023-11-17
e Plankarta med bestimmelser, 2023-11-17

e [llustrationskarta, 2023-11-17

e Grundkarta

e Fastighetsforteckning

Planeringsunderlag

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

Kommunala

e Oversiktsplan for Kungsbacka kommun, 2022
e Kungsbackas bostadsforsérjningsprogram 2019-2025

e Undersokning av betydande miljopaverkan

Utredningar

¢ Bullerutredning, Ramboll, 2020-11-23
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e Teknisk PM Geoteknik, NollTre konsult AB, 2020-12-17

e Markteknisk undersdokningsrapport, MUR, NollTre Konsult AB, 2020-12-17

e Oversiktlig miljéteknisk markundersokning, Geosigma, 2021-01-08

e Arkeologisk utredning och férundersékning i avgriansande syfte, Kulturmiljé Halland
2021:71

e Trafikutredning, AFRY, 2022-06-23

e Dagvattenutredning, AFRY, 2023-01-25

e VA-utredning, AFRY, 2023-01-25

e PM VA och dagvatten, Vajpro, 2023-09-25
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Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

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

Hur tas en detaljplan fram?

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

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

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

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE  LAGA KRAFT

- A
T

Synpunkter Synpunkter
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Detaljplanens inneboérd

Nulage

Lage, areal och markigofoérhallanden

Planomrédet ligger i norra delen av Frillesas och utgors idag till storsta delen av 6ppen
jordbruksmark, ldngst i soder dr marken i storre grad igenvuxen med sly. Marken &r plan och
genom omradet finns en back. Omréadet dr obebyggt. Tva stengidrdesgérdar 16per genom
omradet.

Omradet omfattar knappt atta hektar.

De fastigheter som ingar dr Ragelund 1:127, Sintorp 4:260, Sintorp 4:261 samt del av Pétorp
s:1, Sintorp 4:6 och Borekulla 2:3. I véster gransar omradet till Géteborgsvigen, i norr
Almedalsvégen. I dster finns jordbruksmark och i sdder ett befintligt villaomrade. Marken &r i
huvudsak i privat 4go. Markédgare &r Frillesas Projektutveckling AB (Sintorp 4:261 och 4:260)
och Ragelundsfastigheten AB samt Frillesds Ragelund 2 AB (Rigelund 1:127). Pétorp S:1 dgs
av deldgarna 1 Landa sockens skifteslag.

Utanfor planomrédet berors fastigheterna Sintorp 4:6, Nortorp s:1 och Ragelund 1:6 av VA-
utbyggnad som dr nédvindig for att ansluta planomradet till befintligt VA-nit.

Hela detaljplanen

Detaljplanen mojliggdr cirka 190 nya bostéder i form av flerbostadshus och smahus. 1
detaljplanen ingér dven en ny infartsvig som forsorjer det nya bostadsomradet och gang- och
cykelvéigen som kopplar ihop omradet med samhéllet soder ut. Planomradet omfattar 4ven
allmén plats, natur och park avsedda for dagvattenhantering och for rekreation.

Detaljplanen f6ljer 6versiktsplanens intentioner.

Nya bebyggelsens placering och utformning

Den nya bebyggelsen ska aterspegla den lantliga karaktéren i utkanten av Frillesas. Omradet
ska upplevas som luftigt och dirfor ska byggnaderna hallas nere 1 h6jd, och bebyggelsen
grupperas 1 mindre kvarter. Byggnadsformerna varierar mellan mindre flerbostadshus och
olika typer av smahus for att skapa dynamik.

Flerbostadshus

Flerbostadshusen ska upplevas som "hus i park™, det vill sdga fristdende byggnadsvolymer
som omges av Oppna parkytor. Karaktéren av forstorade villor, sé kallade stadsvillor, ska
prigla flerbostadshusen, for att efterlikna en lantlig karaktdr. Av samma anledning ska
byggnaderna forses med sadeltak. Flerbostadshusen fir maximalt vara 15 meter hoga i nock
och inom detta kan 3 fulla vaningsplan och en inredd vind inrymmas.

Radhus/parhus/kedjehus/friliggande villor

Sméhusen kan utformas som radhus, kedjehus eller som friliggande villor. Dessa byggnader
ska utgora en kontrast till de storre volymer som flerbostadshusen utgor. Den lantliga
karaktéren ska aterspeglas i sadeltak och fargskala. Sméhusen far vara maximalt 11 meter i
nockhojd, vilket rymmer tva fulla vdningsplan och ger utrymme for att
byggnadskonstruktionen kan utforas i trd. Smahusfasaderna ska forskjutas i forhallande till
varandra 1 syfte att skapa variation ldngs gatorna. Dir det 4r mdjligt ska sammanhingande
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byggnadsvolymer, till exempel radhuslingor, vridas 90 grader relativt gatan pa sa sétt att
gaveln — 1 stéllet for byggnadskroppens ldngsida - vetter mot gatan. Pa detta sitt skapas
variation i1 bebyggelsen.

Figur 2. lllustrationsplan som visar hur bebyggelsen foreslas se ut inom planomrddet. De fem kvadratiska ytorna i
planomrddets mitt visar flerbostadshusens foreslagna ldge. lllustration: Kaminsky arkitektur
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S

Figur 3. Bilden visar en vy fran parkeringen i norr och med blicken soderut lings den dstliga vigen, som kantas av smahus, i
det hdr exemplet dr smahusen uppforda som radhus. Bild: Kaminsky arkitektur

Allman plats

Gang- och cykelvigar

For att 1 framtiden uppmuntra till hallbart resande bor anslutningar for gang- och
cykeltrafikanter till och fran planomradet ses dver. I gaturummet kan man cykla i blandtrafik
och det planeras en gdngbana ldngs véstra och norra gatan genom omradet. Gdng genom
omradet mojliggors langs grona parktrak. En gdng- och cykelvig som kopplar ihop omradet
med Frillesas 1 stort mojliggors 1 syddstra delen av planomradet. Denna géng- och cykelvig
leds vidare Oster om bostadsomradet i sdder och ansluter till befintlig struktur séderut och mot
ridskoleverksamheten 1 Gster.

Utanfor planomradet, 1angs Goteborgsvédgen och Almedalsviagen, 1dmnas utrymme for en
framtida cykelbana vilken beskrivs i den regionala cykelplanen for Hallands 14n.

Gator och vagar

Planomrédet foreslas angdras via en ny infart frin Goteborgsviagen. Det interna vagnétet
genomsilar bebyggelsen och ger moéjlighet till rundkdrning. Langre végstriackor bryts av i
svaga svéngar i syfte att skapa variation och dynamik 1 gatumiljon.
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Figur 5. Principsektion vig med lingsgdende parkering och gangbana. Bild: Kaminsky arkitektur

Natur

Allmén plats NATUR finns utpekat inom tva platser i omradet, ett i norr och ett soder om
infartsvédgen i sydvist. Det huvudsakliga syftet med allmén plats NATUR ér att skapa
forutséttningar for en fungerande dagvattenanldggning. Makadamdiken for fordréjning av
dagvatten dr en del av dagvattenhanteringen, tillsammans med en dagvattendamm, vilken
beskrivs under rubriken Park nedan.

Befintlig vegetation rekommenderas att i mdjligaste mén sparas inom naturmarken, som en
visuell barridr mot Almedalsvigen.

Ytorna omfattas av kommunalt huvudmannaskap.

Park

Centralt i omradet foreslas en 6ppen yta som ska fungera som en social friyta med mdjlighet
till samvaro och mdten. Det dr mojligt att uppgora enkla takkonstruktioner for att gora
utevistelsen bekvimare under arets alla arstider. Tillgidngligheten till denna plats sékras
genom passager mellan bebyggelsekvarteren for att man ska kunna ta sig dit till fots eller pa
cykel. Passagerna dr skaft av allmén platsmark PARK.

I véster finns planomradets lagpunkt och dérfor dr denna yta avsatt som dagvattendamm, for
fordrdjning och rening av dagvatten innan det leds vidare till befintlig back. Denna yta av
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parkmarken har kommunalt huvudmannaskap. I 6vrigt har parkmarken enskilt
huvudmannaskap.

Figur 6. lllustrationen visar centrala parkomrddet sett frdn éster. Flerbostadshusen framtrider till hoger i bild och smahus i
form av radhus syns i bakgrunden. Bild: Kaminsky arkitektur

Langs backen som korsar planomradet frén oster till vister foreslas ocksa en langsgiende yta
avsedd som parkmark. Sammantaget bildar parkmarken ett strdk som sammanbinder hela
omradet och skapar i forlingningen en koppling till centrala Frillesés. Ytan mot biacken
foreslas sléntas av for att tillgangliggdra backfaran bade fysiskt och visuellt.
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Figur 7. lllustrationen visar parkomrddet lings den befintliga bécken vars sldnt foreslds flackas ut for att goras mer
tillgéinglig. Bild: Kaminsky arkitektur
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Figur 8. Principsektion som visar béckens relation till omgivande parkomrdde och bostadsbebyggelse. Slinten mot diket
foreslds flackas ut for att bli mer tillgdnglig. Bild: Kaminsky arkitektur
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Figur 9. lllustrationen visar centrala parkomradet sett frdan vistra sidan, med blicken mot radhusen i séder. Bild: Kaminsky
arkitektur

Lek
Lekplats far uppforas inom kvartersmark for bostdder och inom allmén plats PARK.

Kommersiell och kommunal service
Ingen kommersiell eller kommunal service planeras inom omrédet.

Huvudmannaskap

I detaljplanen forslas delat huvudmannaskap for allmén plats. For den allmén plats som ar
avsedd for allmidnna dagvattenanlédggningar foreslas kommunalt huvudmannaskap. For 6vrig
allmin plats, sisom GATA, GC-VAG och PARK foreslas enskilt huvudmannaskap.

Kungsbacka kommun har en ndgot sdregen uppbyggnad med en liten centralort i forhallande
till det hdga invanarantalet. Detta har sin forklaring i att kommunens vistra delar under aren
exploaterats med omfattande fritidsbebyggelse. Inom kommundelarna Slép, Vallda, Onsala,
Asa och Frillesés finns sammanlagt ca 500 géllande detaljplaner som till betydande del
ursprungligen upprittades for fritidsbebyggelse med enskilt huvudmannaskap for allménna
platser.

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

Med hénsyn till det stora antalet gidllande planer inom omradena har kommunen inte bedomt
det som realistiskt att vare sig ur allmént eller enskilt intresse pabdrja en planeringsprocess i
syfte att ta over huvudmannaskapet for allménna platser.

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

Enskilt huvudmannaskap kan anvéndas 1 bostadsomraden avsedda f6r permanentboende om
det finns enskilt huvudmannaskap i omrddet sedan tidigare eller i angrdnsande omraden.
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I samband med nybyggnation eller komplettering av bebyggelse i blandomraden kan en
enhetlig forvaltning tala for att enskilt huvudmannaskap ar tillatet.

Omradets karaktar har manga génger haft stor betydelse vid bedomningen av om ett enskilt
huvudmannaskap kan tillampas eller inte.

I fritidshusomréden eller omraden med en lantlig karaktér, dvs. sddana omraden dir det med
stod av 1947 ars byggnadslag anvindes byggnadsplan, ér ett enskilt huvudmannaskap mer
accepterat.

Utifran réttsfallen har ocksa vissa mindre faktorer som ett kommunalt d&tagande om att bidra
till utbyggnaden av de allménna anldggningarna, ge driftbidrag eller att gratis Gverlimna
allmén platsmark till fastighetsdgarna, kunnat bidra till att gora ett enskilt huvudmannaskap
mer accepterat. Enbart nagot av skilen kan dock péd egen hand inte anses utgor tillrdckliga
skal for att overlata huvudmannaskapet pa de boende.

Kvartersmark

Bostider

Detaljplanen mdjliggor for totalt cirka 190 nya bostidder i1 varierande byggnadstyper; radhus,
kedjehus, friliggande villor och flerbostadshus. Husen varierar mellan 2 och 3 véningar med
inredd vind, dar de hogsta byggnaderna - flerbostadshusen - lokaliseras centralt i omradet. De
lagre byggnaderna lokaliseras sa att det skapas ett naturligt moéte i hojd i jaimforelse med
befintlig omgivande bebyggelse.

Bebyggelsen ska upplevas luftig och darfor ska byggnaderna grupperas och separeras
sinsemellan med mellanrum som Sppnar upp siktlinjer.

For att skapa ett varierat bostadsomrade foreslas dels olika byggnadstyper, dels att byggnader
inom de ldngre sammanhdngande omradena ska ha ett varierande avstind till gata.

Plats fér uteplats

m o@’ och tridgard

%

1 @@ iRt

tkering pA
armeratgras

Gang

Forgard med plats fér cyklar

odlingslada och tradéck

Figur 10. lllustrationen visar skisser pd exempeltomter som forutsdtter att avfall hanteras i gemensamt miljohus.
Bild: Kaminsky arkitektur
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Radon
Omradet ligger inom lagriskomréde for radon. En allmén rekommendation dr dnda att alltid
uppfora byggnader radonskyddade.

Grundlaggning

Byggnader som grundldggs ovan lera rekommenderas att grundldggas med spetsburna pélar.
Mindre byggnader som inte &r kénsliga for differensséttningar kan grundliaggas med
kompensationsgrundldggning. Om det dr aktuellt med stora och utbredda fyllningar i omrédet
bor forstarkning med kalkcementpelare studeras vid detaljprojektering.

Vid detaljprojektering av omradet bor ytterligare undersokningar utforas i synnerhet for
bestdmning av lerans séttningsegenskaper men dven titare sonderingar for att fa en béttre
uppgift om jordlagrens tjocklekar och djup till berg.

Parkering

Parkering foreslas ske langs lokalgatorna, som kantstensparkering och som mindre
parkeringsytor 1 anslutning till flerbostadshusen. Varje smihustomt ska ha utrymme si att det
ar mojligt att anordna tva parkeringsplatser. I norra delen av omradet mojliggors en storre
parkeringsyta. Sammanlagt innebér forslaget att det finns plats for 368 parkeringar i omradet.
Antalet parkeringsplatser utgar frén parkeringstal som for det har omradet 4r 1,6 platser per
lagenhet 1 flerbostadshus respektive 2,0 platser per smahus.

P

Figur 11. Planen visar var parkeringen dr tinkt att ordnas. Bild: Kaminsky arkitektur
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Cykelparkeringar ska anordnas i enlighet med kommunens parkeringsstrategi.

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

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

Tekniska anlaggningar
Inom planomradet finns sammanlagt tre omraden for tekniska anldggningar.

Utrymme finns for att uppfora transformatorstation pa tva platser inom omréadet. Dessa dr
placerade i vidster och i nordost. Transformatorstationerna bor utformas med féargséttning som
harmoniserar med omgivande ny bebyggelse.

Ett utrymme for pumpstation méjliggdrs invid infarten fran Goteborgsvigen. Aven denna ska
utformas pa sa sitt att den harmonierar med omgivande bebyggelse.

|-

N, B

PUMPSTATION

|

| 2294 || 9

&
2
2

26042 |

g

AVSTAND MELLAN RADHUS OCH VAG

RADHUS

TILL OMRADET
TROTTOAR
PARKERINGSYTA
GRONYTA

ANSLUTNINGSVAG
2
DIKE MED 1/4 LUTNING |

Figur 12. Sektionen visar en sektion genom infartsvigen till omrddet, omgiven av pumpstation pd norra sidan och allmdn
plats pa sodra sidan. Bild: Kaminsky arkitektur

Vattenomrade

Planomradet genomskaérs av en befintlig bick som rinner i Ost-vistlig riktning. Biacken
forvaltas av en samféllighetsforening.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 10 ar rdknat frén det datum dé planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga enligt detaljplanen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens
slut fortsdtter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller dndrar géllande plan.
Fastighetsdgaren har efter genomforandetidens slut ingen rétt till erséttning for forlorade
rattigheter som fanns i1 den ursprungliga planen.
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Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

LOKALGATA - GATA,

Syftet med bestimmelsen gata GATAL é&r att sidkra lage for en gatustruktur inom
bostadsomridet. Gatan mdjliggor rundkorning. Yta for gdngbana finns lings den vistliga
gatan som stricker sig i nord-sydlig riktning och lings den nordligaste Ost-véstliga gatan.

GANG- OCH CYKELVAG - GCVAG

Bestdmmelsen syftar till att sdkra uppforandet av gdng- och cykelbana som skapar en
trafiksdker situation inom planomradet samt kopplar till befintligt gang- och cykelbaneniit i
Frillesas.

NATUR

Bestammelsen syftar till att peka ut yta for magasinering av dagvatten i exempelvis
makadamdike som en del av hanteringen av dagvatten.

PARK

Bestdmmelsen inrymmer parkomrade for rekreation och gemenskap, samt yta for
dagvattendamm. Ytan lings den befintliga biacken omges av PARK 1 syfte att tillgdngliggora
biackomrédet, exempelvis genom att sldnta av mot vattenspegeln.

Bostidder - B
Bestammelsen syftar till att mojliggora fler bostdder.

Pumpstation -E;
Bestdmmelsen syftar till att mojliggdra teknisk anldggning for pumpstation.

Transformatorstation - E;
Bestdmmelsen syftar till att mojliggora teknisk anldggning for transformatorstation.

Parkering -P
Bestammelsen syftar till att sdkerstélla ytor for parkering till bostidder inklusive besdkare.

Vattenomrade -W

Bestdmmelsen syftar till att bekrifta laget for befintlig back. Dir beteckningen omges av
parenteser - (W) — korsas backen av bro for gata eller gdng- och cykelbana. Parentesen anger i
dessa fall att vattenomrédet &r i ett nedre plan.

Egenskapsbestammelser for allman plats
avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Huvudmannaskap - a,

Huvudmannaskapet &r enskilt for all allmén plats utom PARK med egenskapen damm; samt
NATUR.

Utformning av allmén plats - damm,, lek,och vaderskydd,

Bestammelsen damm); syftar till att sékra ldge for dagvattendamm. Ytan dr omradets lagpunkt
och en naturlig placering av damm.
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Bestimmelserna lek; och viderskydd; mdjliggdr uppforandet av lekplats och vaderskydd
inom parkomrédet. Syftet dr att mojliggora en park som bjuder in till gemenskap och
utevistelse.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Begransning av markens nyttjande — prickad mark

Prickad mark fér inte forses med byggnad. Syftet med bestimmelsen ar att sdkerstélla att
byggnader placeras med avstind till intilliggande fastigheter utanfor planomradet.

Kvartersmark som griansar mot GATA| kantas av en 2 meter bred zon av prickad mark 1 syfte
att upprétthalla god sikt ndrmast trafikerad gata.

Lings de smalaste passagerna av PARK kantas kvartersmarken av prickad mark i syfte att
bibehélla en upplevd luftighet ndrmast passagen.

Begransning av markens nyttjande — korsmark

Marken far endast forses med komplementbyggnader. Syftet med bestimmelsen ar att
begrinsa huvudbyggnadens utbredning och ddirmed mojliggora en upplevd luftighet eftersom
komplementbyggnader dr mindre skrymmande. Kvartersmark for bostdder kantas av 2 meter
korsmark 1 mdte med storre parkomréade.

Parkeringen i norr omfattas av korsmark och ger mojlighet att uppfora exempelvis carportar.

Fastighetsstorlek - d,

Bestammelsen anger en minsta fastighetsstorlek och syftar till att undanrdja risken for att
omrédet styckas upp 1 alltfor sma fastigheter.

H&jd pa byggnadsverk - h;

Bestammelsen reglerar hogsta nockhojd pa byggnaderna. For flerbostadshus géller 15,0 meter
och dessa placeras centralt i omradet. For smahus géller 11,0 meter, och dessa &r placerade
mer perifert i omradet och déir den nya bebyggelsen méter befintlig bebyggelse.

Markens anordnande och vegetation - n,

Bestdmmelsen ska sikerstilla att en dagvattenbrunn anordnas pa ursprunglig markniva, det
vill sdga +10,2 meter 6ver nollplanet. Syftet dr att det dagvatten som genereras pé fastigheten
Oster om plangrénsen till f6ljd av exploateringen ska tas om hand inom planomradet.

Markreservat for allmannyttiga andamal - u,
Bestdmmelsen syftar till att sikerstélla atkomst till allminna underjordiska ledningar.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar - g,

Bestammelsen syftar till att sdkra mdojligheten att bilda gemensamhetsanlaggning for
parkering.

Byggnads placering - p1, p2 och p3
Bestammelserna syftar till att skapa variation och bibehalla en upplevd luftighet i omréadet.

p1 syftar primart till att skapa variation i bebyggelsen. Variation kan uppnés pa flera sitt men
utgéngspunkten ska vara att de byggnader som ingér i ett anvindningsomrade pa ett uppenbart
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sdtt ska variera sinsemellan i avstdnd mellan gata och fasad. Olika riktning pa byggnaderna i
relation till gata dr ett annat mojligt sitt att skapa variation. Se exempel 1 figur 13 och 14.

\J

Figur 13 Exempel pa byggnader med olika avstand mellan gata och fasad. Bild: Kaminsky arkitekter

Figur 14 Exempel pd byggnader som varierar i riktning i relation till gata. Bild: Kaminsky arkitekter

p2 och ps syftar till att sidkerstdlla att byggnader grupperas, vilket i sin tur skapar mellanrum
och pa sa sdtt mer levande gaturum.

Takvinkel -0, och o,

Bestimmelsen syftar till att begrénsa byggnadernas takvinklar. For sméhus géiller en minsta
takvinkel om 25 grader i syfte att anpassa de nya byggnaderna till den befintliga bebyggelsens
uttryck genom att undvika alltfor flacka tak.

For flerbostadshus géller att takvinkeln ska vara inom spannet 15 och 37 grader, Syftet &r att
anpassa till en lantlig karaktar.

Byggnads utformning - f,, f> och f;

Bestdmmelsen syftar till att mojliggdra variation inom omrédet. f; avser sméhus 1 form av
radhus, parhus, kedjehus och friliggande hus. En variation av de olika byggnadstyperna ér
onskvérd. fi omfattar en stor del av omradet. f> begransar byggnadstyperna till kedjehus och
friliggande hus i omraden narmast befintlig bebyggelse 1 syfte att bibehalla luftighet.

f3 avser flerbostadshus och dessa ar lokaliserade centralt invid parkomradet.
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Markens nyttjandegrad - e, och e,

Bestdmmelserna syftar till att begrénsa flerbostadshusens utbredning. Varje flerbostadshus far
vara maximalt 400 m? i byggnadsarea. En storsta sasmmanlagd byggnadsarea ir angiven,
vilken i praktiken mojliggor for tvd byggnader inom e; och tre byggnader inom e.

Markens nyttjandegrad — e; — e

Syftar till att begrdnsa byggrétten inom anvindningsomradet for att mdjliggora en luftig
bebyggelse. Angivna sammanlagda byggnadsareor varierar mellan 450 m? och 1400 m? och
beror pa storleken pa respektive anviandningsomréde.

Markens nyttjandegrad - e; — e

Syftar till att begridnsa byggritten inom anvdndningsomrédet for att mojliggora en luftig
bebyggelse. Angivna sammanlagda byggnadsareor varierar mellan 550 m? och 1650 m? och
beror pé storleken pa respektive anvandningsomrade. Begriansning av byggnadsarea
kombineras inom dessa egenskapsomraden d&ven med begrinsning av bruttoarea. Angivna
sammanlagda bruttoareor varierar mellan 900 m? och 2800 m?.

Egenskapsbestammelser f6r vattenomrade
avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Upphavande av strandskydd - a;

Strandskyddet dr upphévt. Syftet med bestimmelsen &r att tillgéngliggora backen for
rekreation och forbéttra forutsdttningarna for befintliga naturvirden. Sérskilda skl for detta
redovisas under rubriken ”Strandskydd” i kapitlet ”Overviganden och konsekvenser”.

Egenskapsbestammelser for allman plats och kvartersmark avgrinsad
via sekundar egenskapsgrans och anvandningsgrans

Upphavande av strandskydd - a,

Strandskyddet dr upphévt. Syftet med bestimmelsen ér att tillgingliggdra biacken for
rekreation och forbéttra forutsédttningarna for befintliga naturvérden. Inom kvartersmark &r
syftet med upphévandet att mojliggoéra uppforandet av bostéder. Sérskilda skél for detta
redovisas under rubriken ”Strandskydd” i kapitlet “Overviganden och konsekvenser”.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Markigoforhallanden
Fastighetsdgare och réttighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Fastigheterna inom planomradet &r 1 huvudsak privatigda genom olika bolag. Kungsbacka
kommun dger en mindre del av omrddet. Frillesas Régelund 2 AB och Frillesas
Projektutveckling AB dr gemensamt exploatdr som avser att genomfora detaljplanen.

Ansvar for allman plats

Detaljplanen anger sd kallat delat huvudmannaskap for allmén plats, med kommunalt
huvudmannaskap for naturmark och viss parkmark och enskilt huvudmannaskap for gata, gc-
védg och merparten av parkmarken.

Uppdelningen innebir att kommunen ansvarar for utbyggnad, framtida drift och underhall av
park- och naturmark i anslutning till kommunala dagvattenanldggningar (damm och
makadammagasin).

Exploatoren dr ansvarig for utbyggnad och framtida drift och underhéll av gator, gc-végar och
parker i omréddet. Efter utbyggnaden bor anlédggningarna 6verldmnas till en
gemensamhetsanldggning/samfallighetsforening som far ansvar for den framtida
forvaltningen.

Ansvar for kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utforande samt framtida drift och underhall av samtliga anldggningar
inom kvartersmark, sasom till exempel bostadshus, miljohus/férrdd, gemensamma gérdar,
dagvattenanlédggningar, parkeringsanldggningar for bil och cykel, gangvégar samt lek- och
gronytor.

Ansvaret for drift och underhall av anldggningar som tillgodoser flera fastigheters behov bor
overldmnas till en nybildad gemensamhetsanldggning/samfallighetsforening. Se avsnittet om
fastighetsrittsliga fragor nedan.

Ansvar for vattenomrade
Genom planomradet gar samfalligheten Péatorp s:1 vars &ndamal &r dike och béackar. Backen

forvaltas av Landa sockens skifteslags samfdllighetsforening och planldggs som vattenomrade
(W).

Exploatoren ansvarar for och bekostar anldggandet av gata samt gdng- och cykelvig
(trummor) dver vattenomradet. Utforandet ska ske 1 samrad med samfallighetsforeningen sa
att funktionen av bicken inte paverkas av anldggningarna. Anldggningarna ska égas och
forvaltas av den gemensamhetsanldggning som bildas for anldggningar inom allmén
platsmark med enskilt huvudmannaskap.

Ansvar for vatten och avlopp

Kommunen ansvarar for utbyggnad och drift av vatten- och avloppsanldggningar som behdvs
for planomradets behov. Vatten-, spill-, dagvattenledningar, dagvattenanldggningar och en
pumpstation for spillvatten behover anldggas inom planomradet. Ledningar méste dven
anlidggas utanfor planomradet for att ansluta till befintligt ledningsnét.
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Ansvar for andra anlaggningar
Ellevio ansvarar for utbyggnad av elledningar och nitstationer for omradets elforsorjning.

Markanvisning

Marken inom planomradet 4gs 1 huvudsak av exploatéren. Det dr darfor inte aktuellt med
ndgon markanvisning.

Exploateringsavtal

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

I det har projektet kommer exploateringsavtalet att omfatta

- Definition av exploateringsomradet.
- Tidsplan for utbyggnad, inklusive eventuell etappvis utbyggnad.
- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anldggningar inom planomradet.

Vid kommunalt huvudmannaskap utfor kommunen utbyggnad av allmén plats pa
exploatdrens bekostnad (exploateringsbidrag). Utbyggnaden sker till sjdlvkostnadspris
och fordelas vid behov mellan exploatorer, enligt reglerna om gatukostnader i PBL
Betalning sker 16pande i takt med att omradet byggs ut.

Vid enskilt huvudmannaskap utfor exploatoéren utbyggnad av allmén plats och
anldggningarna dverlats senare till en gemensamhetsanlaggning. Exploatdren ansvarar
for samordning med berdrda samfillighetsforeningar, Sintorp Angars
samfallighetsforening (Sintorp ga:3) och Landa sockens skifteslags
samfillighetsforening (Pétorp s:1).

Exploatoren ansvarar for samtliga atgérder inom kvartersmark for bostadsandamal.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anlédggningar utanfor
planomradet, som dr nddvéindiga for detaljplanens genomférande och rimliga med
hénsyn till exploatdrens nytta av dtgirden

- Principer for markdverlételser mellan kommunen och exploatdren.

- Principer for upplatelse av mark for allménna VA-ledningar och bredband inom
omrédet.

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

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

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

- Exploatorens skyldighet att uppléta viss del av bostdderna med hyresrétt samt att
samtliga eller del av dessa ska formedlas via den kommunala bostadsformedlingens
ko.

- Reglering av exploatorens skyldighet att stélla sékerhet till kommunen for att
sikerstélla exploatorens ataganden.
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- Ovriga fragor som behdver regleras for exploateringsomradets rationella och
dndamalsenliga utbyggnad.

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

Kopeavtal/6verenskommelse om fastighetsreglering och eventuellt 6verenskommelse om
ledningsritt kommer ocksa att uppréttas mellan kommunen och exploatoren.

Ovriga avtal

Befintliga avtal som berérs

Frillesés rid- och korklubb hyr en del av kommunens fastighet Borekulla 2:3 (byggnader och
mark) som blir berérd av den nya gc-véigen. Det ska utredas under planarbetet om avtalet
behover dndras.

Avtal angdende markforvirv

GenomfOrandet av detaljplanen forutsétter att kommunen kdper mark som utgdr allmén plats
med kommunalt huvudmannaskap (NATUR och PARK). K&peavtal och/eller
overenskommelse om fastighetsreglering ska vara tecknade innan detaljplanen kan antas.

VA-avtal mellan kommunen och exploatdren

Ett sdrskilt VA-genomforandeavtal ska tecknas mellan kommunen genom forvaltningen for
teknik och exploatoren, avseende att exploatdren ska utfora VA-anlaggningar inom
planomrédet.

Avtal om ledningsrétt och servitut
En 6verenskommelse om ledningsritt eller avtalsservitut ska tecknas for att sékerstélla att nya

kommunala VA-ledningar, pumpstation och bredbandskablar far ligga i exploatdrens
fastigheter.

Avtal mellan exploatdren och fastighetsidgare

Det ska utredas under planarbetet om avtal behover tecknas for att leda dagvatten fran
planomrddet till backen Patorp s:1 eller om det gar att sdkerstdlla ratten pd nagot annat sitt.
Exploatéren ansvarar for att utreda fragan.

Avtal mellan exploatdren och samfillighetsféreningar
Exploatoren bor traffa ett avtal med Landa sockens skifteslags samfillighetsforening som

forvaltar backen, Patorp s:1. Parterna behdver vara 6verens om vilka atgérder som
exploatoren far utfora pa allmén plats intill backen, som till exempel fordndring av slénter
samt trummor fOr gata och gc-vag.

Exploatdren bor triffa ett avtal med Sintorp Angars samfillighetsforening, som bland annat
forvaltar gator och gronomréde sdder om planomréadet, Sintorp ga:3. Exploatoren ska anldgga
en ny gc-viag genom gronomradet och d& behdver parterna vara dverens om gc-vigens
strackning och utformning samt ansvar for framtida forvaltning av anléggningen. Avtalet bor
dven reglera vem som ansvarar for att ansoka om och bekosta erforderlig
lantméteriforréttning.

Tidplan

Utbyggnad av allmén plats och bostdder i omraddet kommer att ske i etapper. Exploatdren
ansvarar for att utfora allmén plats. Bostdderna i omradet kommer att uppforas av flera olika
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byggherrar. Etappindelning och tidplan for utbyggnad av allmén plats och bostader kommer
att faststillas lingre fram.

Utbyggnad av VA-ledningar utanfor planomradet maste samordnas med byggherrarnas
tidplan.

Mark- och utrymmesférvarv

Rattighet och skyldighet inlosen, huvudman

Detaljplanen medfor en réttighet och skyldighet for kommunen att 16sa in den mark som utgor
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Kommunen behover déarfor 16sa in de delar av
Régelund 1:127 och Sintorp 4:260 och 2:461 som planldggs som naturmark/park med
kommunalt huvudmannaskap.

Parterna har for avsikt att teckna kopeavtal och/eller 6verenskommelse om
fastighetsreglering. Kostnaden for inlosen av mark, inklusive kostnad for lantméteriforrittning
ingdr 1 underlaget for det exploateringsbidrag som exploatoren ska betala till kommunen.

Mark som utgor allmén plats med enskilt huvudmannaskap uppléts vanligtvis till en
gemensamhetsanldggning, dér fastigheterna inom planomrédet dr deldgare. Det blir dd
fastighetsdgarna gemensamt som far ansvar for att dga och forvalta den allménna platsen.
Forvaltningen sker vanligtvis genom en samfillighetsforening. Exploatdren ansvarar for att
ansOka om och bekosta lantméiteriforriattning for att bilda sddan gemensamhetsanldggning och
samfillighetsforening.

Detaljplanen anger att delar av fastigheterna Ragelund 1:127, Sintorp 4:260, Sintorp 4:261,
Sintorp 4:6, Borekulla 2:3 och Patorp s:1 ska anvéndas for enskild gata, park och gc-vég.
Fastigheterna kommer ddrmed att upplata utrymme (servitut) till gemensamhetsanldggningen
som bildas.

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

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsindelningsbestiammelser

Fastighetsindelningsbestimmelser angéende éndrad fastighetsindelning bedoms inte vara
nodvindiga for planens genomforande.

Fastighetsindelningsbestimmelser som reglerar att gemensamhetsanldggning eller rattighet
ska bildas, dndras eller upphdvas, bedoms inte vara nddvéndiga for planens genomforande.

Forandrad fastighetsindelning
Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgarder ska ske med stod av detaljplanen.

Genomforandet av planen kommer att innebdra lantmateriatgérder sisom avstyckning,
fastighetsreglering, anldggningsétgérd och eventuellt klyvning och ledningsrattsatgérd.

Avstyckning eller klyvning ska genomforas for att bilda nya bostadsfastigheter inom
kvartersmark.

De markomraden som utgor allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap, ska
overforas genom fastighetsreglering till en angransande kommunal fastighet eller avstyckas
till en egen fastighet.
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Anldggningar som ska nyttjas gemensamt av flera fastigheter ska inrdttas som
gemensamhetsanldggning, genom anldggningsforrittning.

Omrade for Teknisk anldggning E och omrade for underjordiska allménna anldggningar u kan
upplatas med ledningsrétt.

Gemensamhetsanlaggningar

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

En eller flera gemensamhetsanldggningar ska bildas for anldggningar inom allmén plats med
enskilt huvudmannaskap (GATA, GC-VAG och PARK,) dir samtliga fastigheter inom
planomridet ska vara deldgare. Kommunens fastighet for park- och naturmark samt
kommunens pumpstation har behov av att nyttja gatorna i omradet och behover dirfor vara
deldgare i gemensamhetsanldggningen for gator.

En eller flera gemensamhetsanldggningar kan ocksé bildas for anldggningar inom
kvartersmark som blir gemensamma for flera fastigheter, till exempel parkeringsplatser och
dagvattenanldggningar.

En samfillighetsforening som fér ansvar for att forvalta gemensamhetsanldggningarna ska
bildas.

Den nya gc-vdgen som ska anldggas soderut beror gronomrade som ingar i Sintorp ga:3.
Gemensamhetsanldggningen méste omprovas pa sa vis att ytan som berdrs av gc-vig utgdr.
Gce-végen ska inga i den nya gemensamhetsanldggningen som bildas for gator och parkmark
inom planomrédet, enligt ovan.

Gemensamhetsanldggningarna Nortorp GA:12 (avlopp) och GA:13 (optofiber) korsar
planomradets nordostra horn. Gemensamhetsanldggningarna bedoms inte bli paverkade av
planldggningen, men fragan ska utredas narmare under planarbetet.

Servitut

Servitut dr en rétt for en fastighet att f4 anviinda en annan fastighet. Det kan till exempel vara
rétt att anvinda en vag eller rétt 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 fran en myndighet, vanligtvis
lantméteriet.

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

Fastigheterna inom planomradet &r belastade av ett antal servitut:

Réagelund 1:127 ar belastad av servitut for utrymme, kraftledningar samt avtalsnyttjanderitter
for tele och bostad. Endast ett avtalsservitut for kraftledning (akt IM 77/2451) beddms bli
paverkat av planforslaget. Servitutet avser en luftledning som Ellevio planerar att
markforligga under 2024, utanfor planomrédet. Rittigheten kan dérefter tas bort. Ovriga
rattigheter kan bli berorda pa sa vis att tjinande fastighet kan komma att dndras.
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Sintorp 4:260 &r belastad av en avtalsnyttjanderitt for tele. Rattigheten bedoms inte bli
paverkad av planforslaget pa annat sétt &n att tjinande fastighet kan komma att dndras.

Sintorp 4:261 ar belastad av en avtalsnyttjanderétt for tele. Rattigheten bedoms inte bli
paverkad av planforslaget pa annat sitt 4n att tjinande fastighet kan komma att dndras.

Ledningsratter

I detaljplanen finns reservat for underjordiska allménna ledningar (u-omrade). Ledningar
inom u-omrade kan upplétas med ledningsratt.

Det huvudsakliga syftet med u-omrédet &r att sékerstélla utrymme for befintliga
tele/fiberkablar inom planomradet, men dven nya allménna ledningar kan komma att anlaggas
dér.

Allménna ledningar som kommunen ansvarar for (VA-ledningar/fiber) kommer att
sikerstéllas med ledningsritt eller avtalsservitut. Ovriga ledningshavare ansvarar sjilva for att
sakerstdlla sina ledningar.

Inom planomréadet finns en ledningsrétt for Telias tele/fiberkablar (akt 1284-95/166) och en
ledningsritt for kommunens vatten- och avloppsledningar (akt 1384-10/64). Ledningsrétterna
bedoms inte bli paverkade av planforslaget.

Tekniska fragor

Flytt av ledningar

Rent allmint brukar gélla att om ledningar som sékerstéllts med ledningsrétt eller annan
rattighet ska flyttas, sé bekostas detta av den part som initierat flytten. Ledningsdgaren
bekostar daremot flytt av ledningar som ligger i marken utan stod av réttighet.

Ellevio har en luftledning vid planomrddets Ostra grins (akt IM-77/2451) som enligt uppgift
ska markforldggas utanfor planomradet under 2024. Planarbetet utgar tills vidare ifrén att
detta genomfors och att ingen hinsyn behdver tas till luftledningen.

Utgdngspunkten i planarbetet &r att §vriga ledningar som finns inom planomradet ska ligga
kvar 1 befintligt ldge, bland annat Telias tele/fiberkablar (akt 1384-95/166) och kommunens
VA-ledningar (akt 1384-10/64).

Utbyggnad vatten och spillvatten
Planomradet kan anslutas till kommunalt dricksvattennit som finns utbyggt véster om
Goteborgsvigen.

Planomradet kan anslutas till kommunalt spillvattennét vid Doftklintsvégen, sdder om
planomradet. Anslutning fGrutsitter att en ny spillvattenpumpstation byggs inom planomradet
samt ny tryckspillvattenledning anléggs i naturmark och gata som ligger inom fastigheten
Sintorp 4:6 och som ingér i Sintorp ga:3. Tryckledning for spillvatten ska anldggas i
anslutning till kommunens dagvattenledningar som redan ligger dar (akt 1384-10/64).

Utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar och dagvattenanléggningar inom planomradet
utfors av Exploatoren, vilket ska regleras 1 ett sirskilt VA-genomforandeavtal.
Spillvattenpumpstation, spillvattentryckledning samt VA-utbyggnad utanfor planomradet
utfors av kommunen.

Utbyggnad av VA-nit och kommunala dagvattenanldggningar bekostas av kommunen, VA-
kollektivet och finansieras genom uttag av anslutningsavgifter. Exploatoren bekostar renings-
och fordrojningsanldggningar pa kvartersmark.
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Brandvattenforsorjning foreslés ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem
med maximalt 75 meter mellan brandposterna. Samréad ska ske med Rédddningstjinsten.

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

Dagvatten

Dagvattnet fran planomréadet rinner idag till den samfdllda backen Patorp s:1, som gér genom
planomrddet. Dagvattnet ska ledas dit dven 1 framtiden, men det ska forst fordrojas och renas.
Rening och fordrojning ska forst ske pa kvartersmark innan det leds till den kommunala
dagvattenanléggningen dér dagvatten renas och fordrdjs i en dagvattendamm och
makadammagasin. For att inte paverka vattenkvalitet och flode 1 backen efter exploatering.

Fordrojning och rening av dagvatten fran bostadshus, gardar och parkeringsanlédggningar pa
kvartersmark ska ordnas inom kvartersmark enligt kommunens Anvisningar for dagvatten,
innan det leds vidare till det allmdnna dagvattennitet. Exploatoren ar skyldig att ordna och
bekosta erforderlig fordrdjning och rening av dagvatten inom respektive kvarter.

Anlaggningar utanfér planomradet

VA-ledningar maste anldggas utanfor planomradet for att ansluta omrédet till befintligt VA-
nit. Atgirderna berdr fastigheterna Sintorp 4:6, sdder om planomradet samt Ragelund 1:6 och
Nortorp s:1, véster om planomradet. Kommunen ansvarar for ledningsutbyggnaden och den
finansieras via anslutningsavgifter.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Planeringen bekostas av exploator och planavgift tas inte ut.

Drift allmén plats

Kommunen genom forvaltningen for teknik ansvarar for framtida drift och underhéll av
anldggningar inom allméan plats med kommunalt huvudmannaskap (viss park- och naturmark).

Fastighetsdgarna inom planomradet, genom en eller flera gemensamhetsanlédggningar och
samfillighetsforening, ansvarar gemensamt for framtida drift och underhall av anldggningar
inom allmén plats med enskilt huvudmannaskap.

Drift vatten och avlopp

Kommunen genom forvaltningen for teknik (VA-kollektivet) ansvarar for framtida drift och
underhall av allménna vatten- och avloppsanldggningar inom planomradet.

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kommunstyrelsens forvaltning far kostnader for utbyggnad av
anldggningar inom allmén plats med kommunalt huvudmannaskap d.v.s viss park- och
naturmark, vilket finansieras helt genom exploateringsbidrag fran exploatdren.

Kommunen genom forvaltningen for teknik (VA-kollektivet) far kostnader for utbyggnad av
Oppna dagvattenanldggningar, makadammagasin, VA-ledningar, pumpstation samt nya
anslutningspunkter, vilket finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren
Exploatoren bekostar samtliga dtgirder som kravs for detaljplanens genomférande inom den
egna kvartersmarken. Exploatdren far dven kostnader for bygglov, lantméteriforréttningar,
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arkeologiska undersdkningar, dispenser, flytt av stenmurar/kompensationsatgérder,
anslutningsavgifter till el-, bredband- och VA-ledningar m.m.

Exploatoren ska bekosta utbyggnad av samtliga anlaggningar inom allmén plats med enskilt
huvudmannaskap (gata, gc-vég och park) och samtliga atgérder som kréivs for att ansluta
planomradet till angrdnsande allménna végar.

Exploatoren betalar exploateringsbidrag till kommunen motsvarande faktisk kostnad for park-
och naturanldggningar som utfors inom allmén plats med kommunalt huvudmannaskap,
inklusive kostnader for inlosen av mark och lantmaéteriforrattning. Exploatdren betalar
anldggningar utanfor planomradet som dr nddvindiga for detaljplanens genomforande.

Exploatoren far en inkomst i samband med forséljning och uthyrning av bostider.

Planekonomisk bedémning

Genomforande av detaljplanen omfattar i forsta hand atgirder inom kvartersmark och inom
allmén plats som exploatdren ansvarar for. Exploatdrerna bedomer att projektet ar
genomforbart.

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

Fastighet/part Ekonomisk konsekvens (betalar)

Exploator Plankostnad

Exploator Utbyggnad av allmén plats (enskilt
huvudmannaskap)

Fastighetsdgarna i planomradet Drift och underhall av allméin plats

(gemensamhetsanldggning) (enskilt huvudmannaskap)

Exploator Inl6sen av réttighet (allmén plats,
utrymme gemensamhetsanldggning)

Exploator Ev. tillstdnd fréan Trafikverket att ansluta

ny gata till allmin vidg, Goteborgsvigen

Exploator Exploateringsbidrag, finansiering av
utbyggnad av kommunal allmén plats samt
nddvindiga anldggningar utanfor

planomradet

Kommunen, samhéllsbyggnadskontoret Inlésen av mark (allmén plats), finansieras
genom exploateringsbidrag

Kommunen, samhallsbyggnadskontoret Utbyggnad av allmin plats (kommunalt
huvudmannaskap), finansieras genom
exploateringsbidrag

Kommunen, forvaltningen for Teknik Drift och underhéll av allmén plats
(kommunalt huvudmannaskap)

Kommunen, VA-kollektivet Utbyggnad av allmdnna VA-anldggningar

Kommunen, VA-kollektivet Drift och underhall av allménna VA-
anldggningar

Exploator/fastighetsdgarna 1 planomradet Anslutningsavgifter VA, el, bredband
m.m.
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Exploatoren/ledningshavaren (beror pd om Flytt av befintliga ledningar

rittighet finns)

Exploatdren Arkeologisk forundersokning och
undersokning

Exploatdren Tillstand och dispenser — t.ex. biotopskydd

stenmurar och diken, anmaélan
dagvattenanlidggning, anmélan

vattenverksamhet
Exploatoren Ev. sanering av fororenad mark
Exploatdren Lantmateriforriattning avseende

avstyckning av bostadsfastigheter och
allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap, bildande och
omprdvning av
gemensamhetsanldggningar, bildande av
samfillighetsforening.

Kommunen/ledningshavare Lantmaiteriforrattning avseende
ledningsritt for allménna ledningar

Provning enligt annan lagstiftning

Provning enligt miljébalken (1971:948)

Detaljplanens genomforande innebér att anmélan om vattenverksamhet (11 kap MB) krévs.
Provande myndighet ar ldnsstyrelsen. Anmélan avser kulvertering av backen for att
mdjliggora korsande gata.

Detaljplanens genomforande kréver en dispens for det generella biotopskyddet (7 kap MB).
Bicken omfattas av generellt biotopskydd och en dispens krévs for att kulvertera backen. Tva
stenmurar och dkerholmar inom planomradet omfattas av generellt biotopskydd och dispens
kravs for att kunna flytta pa dessa.

Detaljplanens genomforande krdver upphidvande av det generella strandskyddet (7 kap MB
13§). Backen omfattas av generellt strandskydd och allt strandskydd inom planomridet avses
upphévas.

De tva stenmurar som finns inom planomradet kommer att monteras ned och ateruppbyggas
pa nya platser inom planomradet. Exakta ldgen for deras nya placeringar &r inte bestdmda,
men troligen placeras de ateruppbyggda stenmurarna inom parkytan eller 1 omréadets ytterkant.
Parkytan har likheter med den befintliga placeringen, exempelvis en 6ppen omgivning lika
jordbrukslandskapet.

Provning enligt viglagen (1974:948)
Utfart frén planomrddet ska ske till Goteborgsvigen, som dr en allmén vig. Ny utfart som ska
ansluta till allmén véag kréver Trafikverkets tillstand enligt viglagen.
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Provning enligt kulturmiljolagen (1988:950)

Den hog (L1997:6640) som genomgétt arkeologisk forundersdkning samt de tva fyndforande
lagren AL685 och AL695 ska genomgé arkeologisk undersokning och slutundersokning innan
exploatering kan ta vid. Tillstdnd frén lénsstyrelsen krévs.

Exploatoren/fastighetsdgaren ansvarar for tillstdnd och bekostar atgérder inom sin fastighet.

Dispenser och tillstand under genomférandeskedet

Genomforande av detaljplanen forutsétter ett antal tillstand och dispenser, se nedan.

Dispens/tillstand Ansvarig

utfart mot allmin vig, Goteborgsvigen

Biotopskydd, stenmurar, dkerholme och Exploator
bick

Strandskydd Exploator
Anmilan vattenverksamhet Exploator
Anmdlan dagvattenanldggning Kommunen
Arkeologi Exploator
Bygglov Exploator
Tillstand fran Trafikverket, 1dgga ledningar | Kommunen
genom allmin viag, Goteborgsviagen

Ev. tillstand frén Trafikverket, anldgga ny Exploatoren
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Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan
Det finns 1 dagsldaget ingen detaljplan for det berorda omradet.

Planbesked

Kommunstyrelsen beslutade att [dmna positivt planbesked 17 januari 2017 § 5. Ansdkan
omfattade sammanlagt 93 bostéder.

Oversiktlig planering

Planomradet ligger inom utvecklingsomradet for tétorten Frillesds i kommunens
oversiktsplan. Omradet ligger inom centrumnéra zon enligt oversiktsplanen.

Regionala

Regionplan

Den regionala cykelplanen for 2020-2029 pekar ut Goteborgsviagen som ett prioriterat
cykelobjekt. Straickan S6dra Rigelundsvigen — Lurendalsvégen, vilken passerar det aktuella
planomradet, knyter ihop samhéllet Frillesds fran norr till séder och ger en mojlighet att cykla
pa en séker och gen cykelvdg langs med vig 845. Potential finns framfor allt i arbetspendling.

Riksintressen

Trafikkommunikation

Enligt Miljobalken ska anldggningar for kommunikationer som &r av riksintresse skyddas mot
atgdrder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller nyttjandet av dem. Planomréadet ligger
300 meter dster om Vistkustbanan som ér ett riksintresse av detta slag.

Rorligt friluftsliv

Fastigheten omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv (Kustomradet i Halland) enligt
miljobalkens 4 kap. 2 §.

Hiér ska turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen sdrskilt
beaktas vid beddmning av vad som kan tillatas vad géller exploatering eller andra ingrepp i
miljon inom omrédet. Detta riksintresse utgor dock inte nagot hinder for utveckling av
befintliga tatorter eller av det lokala naringslivet.

Hogexploaterad kust

Planomrédet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt miljobalkens 4 kap. 4 §.
Inom det omrddet géller, forutom att natur- och kulturvirden inte pdtagligt fir skadas, ocksa
sdrskilda regler for fritidsbebyggelse och vissa typer av industrianldggningar.

Skyddade vattendrag
Inom planomrédet finns en samfalld back, Patorp s:1, som omfattas av generellt strandskydd
om 100 meter, enligt 7 kapitlet i miljobalken.
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Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

I planarbetet har kommunen studerat lokaliseringen av planforslaget i syfte att utreda om
detaljplanen tillgodoser ett samhillsintresse som vager tyngre dn bevarandet av
jordbruksmark samt om detta samhaéllsintresse inte kan tillgodoses pd annan plats. Aktuellt
planomrade ir utpekat i den kommunovergripande dversiktsplanen. Alternativa platser inom
Frillesés titort har stéllts jdmte den aktuella placeringen. Lokaliseringen far dirmed anses
vara noggrant utredd.

Visentligt samhdllsintresse

Kommunens strategiska planering for en hallbar samhéllsutveckling tar avstamp 1
oversiktsplanen. I den finns tre prioriterade utvecklingsorter utpekade, Kungsbacka stad,
Asa och Anneberg och hir kommer storre delen av kommunens tillviixt att ske. Gemensamt
for de tre &r det att de har stationer som erbjuder god kollektivtrafik. Bostadsutveckling i ett
lage som bland annat mojliggor hallbart resande och nédrhet till samhéllsservice beddms
utgora ett vasentligt samhéllsintresse. Frillesds utgor en utvecklingsort, dock utan att ha
klassats som prioriterad. Den bostadsbebyggelse som foreslas med det nu aktuella
detaljplaneforslaget dr en naturlig del av en pdgdende utveckling av Frillesas.
Arbetstillfillen kommer att skapas med nya verksamhetsomraden och nirheten till Asa
tétort innebér nirhet till pendling via Viastkustbanan. Fler boende i Frillesas innebér ett dkat
kundunderlag for ett levande centrum i tétorten.

Alternativ lokalisering

Detaljplanens genomforande innebir att jordbruksmark tas i ansprak. Alternativa
lokaliseringar som innebdér att jordbruksmark inte gér forlorad ska jamforas. Jimforda
omraden begrénsas till Frillesds med omgivningar.

)

Figur 15. Oversiktlig flygbild éver Frillesds med gula cirklar som pekar ut jamforda omrdden. 1. Norra Frillesds, véster om
Gdteborgsvigen. 2. Ragelund, éster om Goteborgsvigen, det aktuella planomrddet. 3. Oster om Rdgelund, Borekulla. 4.
Oster om Frillesdsskolan. Kdlla: Kungsbacka kommun

De jimforda omradena ligger alla inom utvecklingsort enligt kommunens 6versiktsplan.
Omréade 1,2 och 3 omfattar jordbruksmark. Omrade 4 utgors av ett skogsomrade. Alla fyra
omraden ligger inom cykelavstand till Frillesds centrum. De delar av Frillesas som inte ar
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bebyggda bestér till storsta delen av skogspartier vilka tjdnar ett viktigt syfte som
bostadsnidra rekreation. Omrade 1 ligger inom riskomrade for vistkustbanan, vilket dven ar
utredningsomrade for breddning av spdromrade. Inom omrade 2 finns kdnda fornldmningar
vilka méste undersdkas. Omrade 3 har ungefdar samma forutsittningar som omrade 2 med
avseende pa pdgdende markanviandning och lage i forhallande till Frillesds centrum. Utifran
denna enkla analys ter sig omrade 2 och 3 bést for utveckling i nulédget.

Oversiktsplanen foreslar en koncentration av bebyggelse till véra titorter vilket skapar
béttre forutsittningar att bibehalla och utveckla areella néringar, som 1 sin tur dr nddvéandiga
for att mojliggdra en hogre sjalviorsorjningsgrad av livsmedel, biobrinslen och material.
For att spara pa resursen akermark bor 1 forsta hand en samlad bebyggelse efterstrivas
eftersom den forbrukar mindre markarealer inte bara for bebyggelsen utan dven for vigar
och annan infrastruktur.

Flera av kommunens tatorter omgérdas eller gransar 1 flera fall till jordbruksmark.
Kommunen ska vara restriktiv till att tillata ny bebyggelse eller anléggningar pa
jordbruksmark och planforslagets ambition &r att 1 forsta hand fortdta och omvandla i
anslutning till utpekade tétorter. I 14gen ddr andra samhéllsplaneringsaspekter bedoms viga
tyngre kommer fortfarande jordbruksmark tas i ansprak for tétortsutveckling. Att
koncentrera utbyggnad till stationssamhéllena gor att delar av jordbruksmarken maste tas i
ansprak, en i sig negativ miljokonsekvens. Samtidigt gér samma strategi att
forutsittningarna for fungerande jordbruk sdkras i andra delar. For att begrénsa paverkan ér
det avgorande att marken utnyttjas effektivt. Lageffektivt markutnyttjande kan leda till att
ytterligare mark behdver tas i ansprék vilket bdde leder till storre paverkan pé
landskapsbilden och tar mer av jordbruksmarken 1 ansprék.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Luftkvaliteten paverkas framfor allt av trafik.

Vatten

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

Den priméra recipienten for detaljplanomradets avrinnande dagvatten dr Lundaan som
mynnar ut i vattenféorekomsten Vendelsdarkipelagen som ér slutrecipient.

Vendelsoarkipelagen dr statusklassificerad med maéttlig ekologisk status och uppnér ej god
kemisk ytvattenstatus.

Buller

I samband med detaljplanen har en bullerutredning tagits fram for att utreda bullerpdverkan
fran védg och jarnvdg (Ramboll 2020-11-23). Utredningen visar att trafikbuller i nuldget
ligger inom riktvérdena.
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Nuvarande anvdndning av planomradet for betesmark genererar inget buller. Omrédet dr
utsatt for buller frdn G6teborgsvagen och Almedalsvigen.

Ett genomforande av detaljplanen innebdr mer buller fran biltrafik &n var omradet bidrar
med idag. Gatorna inom omradet kommer att utformas som lagfartsgator och darmed halls
bullernivderna nere.

Bostadshus inom omradet planeras utifran att bullernivéer invid fasad inte 6verskrider
tillatna vérden.

Mark och natur

Vegetation och djurliv
Planomradet bestar av grasbevuxen dkermark och beteshagar. Omradet har under senare ar
anvénts enbart som beteshagar men viss igenviaxning har skett.

Omradet ansluter 1 Oster till akermark som brukas. Arter knutna till denna typ av milj6 kan
forekomma inom planomrédet.

Séder om planomrédet finns villabebyggelse med tillhdrande tradgérdar.

Detaljplanens genomforande innebéir att akermarken och beteshagarna forsvinner och i
stillet tas 1 ansprak for bostdder och triddgardar, parkering, vigar, dagvattenanldggningar
och parkmiljder. Vissa av de nya miljoerna mojliggdr for exempelvis blommande buskar
och trad.

Genom detaljplanen pekas tydliga gronstrak ut vilket dr positivt. Pa landskapsnivé fordndras
den smaskaliga, mosaikartade gronstrukturen som sannolikt dr vardefull for biologisk
mangfald.

Landskap och rekreation

Planomradet ingér i ett storre sammanhang av gron infrastruktur. [ randen mellan
dkermarken och beteshagarna finns ett omrade med buskar och trid. Aven lings med
bicken finns tdta sndr av vixtlighet som fungerar som skydd for djur och som kan
underldtta for arters forflyttning 1 landskapet.

Detaljplanens genomforande innebér att den grona infrastrukturen till stora delar
forsvinner. Hur omradet ndrmast och i direkt anslutning till backen och strandlinjen
utformas har betydelse for arters mdjlighet att forflytta sig 1dngs med vattnet. Detaljplanen
kan mojliggora for gronska och vaxtlighet 1 omradet som angransar till backen.

Planomradet bestar av dppen jordbruksmark och beddoms inte innehélla nagra hogre
rekreationsvérden. Jordbruksmarken dr en del av det stora, ssmmanhidngande och 6ppna
jordbrukslandskap som utgér omgivningarna kring Frillesas. Planomrédet ligger i utkanten
av tatorten och dr ocksd det forsta man mdter ndr man kommer till Frillesas. Ett
genomforande kommer att innebéra en fordndring av landskapsbilden.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjénster dr allt det positiva som vi madnniskor far fran naturen och som bidrar till
var vilfard och livskvalitet. Ekosystemtjdnsterna brukar delas in i fyra grupper:

- Forsorjande ekosystemtjinster dr de materiella nyttor som naturen levererar, till
exempel matproduktion, dricksvatten och produktion av material.
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- Reglerande ekosystemtjinster tryggar och forbattrar vér livsmiljo genom att reglera
och minska odnskade effekter, till exempel rening av luft och vatten samt
pollinering.

- Kulturella ekosystemtjinster dr sddant som direkt paverkar var hélsa och vart
vélbefinnande, till exempel kulturarv, hélsa och pedagogik och kognitiv utveckling.

- Stodjande ekosystemtjdnster som mdojliggdr samhéllets och ekosystemens funktion
till exempel biologisk méangfald, fotosyntes och jordbildning.

Inom planomrédet finns idag jordbruksmark vilket dr badde en forsérjande och kulturell
ekosystemtjdnst 1 det att den mojliggdr matproduktion och ar historiebdrare. Den vegetation
som finns inom omradet utgdr reglerande ekosystemtjénster.

Dagvatten

Inom ramen for detaljplanearbetet har en dagvattenutredning tagits fram (AFRY 2023-01-
25), vilken senare har kompletterats med ett PM (Vajpro 2023-09-25). PM:et syftar till att
sdkerstilla att dagvattenlosningarna fortfarande ar genomforbara efter att
bebyggelseforslaget har arbetats om under projektets gang.

Planomradet ar flackt och lutar mot en biack som rinner genom planomradet. Backen flodar
till Lundadn, som &r den priméra recipienten av dagvatten och Lundadn mynnar till havet
(Vendelsoarkipelagen) som &r slutrecipient

Dagvattenutredningen visar att det idag pa jungfrulig mark rinner ungefér 90 /s fran
utbredningsomradets vid ett 20-arsregn, vilket kan jaimféras med de 1000 1/s som rinner
over omrédet efter den utbyggda planen (inklusive klimatfaktor). Det utdkade flodet
behover fordrdjas for att inte oka flodet 1 backen. Fordrojning ska ske 1 tva steg; forst inom
kvartersmark och dérefter i kommunal dagvattenanldggning. Fordrdjning pa kvartersmark
kan ske 1 underjordiska kassettmagasin eller anldggningar med motsvarande
fordrojningskapacitet.

Fordrojning av hela planomradet berédknas till totalt 790 m3 fordrdjningsvolym for att inte
oka flodet 1 backen vid ett 20 ars regn. I denna utredning visas tva alternativa
systemlosningar for att uppfylla detta krav med olika anlédggningar; vt damm, torr damm
och makadammagasin.

Trafikverket har stillt krav pa att makadamdiket i norr ska dimensioneras for 50-arsregn
innan vattnet kan paforas Trafikverkets dike lings Almedalsvégen.

Exploatoren ér skyldig att rena dagvatten fran privat parkering innan det leds till
kommunens anlédggning.

Strandskydd

Planomridet omfattas delvis av strandskyddsbestimmelser enligt 7 kapitlet i miljobalken.
Det strandskyddade omradet utgors av en back som rinner genom planomrédet fran oster till
véster. Strandskyddet stricker sig 100 meter fran diket. De naturvidrden som forekommer
inom strandskyddat omrade utgors framfor allt av rekreativa varden.

Halsa och sakerhet

Buller

Ett genomforande av detaljplanen innebdr mer buller fran biltrafik &n var omradet bidrar
med idag. Gatorna inom omradet kommer att utformas som lagfartsgator och ddrmed halls
bullernivierna nere.
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Risk for olyckor

Planomradet gréinsar till Goteborgsviagen och Almedalsvégen, vilka bade ar
rekommenderade vagar for farligt gods. Planforslaget forhaller sig till de sédkerhetsavstdnd
som rekommenderas enligt Riskanalys av farligt gods i Halland 1dn 2011. I omrddet géller
30 meters sdkerhetsavstind.

Risk for 6versvamning

Inom planomradet finns nigra lagpunkter som samlar vatten vid regn. Oster om
planomradet finns en lagpunkt dir vatten samlas upp vid regn och flédar genom
planomrédet.

Diket genom planomradet riskerar inte att versvdmmas vid 100-arsregn.

De foreslagna dagvattenanldggningarna kommer att dverbelastas vid skyfall. Marknivén
inom planomradet behdver diarfor hojdséttas pa sa sétt att avrinning och fordrojning sker pa
ytor dér ingen skada uppstar.

Risk for erosion
Flodena 1 backarna ar relativt smé och risken for erosion beddms vara liten.

Risk for skred

Det foreligger inte ndgra stabilitetsproblem vid befintliga forhallanden och marken kan
generellt belastas med ytterligare 35 kPa vilket motsvaras av cirka 1,75 fyllning alternativ
0,75 fyllning och trafiklast fran tung trafik. Vid det djupa diket (bdcken) i syd behover
markbelastningarna begréinsas ytterligare. Inom 3 meter fran dikets kron fir inte marken
belastas nagot och inom ytterligare 9,5 meter ska tillskottsbelastningen begransas till 20
kPa.

Risk for ras
Omradet ligger inte inom ett riskomrade for ras.

Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for sldckning i forhallande till brandposter. Det konventionella
systemet samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvinds i tdtbebyggda
omraden eller dér det finns storre byggnader sdsom skolor eller industrier. Ett alternativt
system ldmpar sig bast glesbebyggda omrdden med mestadels smahusbebyggelse. Det
konventionella systemet bestar av brandposter med avstand pad maximalt 150 meter. Det
betyder att fran rdiddningstjanstens uppstillningsplats till nirmsta brandpost bor avstandet
inte dverstiga 75 meter. Det andra systemet, det sd kallade alternativsystemet, bygger pa att
rdddningstjénstens tankbilar ska dka mellan branden och ndrmsta brandpost. I detta fall bor
avstandet frdn bebyggelsens ytterkant till en brandpost inte dverstiga 1000 meter.

Radon
Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom lagriskomrade for radon.

Fororenad mark

Inom sddra delen av planomradet har det tidigare funnits en véxthusverksamhet. Med
anledning av detta har en markmiljéundersokning utforts (Geosigma 2021-01-08). Utifrn
undersOkningen beddoms féroreningssituationen vara liten. Laga halter av kobolt, PAH-M
och PAH-H strax over Naturvardsverkets riktviarden for kénslig markanvindning
patrdffades inom undersokningsomradet. Halterna beddms motsvara naturliga
bakgrundshalter samt forhojda halter till f61jd av urban markanvindning. De pétréffade
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halterna bedoms saledes inte medfora risk for ménniskors hélsa och miljon infor framtida
exploatering och massor kan dteranvéndas inom det aktuella omrédet.

Grundvattnet dr paverkat av halter av 16sta metaller och kan paverka vattnets anviandning
som dricksvatten. Eftersom inga dricksvattenbrunnar forekommer eller 4r planerade inom
detaljplaneringsomrédet bedoms paverkan é@nda vara ringa.

Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram (NollTre Konsult AB,
2020-12-17).

Jordlagerfoljden 1 omradet bestar generellt av ett lager mulljord ovan ett lager lera foljt av
en friktionsjord som vilar pa berg. Oster om planomradet finns ett hojdparti déir berget gr i
dagen. Mulljordens tjocklek varierar enligt utforda undersékningar mellan 0,3 och 0,5
meter. Leran har en utvecklad torrskorpa ner till mellan 1 och 1,5 meters djup. Lerlagrets
tjocklek varierar stort inom omradet fran cirka 2 meter i dstra delen av omradet till cirka 20
meter i véstra delen av omradet.

Markytan i omradet dr huvudsakligen flack med marknivéer som varierar mellan +8 och
+11, med 6kande marknivéer Osterut. Inom omrédet finns flertalet diken. Dikesdjupen
varierar generellt mellan cirka 0,5 och 1,5 meter och slidntlutningen mellan 1:2 och 1:3.
Djupaste diket (backen) ligger i s6dra delen av omradet mellan fastigheterna Sintorp 4:260
och Sintorp 4:261.

Lerans skjuvhallfasthet varierar mellan att vara mycket 1ag till 14g och 6kar mot djupet.
Leran dr normalkonsoliderad och sdttningar kommer att utvecklas dven vid sméa
tillskottsbelastningar.

Flodena i biackarna ar relativt sma och risken for erosion beddms vara liten.

Stabilitetsberdkningarna visar att det inte foreligger ndgra stabilitetsproblem vid befintliga
forhallanden och att marken generellt kan belastas med ytterligare 35 kPa (3,5 ton/m2)
vilket motsvaras av ca 1,75 meters fyllning alternativt 0,75 meters fyllning och trafiklast
fran tung trafik. Vid det djupa diket 1 s6der behdver markbelastningarna begrénsas
ytterligare. Inom 3 meter fran dikets kron fir inte marken belastas ndgot och inom
ytterligare 9,5 (dvs 3 till 12,5 meter fran dikeskrdonet) ska tillskottsbelastningen begransas
till 20 kPa (2 t/m3).

Leran i omradet dr sdttningskénslig och betydande séttningar uppkommer éven vid
smaétillskottsbelastningar. Séttningarna beddoms bli som storst 1 sydvistra delen av omradet
dér lerlagrets tjocklek dr som storst. Eventuella uppfyllnader bor begrinsas alternativt
kompenseras med lattfyllning med hansyn till sdttningar.

All mulljord och jord med hogt organiskt innehéll ska grivas bort innan grundlédggning av
byggnader och viagar. Mulljordstjockleken varierar enligt utférda undersdkningar mellan
cirka 0,3 och 0,5 meter.

Byggnader som grundldggs ovan lera rekommenderas att grundldggas med spetsburna pélar.
Mindre byggnader som inte ar kdnsliga for differensséttningar kan grundlédggas med
kompensationsgrundldggning. Om det ar aktuellt med stora och utbredda fyllningar i
omradet bor forstarkning med kalkcementpelare studeras vid detaljprojektering.
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Vid detaljprojektering av omradet bor ytterligare undersdkningar utforas i synnerhet for
bestamning av lerans séttningsegenskaper men dven tdtare sonderingar for att fa en béttre
uppgift om jordlagrens tjocklekar och djup till berg.

Hydrologiska forhallanden

Mitningar av fria stabiliserade vattenytor i provtagningshal visar pa en grundvattenyta som
ligger 0,1-1,2 m under markytan.

Mitningar med grundvattenror i friktionsjorden under leran visar en grundvattenyta som
ligger mellan 0,9 och 1,1 m under markytan.

Marken bedéms inte ha god infiltrationsforméga pa grund av jordlagrens beskaffenhet.
Dagvattenlosningar som baseras pd infiltration till mark har dérfor valts bort.

Social hallbarhetsanalys

Kungsbacka kommun har en inarbetad metod for att ta fram sociala konsekvensanalyser
inom ramen for ett detaljplanearbete. Som utgangspunkt anvéinds Kungsbackas SKA-
handbok och sociala aspekter beskrivs utifran rubrikerna mangfald, vardagsliv, trygghet,
mobilitet och samvaro. Ett sérskilt tilligg finns for barnperspektivet i de fall detta skiljer sig
fran 6vrig beskrivning. Nedan foljer en beskrivning av nuldge samt rekommendationer till
planarbetet.

Mangfald
Néromradet ér relativt homogent géllande boendeformer, inkomst- och utbildningsniv4,
kultur och etnicitet. Bebyggelsen i Frillesas bestar till storsta del av friliggande villor.

I Frillesas finns ett stort utbud av fritidsaktiviteter, varav ett flertal som dven lockar
personer som bor utanfor orten. En fritidsgard finns pa orten. Utbudet av kulturaktiviteter dr
litet i Frillesds. Det finns ett utbyte och samarbete mellan Frillesds och Asa. Vissa
evenemang ordnas under sommarhalvaret.

Vardagsliv

I centrala Frillesas, inom gangavstand frdn planomradet, finns matvaruhandel, annan
handel, skola, fritids, forskola, dldreboende, bibliotek, kyrka och fritidsaktiviteter. Strax
Oster om planomradet finns ocksa ridskola samt rid- och korklubb. Det saknas dock
aktiviteter for ungdomar. Inne i Frillesés finns tvé passager over jirnvdgen och strax norr
om orten finns ytterligare en planskild passage. Oavsett vilken vig man véljer innebar det
en relativt 1ang promenad for att nd havet frdn planomréadet.

For planomrédet utgdr Goteborgsviagen, Almedalsvéigen och den stora cirkulationsplatsen
stora barridrer. Aven akerlandskapet och det tillkommande verksamhetsomradet utgor
barridrer da de inte 4r miljoer som erbjuder trygga strak under dygnets alla timmar.

Trygghet

For Frillesas som helhet finns en upplevelse av att orten ar bortglomd. Det kommer in
synpunkter om att det jobbas mer med Kungsbacka stad én Frillesas. Bilden ar att Frillesas i
mycket dr en sommarstad. Orten kan vara attraktiv for unga vuxna som ska in pa
bostadsmarknaden dé huspriserna ér ligre, men samtidigt finns kénslan av att utvecklingen
av orten inte riktigt kommit igdng vilket far manga att vélja andra kommundelar.
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Det nya verksamhetsomradet i Rya kommer att bli det forsta man méter nér man nérmar sig
Frillesas fran motorvédgen. Darefter kommer detta planerade bostadsomrade som borjan pa
centrum. Att omradet far en bra utformning mot vagen ir viktigt for ortens identitet.

Mobilitet

Det finns en otrygghet géllande trafiken i Frillesés. Det saknas naturliga trygga cykelstrdk
langs Frillesasvdgen och Goteborgsvigen. Trafikverket har tagit fram en atgdrdsvalsstudie
(AVS) for Goteborgsvigen och utifrdn den planeras en géng- och cykelvig lings
Goteborgsvigen fran Frillesas centrum, forbi planomradet och vidare mot Asa. Det finns
dven planer pa att flytta busshéllplatsen till ett nytt lige ndrmare brandstationen och da
ocksa narmare planomrédet.

Planomrédets ldge 1 utkanten av Frillesds gor att det idag inte finns nagra kopplingar mellan
omradet och olika malpunkter. Det planeras dock en géng- och cykelvég lings
Goteborgsvigen.

Almedalsvigen, Goteborgsvigen och jarnvéigen utgor barridrer som forsvarar rorelser till
fots och med cykel mot Asa och till havet.

Det finns goda mojligheter att skapa ett tryggt och sdkert strak mellan planomradet och
skolan genom befintliga bostadskvarter.

Samvaro
Da planomradet idag dr obebyggt finns inga platser i utomhusmiljon for samvaro.

I Frillesés befintliga struktur finns ett gronstrak som gar i nord-sydlig riktning genom hela
samhéllet. Ragelund har stor potential att bli den norra slutpunkten pa det grona stréket.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomrédet &r i nuldget obebyggt men angrénsar 1 séder till ett villaomrade uppfort under
2010-talet. Solstudier visar att den nya bebyggelsen inte paverkar befintlig bebyggelse
genom skuggning, se figur 16.
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Figur 16. Solstudierna redovisar skuggsituationen i planomrddet och pa befintlig omgivande bebyggelse ki 09, 12 och 15 den
20 mars (vdrdagjdamning), respektive 23 september (hostdagjdmning). Bild: Kaminsky arkitektur
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Kulturmiljo

Fornlamningar

Inom planomrédet finns kénda fornlimningar. En hog (L1997:6640) finns registrerad inom
omradet. En arkeologisk utredning och en forundersokning i syfte att avgrénsa hogen har
utforts (Kulturmiljé Halland, 2021:71).

Utredningen resulterade i ett fatal anldggningar som ej kunde sammankopplas till nagon typ
av struktur, samt tva lager innehallande rikligt med bearbetad flinta som preliminért kan
dateras till mesolitikum. Den avgrinsande forundersokningen av hogen L1997:6640
uppdagade att hogens grund finns kvar under mark, med en storre utstrickning én tidigare
kéant.

Kulturmilj6 Halland forordar att ytan kring de fyndforande lagren AL685 och AL695
forundersoks 1 syfte att sdkerstélla lokalens datering, utbredning samt funktion. Resultatet
av detta kan eventuellt kopplas samman med den mesolitiska aktivitet som patraffats vid
andra nérliggande boplatser. De stolphal och gropar som pétridffades anses vara osdkra och
ej ingd 1 nagon struktur, varfor Kulturmiljé Halland anser att dessa inte behdver omfattas av
fortsatta arkeologiska ingrepp.

Hogens centrum técks endast av cirka 15 cm matjord, vilket medfor att fornlimningen ar
utsatt vid exploatering. Hogen forordas dérmed att genomgé arkeologisk undersokning
innan exploatering kan ta vid.

Figur 17. Karta fran rapport fran den arkeologiska utredningen. 1. Hogen L1997:6640. 2. Fyndforande lager AL685 och AL
695. Kdlla: Kulturmiljo Halland
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Kulturhistoria
Omréadet dr idag inte bebyggt men utgors av ett gammalt kulturlandskap med
jordbruksmark, stenmurar och dkerholmar.

Service

Kommersiell och kommunal service

Avstandet till Frillesas centrum éar cirka 800 meter. I centrum finns bland annat
livsmedelsbutik, vardcentral och apotek.

Planens genomforande medfor inget ytterligare behov av kommunal service.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvignitet 1 anslutning till planomrédet dr bristfdlligt. Det saknas géng- och
cykelvig lings bade Goteborgsvigen och Almedalsvigen. Goteborgsvigen ér belyst. Gang-
och cykeltrafikanter dr fraimst hénvisade till blandtrafik.

Kollektivtrafik

Cirka 350 meter norr om planomradet finns hallplats Borekullavigen dar buss 615, 732, 745
och 746 avgar fran. Bussarna avgar till Varberg station, Kungsbacka station, Asa station,
Idala och Fjérés. Hallplatslagena dr enklare fickhéllplatser med vdderskydd men saknar
papperskorg och belysning. Hallplatsldget i norrgdende riktning har cykelparkering och
anslutande gangvég fran bostadsomradet nordvist om hallplatsen. Sédergaende
héllplatslage dr mer otillgéngligt dd det saknas gdngvégar och passage for att na
hallplatslaget. Hallplatslaget bedoms vara svartillgéngligt fran planomrédet.

Cirka 600 meter s6der om planomradet finns hallplats Frillesas dar buss 614, 615, 732 och
745 avgér. Liksom fran hallplats Borekullavdgen avgar bussarna till Varbergs station,
Kungsbacka station Asa station, Idala och Fjiras. Hallplatserna #r fickhallplatser. Bida
héllplatserna har ledstrak och kontrastplattor ndrmast kantstenen. Hallplatslaget i
norrgdende riktning har vdderskydd men saknar papperskorg och belysning. Hallplatslaget i
sodergdende riktning saknar viaderskydd, sittbénk, papperskorg och belysning. Bada
hallplatserna har anslutande gangbanor men saknar cykelparkering. S6der om
héllplatsldgena finns ett dvergangstéille med mittrefug.

Buss Turtithet vardag Turtéthet helg
614 (Varberg-Virobacka-Frillesés- 1 gdng morgon -
Asa) 3 ginger em
615 (Varberg-Bua-Virobacka- 4 gdnger 1 timmen 1 gdng varannan timme
Frilles&s-Asa) hogtrafik
2 gdnger i timmen
lagtrafik
732 (FrillesasAsa-Fjiras- 2 génger 1 timmen 1 gang i timmen
Kungsbacka)
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745 (Idala-Frillesas-Asa-Fjiras) 2 ginger fm -
2 génger em

746 (Stittaredsvigen-Frillesds-Asa- | 2 ganger fm -
Kungsbacka) 2 ganger em

Tabell 2. Turtdthet for busslinjer som trafikerar hdllplats Borekullavigen och/eller Frillesas. Kdlla: AFRY

Biltrafik

Planomradet har ett bra transportldge utifrdn narheten till Goteborgsvigen som soderut leder
till Frillesas centrum och norrut via Almedalsvéigen till E6. [ samband med detaljplanen har
en trafikutredning tagits fram av AFRY (2022-06-23). Arsdygnstrafiken pa Géteborgsvigen
uppmattes vister om planomradet till 4 930 (2016). P4 Almedalsvdgen norr om planomradet
uppmittes arsdygnstrafiken till 3 670 (2016). Trafikverket dr vighallare for Goteborgsvigen
och Almedalsvéigen. Trafikutredningen gjordes i ett tidigt skede i planarbetet och vid den
tidpunkten inneholl forslaget 214 bostidder inklusive boende med sérskild service och en
forskola. I det nu aktuella planforslaget ingér 190 bostidder. Forskola och boende med
sdrskild service utgar fran forslaget. En utbyggnad av omradet berdknades i
trafikutredningen leda till en trafikokning med 840 fordon per dygn, eller 934
fordon/vardagsdygn frdn planomradet. Denna siffra kommer att revideras efter samradet,
och kommer da troligen att bli ldgre.

Parkering

Planomradet dr idag obebyggt och saknar parkering. Exploatdren ansvarar for att tillgodose
de nya bostiddernas parkeringsbehov. Kommunen har gjort en bedémning av skiligt
parkeringstal utifrdn kommunens parkeringsstrategi samt planomréadets placering i
forhéllande till service och kommunikationer.

For planerad bebyggelse géller att parkeringsplatser for bil ska uppga i 1,6 stycken per
bostad i flerfamiljshus respektive 2,0 stycken per bostad i smabostadshus.
Kvartersmarken ska dven ge utrymme for cykelparkering i enlighet med kommunens
parkeringsstrategi.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Huvudledningar for kommunalt vatten finns ldngs véstra sidan av Goteborgsvégen.
Ledningar for spillvatten finns ndrmast i bostadsomradet i soder. Planomradet ar i dagslédget
utanfor verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Den foreslagna
dagvattenanldggningen kommer att ingd 1 kommunens verksamhetsomrade for VA.

Brandvattenfoérsorjning

Nérmaste brandvattenpost ligger strax sdder om cirkulationsplatsen nordvist om
planomradet, pa ett avstand av 170 meter frdn foreslagen infart till omradet, vilket ar
tillrackligt.

Viarme
Det fjarrvirmenét som finns i centrala delen av Frillesds ér 1 dagsldget inte aktuellt att
ansluta till.
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El och tele
En kraftledning 16per ovan mark ldngs Ostra sidan av planomradet. Kraftledningen kommer
enligt ledningségaren Ellevio att markforldggas pa annan plats.

En teleledning I6per under mark i planomrédets véstra del.

Bredband
En bredbandskabel 16per under mark i planomradets véstra del. Anslutningspunkt for
bredband finns cirka 200 meter séder om planomradet, vid Géteborgsvégen.

Avfall

Nérmaste atervinningsstation finns pa ett avstand av 1,5 kilometer frdn planomradet, vid
Vallersviksvigen strax véster om jarnviagen. Nirmaste atervinningscentral finns inom Rya
verksamhetsomrade, pa ett avstand av 2,5 kilometer.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

I tabellen nedan redovisas vilka fastighetsrittsliga konsekvenser planforslaget medfor for
fastigheter och for berérda gemensamhetsanldggningar och réttigheter inom planomradet.

Fastighet/Rattighet Konsekvens

Régelund 1:127

Ska avsta allmén platsmark till kommunen
(PARK och NATUR)

Ragelund 1:127

Ska uppléta mark till ny
gemensamhetsanlédggning, (allmén plats,
GATA, PARK och kvartersmark)

Régelund 1:127

Ska upplata mark for nya allménna
ledningar och nétstationer

Sintorp 4:260

Ska avsta allmén platsmark till kommunen
(PARK och NATUR)

Sintorp 4:260

Ska uppléta mark till ny
gemensamhetsanlédggning, (allmén plats,
GATA, GC-VAG, PARK och ev.
kvartersmark)

Sintorp 4:260

Ska upplata mark for nya allménna
ledningar och nitstation

Sintorp 4:261

Ska avsta allmén platsmark till kommunen
(PARK och NATUR)

Sintorp 4:261

Ska uppléta mark till ny
gemensamhetsanldggning, (allmén plats,
GATA, PARK och ev. kvartersmark)

Sintorp 4:261

Ska upplata mark for nya allménna
ledningar och pumpstation

Sintorp 4:6 Ska uppléta mark till ny
gemensamhetsanlédggning, (allmén plats,
GC-VAG)

Sintorp 4:6 Ska upplata mark for nya allménna

ledningar

Borekulla 2:3

Ska uppléta mark till ny
gemensamhetsanlédggning, (allmén plats,
GC-VAG)

Pétorp s:1

Ska uppléta mark till ny
gemensamhetsanldggning, (allmén plats,
GC-VAG)

Gemensamhetsanldggning, Sintorp ga:3

Ska omprdvas (minskas i omfattning). Yta
for ny GC-vég ska inte inga
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Officialservitut, utrymme for Sintorp ga:3 Ska édndras, enligt ovan
(akt 1384-10/3)
Avtalsservitut, kraftledning (akt IM- Kan upphévas om ledningen flyttas
77/2451)
Kulturmiljo

Planomradet ligger inte inom eller i ndrheten av kulturmiljo.

Inom planomrédet finns fornldmningar. En arkeologisk utredning &r gjord. Den ldmnar
rekommendationen att ett omrade i det sydostrahdrnet forundersoks 1 syfte att sdkerstélla
lokalens datering, utbredning samt funktion. En fornlimning, en hog, i den norra delen har
avgrénsats i en forundersokning. Ldmningar finns kvar under mark och rekommendationen
ar att hogen genomgar en arkeologisk undersdkning innan exploateringen tar vid.
Forundersokningen ndmner sérskilt att hogens centrum endast ticks av cirka 15 cm matjord
och dérfor riskerar att skadas vid exploatering.

Den 6nskade exploateringen paverkar fornlimningarna i omradet. Aven i det fall
fornldmningen far ligga kvar orérd inom exempelvis allmén plats riskerar den att skadas 1
det fall den ligger véldigt grunt och oskyddat.

Under forutsittning att reckommendationen om forundersdkning respektive undersdkning
f6ljs kan detaljplanen genomforas utan negativ paverkan pa fornlamningarna.

Natur

Topografi

Markytan i omradet dr huvudsakligen flack med marknivaer som varierar mellan +8 och
+11, med 6kande marknivaer Osterut. Inom omrédet finns flertalet diken. Dikesdjupen
varierar generellt mellan ca 0,5 och 1,5 m och slintlutningen mellan 1:2 och 1:3.

Topografin paverkas inte av planens genomforande.

Markanvandning och markférhallanden

Planens genomf6rande innebédr en fordndring av markens anvéndning. Det dr en negativ
paverkan att jordbruksmark tas i ansprak men i avvdgningen som gjordes i kommunens
oversiktsplan vigde det tyngre att mdjliggora en tatortsnéra utveckling av tatorten Frillesas.
Den aktuella detaljplanen uppfyller intentionerna i éversiktsplanen. En utokning av antalet
boende i Frillesas dr positivt eftersom det bland annat 6kar kundunderlaget till Frillesés
centrum.

Gréonomrade

Planforslaget innebér att befintligt gronomrade omformas till en mer tillrédttalagd struktur.
Det ar positivt att gronomradet gors mer fysiskt tillgdngligt, men eftersom det sker pa
bekostnad av etablerade biotoper ar paverkan dven negativ.

Landskapsbild

Ett genomforande enligt planforslaget innebér en fordndrad landskapsbild eftersom det
kommer att finnas byggnader pé en plats som 1 nuldget dr obebyggd. Paverkan pa
landskapsbilden dr med andra ord pétaglig, men positiv pa sa sitt att den utgor en entré till
tatorten Frillesds.
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Skyddade omraden och arter

Den anvindning av marken som detaljplanen syftar att mojliggora for kan fa en paverkan pé
de biotopskyddade objekten. Detaljplanen kan till viss del definiera ytor for bebyggelse,
végar och parkmiljo som tar hdnsyn till dessa biotoper. Om detaljplanen foreslar en
anviandning av marken som paverkar ett biotopskyddat objekt kridvs en dispens fran
biotopskyddet.

Den fortsatta processen forutsétter att planforslaget anpassas till de biotopskyddade
miljoerna alternativt att dispens fran biotopskyddet erhalls. Under dessa forutséttningar far
detaljplanen inte ndgon negativ paverkan pé dessa.

Naturvirden och biologisk mangfald

Detaljplanens genomforande innebéar att akermarken och beteshagarna forsvinner och i
stéllet tas 1 ansprak for bostdder och tradgardar, parkering, vdgar, dagvattenanliggningar
och parkmiljéer. Vissa av de nya miljoerna mojliggor for exempelvis blommande buskar
och trdd. Detaljplanens genomférande innebir att den grona infrastrukturen till stora delar
forsvinner.

Genom detaljplanen pekas tydliga gronstrak ut vilket dr positivt. Pa landskapsnivé fordndras
den smaskaliga, mosaikartade gronstrukturen som sannolikt dr vardefull for biologisk
mangfald.

Hur omradet ndrmast och 1 direkt anslutning till diket och strandlinjen utformas har
betydelse for arters mojlighet att forflytta sig lings med vattnet. Detaljplanen kan
mojliggora for gronska och vixtlighet i omradet som angrinsar till diket.

Miljo

Undersokning

Kommunen gor den sammanvégda bedomningen att den aktuella detaljplanen inte bedoms
kunna ge upphov till betydande miljépaverkan (som avses i Miljobedomningsforordningen
SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap). Motivet till stillningstagandet grundas pa den
analys som redovisas i miljochecklistan samt aktuellt underlagsmaterial. Nagon
miljokonsekvensbeskrivning, enligt 4 kap 34§ PBL behover déarfor inte uppréttas.

Det finns dock parametrar som behdver viarnas och hanteras under planarbetet. Sarskilt
viktigt bedoms det att arbeta vidare med dagvattenhantering.

Strandskydd

Inom planomradet finns en samfélld béack, Patorp s:1, som omfattas av generellt strandskydd
om 100 meter, enligt 7 kapitlet i miljobalken.

Planomradet omfattas till cirka 60 % av strandskyddat omrdde fran back.

Ett genomforande av nu aktuell ny detaljplan for bostdder inom omradet forutsatter att
strandskyddet upphévs.

Det dr kommunens beddmning att en detaljplan for bostdder inom omradet inte strider mot
strandskyddets syfte att langsiktigt trygga forutséttningarna for allménhetens friluftsliv.
Planomrédet har brukats under ldng tid och dérfor inte varit tillgdngligt for friluftsliv.
Detaljplanens genomforande innebér darfor en 6kad tillgidnglighet till strandomrédet for
allménheten genom att omradet ndrmast backen utformas som ett parkstrak, vilket &r
positivt.
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Detaljplanens genomforande kan péverka livsvillkoren for djur och vixtliv pd land och i
vattnet. Det &r kommunens bedomning att omréadet pa var sida om backfaran kan utformas
och tas i ansprak pa ett sddant sitt att livsvillkoren for djur och véxtliv fortsatt kan vara
goda. Detta omrade far genom detaljplanen anvindningen Allmén plats, park.

Som sérskilt skél till upphévande av strandskyddet anges att omradet behdver tas 1 ansprak
for att tillgodose ett angeléget allmént intresse att mdjliggdra for fler bostdder inom
utvecklingsorten Frillesas. Omradet som omfattas av detaljplanen ligger i direkt anslutning
till ett utbyggt bostadsomrade och utgor darfor en naturlig och &ndamalsenlig utbyggnad av
orten. Kommunens intresse av att ta omradet 1 ansprak for bostdder viger tyngre dn
strandskyddsintresset i detta fall.

Strandskyddet upphévs dven for sjdlva biacken i syfte att mdjliggora for kulvertering dér
lokalgatan ska korsa backen.

Dagvatten

Vatten frén jordbruksmarken dster om kan i nuvarande situation vid storre skyfall (100-
arsregn) rinna over planomradet ytledes.

Ett storre avrinningsomrade Oster om planomradet, som inkluderar ett nyligen
detaljplanelagt verksamhetsomrade avvattnas via den biack som gar genom omradet.
Bostadsomrédet soder om avvattnas via dagvattendamm till bicken genom planomradet.

Avrinning av dagvatten fran planomradet sker idag till Lundaén, dels via det biack som gér
genom planomradet, dels genom avrinning till diket som ligger lings med Almedalsvigen
och Goteborgsvigen. Lundadn mynnar ut 1 havet.

Detaljplanens genomforande innebdér att vatten som idag rinner ytledes fran
jordbruksmarken Oster om, inte lingre kan passera. For att forhindra att detta hdander
mojliggors med detaljplanen en brunn med som samlar upp det vatten som annars hade
forhindrats rinna vidare pd grund av den nya exploateringen. Vattnet leds sedan vidare i
underjordiska ledningar.

Bickens funktion for avvattning av omraden oster och soder om kommer inte att padverkas
av detaljplanens genomforande.

Detaljplanens genomforande innebira att dagvatten frdn omradet kommer att fordrdjas och
renas innan det nér havet.

Ovrig avrinning eller dagvatten frin andra omraden paverkas inte.

Miljokvalitetsnormer

Luft
Luftkvaliteten paverkas framfor allt av trafik.

Ett genomforande av detaljplanen far en marginell paverkan pa trafikmédngden och
miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet bedoms inte paverkas.

Vatten

Den priméra recipienten for detaljplanomradets avrinnande dagvatten dr Lundaan som
mynnar ut i vattenféorekomsten Vendelsdarkipelagen som ér slutrecipient.

Vendelsoarkipelagen dr statusklassificerad med maéttlig ekologisk status och uppnér ej god
kemisk ytvattenstatus.
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Detaljplanen mojliggdr for rening av dagvatten frén hela planomradet innan det nar
slutrecipienten Vendelsoarkipelagen. Sammanfattningsvis bedoms planerad exploatering
med tillhérande dagvattenhantering inte dventyra vattenforekomstens mojligheter att fortsatt
uppné beslutade MKN f6r vatten.

Buller

Ett genomforande av detaljplanen innebédr mer buller fran biltrafik dn var omréadet bidrar
med idag. Gatorna inom omradet kommer att utformas som lagfartsgator och ddrmed halls
bullernivierna nere.

Bostadshus inom omradet planeras utifrdn att bullernivéer invid fasad inte dverskrider
tilldtna vérden.

Halsa och siakerhet

Risker och stérningar for manniskor och miljé
Planomradet gréansar till Goteborgsvigen och Almedalsvégen vilka bada dr
rekommenderade vagar for farligt gods.

Ett sdkerhetsavstand om 30 meter halls mellan vigbana och planerad bebyggelse.

Oversvamning

Inom planomradet finns nigra lagpunkter som samlar vatten vid regn. Oster om
planomradet finns en lagpunkt dir vatten samlas upp vid regn och flédar genom
planomrédet.

Bécken genom planomradet riskerar inte att dversvimmas vid 100-arsregn.

Ett genomforande av detaljplanen innebér att befintliga ldgpunkter inom planomradet
forsvinner och ersétts med ytliga rinnstrak och en dagvattenanldggning som inkluderar
dagvattenbrunnar, dagvattenledningar, dagvattendamm och fordrojningsmagasin. Ytliga
rinnstrak planeras sé att vatten dven vid storre nederbérdsmangder rinner ivdg utan att
paverka omgivande bebyggelse negativt.

Lagpunkten pd jordbruksmarken dster om paverkas inte topografiskt men detaljplanens
genomforande innebér att avrinning inte ldngre kan ske véster ut 6ver planomradet.

Dagvatten fran planomraddet kommer inte att paverka omgivande bebyggelse negativt.

Under forutsdttning att detaljplanen mojliggor for avledning av vatten fran jordbruksmarken
Oster om planomrédet sa sker inte ndgon paverkan pa situationen vid denna ldgpunkt.
Planforslaget innebér att en brunn som placeras nédra grinsen inom planomradet fangar upp
det vatten i systemet, som i dagsldget hade kunnat rinna 6ver planomradet, s att situationen
blir oférdndrad for grannen.

Planomradet riskerar inte att Oversvimmas.

Ras, skred och erosion

Detaljplanens genomforande berdknas inte paverka risken for skred efter stabiliteten langs
backen ar sdkerstidlld genom att detaljplanen anger en markanvandning som innebar
acceptabel belastning.

Detaljplanens genomforande paverkar inte dagvattenflodena till backen och dédrmed inte
risken for erosion.
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Sociala konsekvenser

Mangfald
Variation i1 bostadsstorlek kan mojliggora for bostadskarriér inom omradet och kan attrahera
olika familjestorlekar och -konstellationer, vilket dr en positiv effekt.

Detaljplaneforslaget innebér att byggnadstyper som idag inte dr vanliga i1 Frillesds
kompletterar orten, vilket kan ha positiv effekt pd ortens mangfald.

Vardagsliv
Den centrala gronytan har en potential att vara en motesplats for hela omrédet.

Omradet innehaller ingen samhéllsservice och kopplingarna fran omrédet till exempelvis
centrum, skola och idrottsplats &r av stor betydelse for hur vardagslivet i omradet kommer
att fungera.

Trygghet

Den storre parkeringsytan 1 norr ligger lite avskilt och kan upplevas som otrygg. Den hir
typen av miljo kan ocksé locka till sig motorburen ungdom vilket kan vara ett utmanande
inslag i Frillesds. Genom att rikta bostadsentréer mot parkeringen underléttas
overblickbarheten och kan 6ka den upplevda kénslan av trygghet.

Mobilitet

Norr om Almedalsvigen finns bostadsomrdden utom planlagt omréde. Det ar véldigt svart
idag att rora sig till fots och pé cykel fran det omradet och vidare in mot Frillesas.
Utformningen av Almedalsvégen dr statlig sa kommunen réder inte 6ver dess utformning.
Detaljplaneforslaget omdjliggdr dock inte denna koppling.

Den géng- och cykelvidg som foreslas koppla det nya omradet med centrala delar av
Frillesas underlittar for de som behover ta sig mellan planomradet och exempelvis
ridskolan, Frillesasskolan eller centrum.

Samvaro
Vid flerbostadshusen behdver en hemfridszon sidkras nirmast byggnaderna.

Omradet innehaller inte ndgon utpekad plats for gemensamhetslokal som kan underlétta
samvaro under hela aret. Det finns mdjlighet att uppfora gemensamhetslokal som
bostadskomplement inom kvartersmarken. I parken finns mojlighet att uppfora vaderskydd i
syfte att forenkla mdten mellan boende 6ver stora delar av aret.

Barn

For mindre barn dr det viktigt att kunna rora sig sdkert inom bostadsomradet, hir finns
ocksé en lekplats centralt placerad av den anledningen att det ska vara litt att ta sig som
barn. Forslaget tar inte hojd for att gdngbanor ska kanta alla bilgator vilket kan ses som en
svaghet ur ett trafiksdkerhetsperspektiv. Barn hdnvisas att rora sig langs parkstrak och gang-
och cykelvégar.

Barn i skolaldern som kan ta sig till skolan sjdlva har mgjlighet att cykla eller gé langs ett
internt gdng- och cykelbanenét som kopplar samman det aktuella planomrddet med Svriga
delar av Frillesés.

Aldre barn och ungdomar kan triffas vid viderskyddad plats i parkomradet. I dvrigt lyfts
denna grupp inte fram som en prioriterad grupp i jimforelse med andra grupper.
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Jamlikhet

En variation av byggnadstyper mojliggor for olika typer av, och storlekar pa, hushall i
omradet. Tillit och social sammanhéllning skapas genom delaktighet, motesplatser och
sammanldnkande strak. Dar fyller den centrala gronytan en viktig roll som métesplats.
Planomrédet ligger 1 utkanten av Frillesés tatort varfor alla ldnkar som gar att koppla
samman med dvriga delar av Frillesds ska tas tillvara i syfte att stirka samhorigheten.

Riksintresse

Trafikkommunikation
Vistkustbanan paverkas ej av detaljplanens genomforande.

Rorligt friluftsliv

Detaljplanens genomforande innebir en utveckling av befintlig titort. Riksintresse for rorligt
friluftsliv innebér dérfor inte nagot hinder.

Hogexploaterad kust

Detaljplanens genomforande innebér en utveckling av befintlig tatort. Forbud mot pétaglig
skada géller dérfor inte.

Skyddade vattendrag

Ett upphévande av strandskyddet kan i det aktuella fallet ha en positiv effekt. Ytan ndrmast
backen foreslas slintas av 1 syfte att tillgdngliggora vattendraget. Samtidigt nar mer ljus ner
till vattenspegeln, vilket har positivt effekt pa floran.

Hushallningsbestimmelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark
Omradet utgors huvudsakligen av grasbevuxen akermark och beteshagar.

Detaljplanens genomforande innebér att jordbruksmarken tas 1 ansprék for bostader,
parkering, vdgar, dagvattenanldggningar och parkmiljoer. Den dndrade anvidndningen frén
jordbruksmark till bostadsomrade f6ljer kommunens 6versiktsplans strategi 6ver hur och var
utvecklingsorten Frillesds ska vixa.

Trafik

Motortrafik och paverkan pa det statliga vignitet

Planforslaget ansluter till den statliga Goteborgsvagen och péverkan i anslutningspunkten ar
enligt utforda kapacitetsberdkningar vil inom ramarna for godkénda belastningsgrader. Inte
heller i cirkulationsplatsen direkt norr om planomradet bedoms nagon kapacitetsbrist uppsta.

Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet sdkerstills att gdende och cyklister ska kunna rora sig pa ett trafiksékert
satt. Den planerade gang- och cykelvigen sdderut kopplar samman planomrédet med centrala
delar av Frillesés.

Nollalternativ
Ett nollalternativ innebdr att inga av det i detaljplanen redovisade forslagen genomfors. Det

betyder att jordbruksmarken kvarstar och att inga nya bostédder byggs, vilket forsvérar
kommunens mojligheter att uppna bostadsforsorjningsmélen. Det innebér ocksa att en

Samrédshandling 53 (54)



Detaljplan fér bostdder inom Ragelund 1:127 m.fl. i Frillesas Datum: 2023-11-17

utokning av antalet invinare i Frillesds uteblir i det hir laget, vilket kan han negativ effekt pa
befintligt centrum.

Nollforslaget innebar att jordbruksmarken inte ianspraktas och kan fortsétta utgora en resurs
for livsmedelsproduktion, vilket dr en positiv effekt.
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