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Sammanfattning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora for bostider i enlighet med beslutat bygglov samt
ytterligare flerbostadshus och rad- och kedjehus pi ett sadant sitt att framtida utveckling av
fastigheten inte forsviras. Detaljplanen syftar dven till att méjliggéra en ny permanent for-
skola. Delar av marken ér redan i ansprikstagen for forskola och flerbostadshus, resterande
mark dr akermark.

Forskolan far méjlighet till en permanent byggnad inom forskoletomten. Cirka 50 ligen-
heter i flerbostadshus och 40 ligenheter i rad- och kedjehus placeras lings en atervindsgata
som utformas si att den i framtiden kan forldngas till en slinga. Fastigheten dgs av kom-
munen och efter att detaljplanen vunnit laga kraft kommer marken f6r rad- och kedjehus att
markanvisas. Flerbostadshusen samt det norra radhusomradet avses uppforas av Eksta.

Planférslaget foljer gillande oversiktsplan.

Detaljplanen tar jordbruksmark i ansprik men bidrar samtidigt med bostdder i ett centralt
lige i Frillesas. Detaljplanen bedoms bidra positivt till omradets sociala héllbarhet.

ILLUSTRATIONSKARTA

e 6 6 ¢ ¢ 6 ¢ o o ¢ o o o o o o o o ©°o o o o
Faktaruta:

Ca 90 bostader
160 férskoleplatser
Total byggnadsarea 7000 kvm

®Planomrédesstorlek ca 6 ha
[ ]
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Planprocessen

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

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

Hur tas en detaljplan fram?

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

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

-A
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Detaljplaneprocessens olika steg

Detaljplaneprocessen regleras i plan och bygglagen, PBL och innefattar ett antal steg innan
en detaljplan kan antas, se nedan for beskrivning inom varje steg i processen (samréd,
granskning, antagande och laga kraft). Mellan de olika skedena redovisas de framforda
synpunkterna och politiska beslut tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska
bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av byggnadsnimnden, BN eller kommunfullmiktige,
KF. Detaljplaneprocessen tar olika ling tid men oftast cirka 1,5 - 2 4r efter det att bygg-
nadsnimnden, BN tar beslut om att uppritta ny detaljplan.

Texten nedan beskriver ett standardforfarande.

Samrad

Nir kommunen tagit fram ett forsta utkast pa detaljplanen skickas den ut pd samréd.
Samrédet dr en forsta remissrunda dér berérda myndigheter, fastighetsidgare och enskilda
med flera ges moéjlighet att ta del av forslaget och limna synpunkter. De personer som anses
vara direkt berérda av planforslaget kallas sakdgare och far ett utskick med information om
planarbetet. Syftet dr att ge mojlighet till insyn och paverkan under planprocessen och bidra
till ett battre underlag i planarbetet. Under tiden som samradet pagér har du mojlighet att
skicka in skriftliga synpunkter pd planférslaget. Efter samradet sammanstills de synpunkter
som inkommit.

Granskning

Efter samridet arbetar kommunen vidare med férslaget och gor eventuella dndringar
utefter inkomna synpunkter frin samréidet. Direfter skickas planforslaget ut pa gransk-
ning. Granskningen ir en andra remissrunda dir berérda myndigheter, fastighetsigare och
enskilda med flera aterigen fir mojlighet att ta del av kommunens slutgiltiga forslag.

Antagande

Efter granskningen sammanstills aterigen inkomna synpunkter och mindre dndringar kan
goras pa detaljplaneforslaget utifrin de synpunkter som inkommit. Nér synpunkterna ar
sammanstillda och eventuellt mindre revideringar gjorts pa forslaget tar politikerna beslutet
om att anta det firdigbearbetade detaljplaneforslaget.

Laga kraft

Efter beslut om antagande f6ljer en period pi tre veckor innan detaljplanen vinner laga kraft.
Tidigast tre veckor efter det att politiken har antagit detaljplanen vinner den laga kraft och
borjar gilla, forutsatt att ingen har 6verklagat detaljplanen. Om man har limnat synpunkter
under processen som man upplever inte blivit tillgodosedda kan man inom denna tre veckors
period 6verklaga kommunens beslut att anta detaljplanen till mark- och miljééverdomstolen
tor en rittslig provning.
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Bakgrund

Det finns ett behov att bygga nya bostider till kommunens sirskilda bostadské. 2018 gjordes
en lokaliseringsutredning ddr bland andra fastigheten Frillesas-Rya 2:1 pekades ut. Informa-
tion gillande detta har hallits f6r KSAU 2018-01-30 § 52 samt KSAU 2019-10-23 § 350.
2019-12-05 inkom Eksta med forfragan om att bygga 12 fyrbohus uppdelat i tvé etapper pé
fastigheten. 2020-05-14 drog Eksta tillbaka bygglovsansokan for etapp tva for att placering-
en inom fastigheten behovde studeras vidare. 2020-05-20 § 173 beslutade BNAU att bevilja

bygglov for etapp ett.
Enligt Lokalplanen 2021-2025 ska den befintliga paviljongférskolan pi fastigheten ersittas

med en ny férskola.

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2020-11-05 §376 att uppdra at forvaltningen att
uppritta detaljplan for del av Frillesas-Rya 2:1, i Frillesas.

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen r att faststilla bostider i enlighet med beslutat bygglov samt méj-
liggora for ytterligare flerbostadshus och rad- och kedjehus pa ett sadant sitt att framtida
utveckling av fastigheten inte forsvaras. Detaljplanen syftar dven till att méjliggora en ny

forskola.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen mojliggor forskola, flerbostadshus samt rad- och kedjehus fér att skapa en
blandning av bostadstyper i omridet. Genom omréidet gér en bilvig med en parallell ging-
och cykelvig. Vigen planliggs som en dtervindsgata men placeras pa ett sadant sitt att

den vid framtida planliggning kan f6rlingas till en slinga och ombesérja de tillkommande
bostiderna i en kommande etapp. Detaljplanen innehaller naturmark dir omhindertagande
tor planomréidets dagvatten kan ske samt for att skapa ett gront strak frin Loftaian norrut
genom Frillesas.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet ligger i sédra delen av Frillesas och dr ca 6 hektar stort. Den norra delen av
planomradet bestar idag av en befintlig paviljongforskola samt bostider i flerfamiljshus som
ir under uppforande. Den sédra delen av planomridet bestar av dkermark pa cirka 3 hektar.
Fastigheten Frillesas-Rya 2:1 dgs av Kungsbacka kommun. Planomréidet omfattar dven en
del av Frillesasvigen inom fastigheten Frillesas-Rya S:2 dir Trafikverket ir vighallare. Aven
mindre delar av fastigheterna Frillesas-Rya 2:36, 2:123 och 3:77 ingar i planomréidet. Alla

dessa dgs av Kungsbacka kommun.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet omfattas i sin helhet av riksintresse f6r rorligt friluftsliv enligt Miljobalken 4
kap 2 § samt hogexploaterad kust enligt Miljobalken 4 kap 4 §.

Nigon precisering av riksintresseomradet for det rorliga friluftslivet finns inte men princi-
perna for riksintresset f6r det rorliga friluftslivet dr att turismens och friluftslivets, frimst
det rorliga friluftslivets, intressen sirskilt ska beaktas vid férdndringar. Undantag gérs for
utvecklingen av befintliga titorter och det lokala niringslivet.

Riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 1, 4 §§ MB ber6r hela planomréidet. Av
lagtexten framgar att omradet dr av riksintresse med hinsyn till dess natur- och kulturvir-
den. Bestimmelsen syftar till att fritidsbebyggelse och andra anldggningar endast far upp-
foras som kompletteringar pa platser dir det redan finns motsvarande bebyggelse. Undantag
frin riksintresset beddms kunna géras di detaljplanen innebir titortsutveckling.

Oversiktliga planer

Planomradet ligger inom utvecklingsomradet for Frillesas i kommunens 6versiktsplan, anta-
gen av kommunfullmiktige 2006. Bostillet (nu aktuellt planomride) omnimns sirskilt som
en markreserv med syfte att ticka bostadsbehovet.

Arbetet med en ny 6versiktsplan pagar och har varit féremal f6r granskning. I gransknings-
forslaget ingar nu aktuellt planomradet i utvecklingsomréade och pekas ut som centrumnira
omréde for Frillesas. Hir ar riktlinjerna att mojliggora for en blandning av naringsliv, varie-
rade boendeformer och rekreation. Bebyggelse inom utvecklingsomrédet prioriteras framfor
bevarandet av jordbruksmark. Grona strik, allminna platser och vardagsnira friluftsliv lyfts
ocksa i riktlinjerna.

]
- - e

Planomradet sett fran sydvast
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Detaljplaner
Det finns i dagslidget ingen detaljplan f6r det berérda omradet.

Bostadsforsorjningsprogram

I Kungsbackas bostadsforsérjningsprogram 2019-2025 anges en genomsnittlig byggnadstakt
pa 25 bostider per ar for Frillesis. Utbyggnaden av ett storre planomréide kan medfora en
hogre takt under nagra 4r men dessa expansiva dr ska da foljas av en lugnare takt si att den
lingsiktiga balanserade nivin foljs.

Forutsattningar

Mark och natur

Mark och vegetation

Planomradet utgdrs av dkermark, en befintlig forskola samt en grupp flerbostadshus som ir
under uppférande.

Inom planomradet, lings delar av planomrédet stra grins ligger en biotopskyddad stenmur
samt ett oppet dike. Knappt 200 meter séder om planomradets grins ligger Loftaian som har
hoga naturvirden.

Viister om planomridet finns en skogsbevuxen héjd. Hojden bestar av mycket kuperad mark,
berghill och visar pa att det tidigare varit 6ppen mark. Skogen som vixer dir dr blandskog i
de nedre delarna mot gingvig, unga ekar och bjorkar, en hel del sly som 6vergir i enbuskage
och tall ju hégre upp man gar. Vissa tallar dr nigot grovre, men generellt sett inte gamla

nog eller med tillricklig hilighet for att vara skyddsvirda. En viss mdngd déd ved finns
dock med ménga bohal. Skogsomradet innehaller inga skyddsvirda arter men visar spir av
att nyttjas bade for promenader och lek. Hir finns dven stenmurar men dessa bedoms inte
omfattas av det generella biotopskyddet di de ligger en bit in skogen och inte grinsar till
jordbruksmarken.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjinster definieras av Naturvardsverket som “ekosystemens direkta och indirekta
bidrag till manniskors vilbefinnande”. Det innebir allt det positiva som vi manniskor far
frin naturen och som bidrar till var vilfird och livskvalitet. Ekosystemtjdnsterna brukar

delas in i fyra grupper:

Forsorjande ekosystemtjanster dr de materiella nyttor som naturen levererar och som ér helt
nédvindiga for var mojlighet att 6verleva. Det handlar till exempel om grédorna som vixer
pa akrarna, dricksvattnet och vinden som ger vindkraft.

Reglerande ekosystemtjinster tryggar och forbittrar vér livsmiljé genom att reglera och
minska o6nskade effekter. Exempel pa detta dr gronska som renar vatten och luft och bidrar
till att minska buller, trdd som bidrar med skugga och pollinerande bin som ir helt avgo-
rande for matproduktionen.

Kulturella ekosystemtjinster dr sidant som direkt paverkar vir hilsa och vért vilbefinnande.
Naturen har en stor f6rmaga att fi oss att ma bittre, bade fysiskt och mentalt. Exempelvis
kan en promenad runt en 6ppen vattenyta eller i en park vara bade avstressande och bidra
med upplevelser. Var upplevelse berikas av méangtfald.

Stodjande ekosystemtjinster som mojliggor samhillets och ekosystemens funktion. De
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stodjande ekosystemtjinsterna levererar sillan direkta tjanster utan utgér istillet grunden for
de 6vriga grupperna av ekosystemtjinster. Det handlar bland annat om processen som ska-
par ny jord for grodor att vixa i, fotosyntesen som skapar syre och biologisk méngfald som
ger bade 6kade mojligheter for pollinering och bidrar till att 6ka vart vilmaende.

Ett gront inslag i samhillet kan bidra med flera olika ekosystemtjanster samtidigt. Ett dp-
peltrid till exempel bidrar bland annat med luftrening, skugga och pollinering (reglerande),
dpplen (forsorjande), hilsa och inspiration (kulturella) och fotosyntes (stodjande).

Exempel pi olika ekosystemtjinster presenteras i bilden nedan.

Forsorjande Reglerande Kulturella

Till exempel: Till exempel: Till exempel:

Matproduktion Pollinering Friluftsliv

Dricksvatten Rena Iuft och vatten Halsa och inspiration
Material Skydd mot extremt Naturpedagogik
Energi vader

Stédjande

For att dvriga tjanster ska fungera, till exempel:
Fotosyntes
Bildning av jordman
Biologisk mangfald
Habitat

Inom planomradet finns idag stodjande ekosystemtjinster och forsorjande ekosystemtjianster
i form av matproduktion (odlingsmarken). I anslutning till planomridet finns dven kulturella
ekosytemtjinster i form av bade Loftain och den skogsklidda kullen som ger méjlighet till
friluftsliv, okat vilbefinnande och naturpedagogik. Jordbruksmarkens forméga att producera
livsmedel minskar. Mer hardgjorda ytor minskar markens mojlighet att infiltrera vattnet

och har en negativ inverkan pa marklevande organismer. Ett 6ppet dagvattensystem samt
tridgdrdar med trid och blommor leder till en 6kad biologisk mangfald i omridet. Dagvat-
tensystemet kan dven leda till en forbittrad vattenrening frin de redan bebygga delarna av
planomridet.

Miljokvalitetsnormer

Vatten
I samband med att miljobalken trddde i kraft 1999 inférdes miljokvalitetsnormer for vatten,
luft och buller. Nir EU:s vattendirektiv (2000) senare infordes i svensk lagstiftning 2004

startade den forsta forvaltningscykeln. Miljokvalitetsnormerna anger en ligsta godtagbar
status som ska uppnas sa att ekosystemen fungerar och ekosystemtjinsterna bibehalls.

Detaljplaneomridet avvattnas via Loftadn till havet (Vindelarkipelagen). Planomradet
berér ingen grundvattenforekomst.

Vattenforekomst Ekologisk status Kemisk status
Loftain Mittlig Uppnir ej god
Viindelsoarkipelagen Mittlig Uppnir ej god

Kalla: VISS, viss.lansstyrelsen.se 2020-12-08
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Loftadn paverkas bland annat av jordbruk och enskilda avlopp samt vandringshinder i form
av dammar och liknande barridrer. Det finns en risk att dn inte kommer att uppné de upp-
satta kvalitetskraven. (ibid)

Vindeloarkipelagen paverkas av diffusa killor si som jord- och skogsbruk, transporter och
enskilda avlopp. Det ir osikert om kvalitetskravet f6r ekologisk status kan uppnis och det
finns en risk att malet for den kemiska statusen inte nis. (ibid)

Luft

Regeringen har utfirdat en férordning om miljokvalitetsnormer for utomhusluft. Normerna
syftar till att skydda miljon och ménniskors hilsa, samt att uppfylla krav som stélls genom
virt medlemskap i EU. De giller ett antal olika dmnen som fororenar luften och som déirfor
inte far forekomma i storre miangd. For alla miljokvalitetsnormer har faststillts en tidpunkt
da de ska, alternativt bor, vara uppfyllda.

Kommunerna ansvarar for att kontrollera luftkvaliteten och att tillhandahilla aktuell infor-
mation om fororeningsnivierna. I Frillesis finns ingen risk for 6verskirdande av miljokvali-
tetsnormerna for utomhusluft. Denna plan bedéms inte f6rindra den situationen.

Enlwn o
Gronstrdk genom Frillesds. Rod linje visar ungefarligt
planomrade

Landskapsbild och rekreation

Angrinsade till planomradet finns en skogsbevuxen héjd som idag anvinds for rekreation
och lek. S6der om planomradet rinner Loftadn som har hoga naturvirden. Inom fastigheten
Frillesis-Rya 2:1 finns dven en belyst motionsslinga.

Planomradets lige ger mycket goda forutsittningar for att f6rlinga det befintliga gronstra-
ket genom Frillesés hela vigen ner till Loftaan.
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Fororenad mark

Planomradet innehéller inga kinda markféroreningar varken i Linsstyrelsens MIFO-data-
bas eller hos forvaltningen fér Bygg & Miljo i Kungsbacka.

Radon

Enligt den geotekniska utredningen, Norconsult 2021-01-15, klassas omradet som normal-
radonmark.

Geotekniska férhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram av Norconsult (2021-
01-15). En kompletterande geoteknisk utredning har gjorts av Sweco med en sista reviderad

version daterad 2022-04-08.

Utredningarna visa att jordlagren inom planomradet bestir av sand, lera, friktionsjord och
slutligen berg. I den nordvistra delen grinsar planomradet till ett bergparti och dirifrin
sluttar marken svagt mot Loftaans dravin i soder.

Den forsta utredningen visade att stabiliteten f6r planomradet 4r acceptabel under forut-
sittning att ett visst avstdnd halls frin slintkron mot Loftadn. Den komplettering som har
gjorts har ytterligare utrett férutsittningarna nir det giller bland annat portryck och lerans
hallfasthet. Kompletteringar har dven gjorts gillande férekomsten av kvicklera och dess
eventuella paverkan.

Forekomst av kvicklera har konstaterats i omradets norra del dér jorddjupen dr mindre. Ner
mot Loftadn och dir bakétgripande kvicklereskred skulle kunna paverka planomrédet visar
tidigare och kompletterande provtagning inte pa nigon utbredning av kvicklera. Stabilitets-
berdkningar har trots det gjorts for fall bide med och utan kvicklera samt med och utan de
torstarkningsitgirder som skulle bli nddvindiga ifall eftekter av kvicklereskred skulle sik-
ras. Resultatet visar att sikerheten mot skred inom planomradet ir acceptabel utan forstirk-
ningsatgirder vid Loftadn i det fall kvicklera inte antas paverka. Ett jordskred som alltjamt
skulle kunna intriffa vid Loftadn ska inte kunna paverka planomradet.

Sammantaget visar utredningarna att planomradets féreslagna markanvindning 4r limplig
med avseende pa stabilitet och risken for jordskred. Det sikerhetsavstind som foreslogs i den
torsta utredningen giller fortfarande och plangrinsen 4r dragen bortom den. Vid f6rindring
av markytan med mer dn 0,5 meter genom fyll och schakt ska dock stabiliteten utvirderas pa
nytt av geotekniker.

Befintliga bergslinter i anslutning till planomridet bedéms ha betryggande stabilitet. Dock
ska ytterligare besiktning ske i de fall de fortsatta planarbetet medfor ett senare behov av
bergschakt och dndring av slintens geometri.

Social hallbarhet - nuligesanalys

Mangfald

Niromrédet dr relativt homogent gillande boendeformer, inkomst- och utbildningsnivi,
kultur och etnicitet. Relativt manga av de boende i Frillesds har rotter i trakten. Frillesas har
inte utvecklats lika starkt som kommunens 6vriga kustorter och den socioekonomiska nivan
ar ndgot ldgre hir dn for 6vriga kuststrackan. Orten har goda utvecklingsmajligheter och ett
behov av att stirkas for att skapa en storre bredd och mangfald bland invénarna.

I Frillesas finns fritidsaktiviteter som bandy, innebandy, fotboll, ridning, dragkamp och
scouter. Det finns dven en fritidsgird i direkt anslutning till planomradet. Foéreningarna ar
populira och flera av dem jobbar aktivt med integration. Det kan dock vara svart f6r ungdo-
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BLANDADE BOSTADER
BLANDAD BEFOLKNING
MANGFALD AV BESOKARE
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MALGRUPPER VARIATION AV AKTIVITETER

FRITIDSAKTIVITETER OCH SOC | A L LEKYTOR FOR BARN

REKREATION

HALLBAR-
HET

BEFOLKAT DYGNET RUNT KOLLEKTIVTTRAFIK,
AKTIVA FASADER GANG, CYKEL
OVERBLICKBARHET NARHET MELLAN MALPUNKTER
KOPPLINGAR OCH STRAK
BARRIARER OCH HINDER

mar som inte foljer normen att hitta ett sammanhang. Utbudet av kulturaktiviteter dr litet i
Frillesis. Vissa evenemang ordnas under sommarhalvaret.

Vardagsliv

I centrala Frillesas, inom gingavstind fran planomradet, finns matvaruhandel, annan han-
del, skola, fritids, dldreboende, bibliotek, kyrka och fritidsaktiviteter. Forskola och fritids-
aktiviteter finns inom planomradet. Nordost om Frillesés finns ocksa ridskola samt rid- och
korklubb. Det har framforts synpunkter pé att det inte finns s mycket att gora i Frillesds for
ungdomar och vuxna, det saknas en bredd i aktiviteter.

For Frillesds som helhet utgdr jarnvigen en stor barridr och orten har olika karaktir 6ster
och vister om jiarnvigen. Pa den vistra sidan om jirnvigen finns en stérre del sommarbosti-
der. I Frillesis finns bara tvi passager over jirnvigen och strax norr om orten finns ytterli-
gare en planskild passage. Jirnvigspassagen i centrala Frillesas dr relativt nira planomradet.
For de som vill ta sig ut i naturen dr havet den stora malpunkten.

Frillesas bestér till storsta delen av bostider. De arbetsplatser som finns i orten ér till stor del
lokaliserade i Frillesds centrum och i nirheten av planomradet. Arbetsplatserna dr bland an-
nat inom handel, skola, forskola och dldreomsorg. Arbetsplatser finns dven inom ”industrin”
som dr beldgen ca 1 km nordost frin detaljplaneomradet. Kommunen planerar att utoka
verksamhetsomradet vilket kommer leda till fler arbetstillfallen inom orten.

Trygghet

Da Frillesis till storsta delen bestar av bostdder och endast har en mindre del arbetsplatser
har orten till storsta del en nattbefolkning. Det nya verksamhetsomridet i Rya bidrar med
arbetsplatser och en storre andel dagbefolkning.

For Frillesds som helhet finns en upplevelse av att orten dr bortglomd. Det kommer in
synpunkter om att det jobbas mer med Kungsbacka stad dn Frillesis. Bilden ér att Frillesas
ir en sommarort. Orten kan vara attraktiv f6r unga vuxna som ska in pa bostadsmarknaden
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da bostadspriserna dr ligre, men samtidigt finns kénslan av att utvecklingen av orten inte
riktigt kommit igidng vilket fir manga att vilja andra orter.

Mobilitet

Idag finns en forskola samt néigra fritidsaktiviteter i norra delen av planomradet. Dessa
angors norrifrin fran Frillesdsviagen. De nya bostider som dr under uppférande séder om
forskolan riskerar att skapa en kinsla av att ligga i slutet av en atervindsgata. Bortsett frin
motionsslingan finns idag inga moéjligheter till ett fléde genom omradet.

Fastigheten Frillesas-Rya 2:1 som helhet har stor potential att bygga samman Frillesds pa
sikt.

Samvaro

I Frillesas befintliga struktur finns ett gronstrak som gér i nord-sydlig riktning genom hela
samhillet. Planomradet har potential att bli den s6dra slutpunkten pé det grona striket. Hir
finns ett mindre skogsomrade samt naturvirden i samband med Loftaan.

Det finns platser for samvaro i féreningarna som ligger i anslutning till planomréadet. Drag-
kampsklubben ir aktiv och lockar ménga deltagare. Scoutverksamheten samt fritidsgarden i
direkt anslutning till planomradet dr viktiga métesplatser f6r barn och unga. Intill scoutstu-
gan finns dven ett utegym. Pa forskolans parkering, intill fritidsgirden brukar motorintres-
serade ungdomar samlas under de tider fritidsgirden dr ppen.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet dr idag bebyggt med en paviljongforskola. Sex flerbostadshus i tva vaningar ar
under uppférande. I 6vrigt dr planomradet obebyggt.

Direkt vister om planomradet finns Bostillet, en dldre kulturbyggnad och kulturmilj6 frin
1800-talet. Bostillet anvinds idag som fritidsgard och pé gérden finns mindre byggnader

som anvinds som scoutgird och f6r dragkampklubben.

Oster om planomridet finns ett bostadsomrade med villor och parhus i 1 -1,5 vining.

Kulturhistoria

Direkt vister om planomradet finns Bostillet som idag ir en fritidsgird. Byggnaderna ir
kulturhistoriskt virdefulla och dr C-klassade i den kulturhistoriska inventering som Lins-
styrelsen utfort tillsammans med Kulturmiljo Halland och Hallands kommuner. Det inne-
bir att den har ett kulturhistoriskt virde att ta hinsyn till vid planering av bebyggelse i mil-
jons nirhet. Huvudbyggnaden dr en monumental villa med symmetriskt uppbyggda fasader,

Magasinet
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kolonnférsedd huvudentré, brutet tak lagt med lertegel och fasader av stdende tripanel. En
bit fran den star en dldre rédmalad byggnad, ett uthus som kallades f6r Magasinet och tro-
ligen uppfordes under sent 1800-tal. Byggnaden var byggd i en vinkel till en édldre ladugard,
som ldg tvirs 6ver vad som nu dr grismatta. Nir ladugarden revs limnades vinkeln kvar som
sidesmagasin, forrad och brygghus. Byggnaden har bevarade dldre spréjsade fonster och

dérrar med fiskbenspanel, sadeltaket d4r numera lagt med svart korrigerad plat.

Bostillet har varit en av Frillesas storsta gardar, som strickt sig fran landagrinsen till Lofta
4 med fin jordbruksmark. Karl Bengtsson var en av de sista ur den gamla dgarfamiljen och
han har fatt en vig uppkallad efter sig i ndromradet. Garden har anor frin tidigt 1700-talet
da den var ett kronolinsmansbostille. Husen i Rya by lig samlade vid vad som idag ar bo-
stadsomridet Tornabacken. Efter laga skiftet har girden flyttats ut och fitt nya byggnader,
ddr manhuset idag dr kvar. 1895 finns en notering att girden var indragen som linsmans-
bostille. Garden har troligen hela tiden frin 1700-talet till idag kallats Bostillet. Jakob och
Johanna Carlsdotter dgde girden fran slutet av 1800-talet och dérefter deras barn Karl, Gus-
taf, Alma och Hildur, innan den slutligen kom i kommunens édgo. (Killa: Frillesas-Landa
hembygdsgille, Lena Greenwood)

Fornlamningar

En arkeologisk utredning for fastigheterna Frillesas-Rya 2:1 och 2:124 genomf6rdes 1991.
Den foéljdes av en forundersokning for tre platser inom omradet. I norra delen av Frillesas-
Rya 2:1 och 2:124 (FOU1 i f6runders6kningen) finns en registrerad boplats, ett kulturlager-
liknande skikt med enstaka slagen flinta samt andra fynd av bland annat flinta och lerkarl. I
omradet har sannolikt funnits en forhistorisk bosittning. Har finns dven en 6vrig kulturhis-
torisk, smideslimning. I FOU2 i Frillesis-Rya 2:1s s6dra och mellersta del finns tva hardar
registrerade. Lansstyrelsen bedomer att inga arkeologiska atgirder dr motiverade hir. For
FOUS3 i Frillesas-Rya 2:1s sydvistra horn finns en flatmarksgrav som undersoktes i samband
med férundersokningen. Sannolikt finns fler gravar kvar, dolda under marken. Om forn-
limning patriffas under grivning eller annat arbete ska arbetet avbrytas och férhallandet
omedelbart anmalas till linsstyrelsen.

Kommersiell och kommunal service

Inom planomradet finns en forskola med plats f6r 160 barn. Intill planomradet finns ytterli-
gare en forskola, skola samt ett dldreboende. Cirka 600 meter vister om planomradet ligger
Frillesds centrum dér det finns matbutik och annan handel. Bibliotek finns cirka 350 meter

vister om planomrédet.

Trygghet och tillganglighet
De nyligen uppforda flerbostadshusen ligger séder om en befintlig forskola och angérs idag

via Bostillets vig frin Frillesasvigen. I 6vrigt avskdrmas omridet av en skogsklidd kulle.
Inom fastigheten finns en belyst motionsslinga. I 6vrigt dr det fa som ror sig i omréidet idag
och insynen till omradet dr begrinsad.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet har ett bra transportlige utifrin nirheten till E6 och angérs fran Frillesasvi-
gen. Trafikverket dr vighallare for Frillesisvigen. Hastigheten dr reglerad till 40 km/tim
genom samhillet, men sinkt till 30 km/tim utanfér skolan. Frillesasvigen har en uppmitt
arsdygnstrafik (ADT) pa 1 410 fordon, varav 9,2% tung trafik (2018). Uppgifterna dr him-
tade frin Trafikverkets nationella vigdatabas.
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Gang- och cykeltrafik

Ging- och cykelvig finns pa Frillesasvigens norra sida. Overgingsstille 6ver Frillesisvigen
finns drygt 50 meter vister om planomridets infartsvig.

I samband med att Bostillets vig forlings genom planomradet anliggs dven en ging- och

cykelbana.

Parkering

I omradet finns idag en parkering for férskolan. Ca 70 meter nordvist om planomradet finns
en pendelparkering med cirka 40 bilplatser. I anslutning till hillplatsen Frillesas skola finns
moped- och cykelparkering.

Kollektivtrafik

Nirmast busshallplats dr Frillesis skola som ligger strax norr om planomréidet. Hallplat-
sen trafikeras av linje 732 (Frillesis—Asa—Fjéirﬁs—Kungsbacka) med halvtimmestrafik under
vardagar och timtrafik pa helger samt linje 615 (Varberg—Frillesis—Asa) med cirka timtrafik
under hogtrafik pa vardagar och tvitimmarstrafik pa helger.

Majlighet till tigpendling finns fran Asa station som ligger ca 8 km norr om planomré-

det. Stationen trafikeras av Oresundstig och Visttigen. P4 vardagar avgir tagen en ging i
timman i varje riktning under hogtrafik morgon och eftermiddag och mer sillan 6vrig tid.
Pi helgen avgar tagen mot Goteborg tre ganger under morgonen och i motsatt riktning tre
ganger under kvillen. Vid stationen finns en pendelparkering med cirka 290 parkeringsplat-
ser for bil samt ett antal parkeringsplatser med viderskydd for cykel. Att ta sig kollektivt till
Asa station kriver ofta ett byte mellan bussar vid resa frin hallplats Frillesis skola. Reser
man istéllet frin hillplats Frillesis Korsvig vid Goteborgsvigen (cirka 400 m visterut) sd
gir bussen direkt till Asa station.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag via mindre diken. Recipienten dr Loftadn. I samband med de-
taljplanen har en dagvattenutredning tagits fram (Sweco 2021-03-30). I utredningen kon-
stateras att avrinningsomridena som péverkar planomréidet stricker sig utanfér planomréidet
och att detta vatten kan komma att paverka planomradet. Vatten ansamlas inte alls inom
planomridet utan att det snarare rinner ut ur omradet, till Loftaan. Det finns inte manga
ligpunkter dir vatten riskerar att fastna och de som finns bor kunna avhjilpas med justering
av mark vid exploatering.

Vatten och avlopp

Kommunalt dricksvatten och spillvattenavlopp finns utbyggt i planomradet med ledningar
frin Frillesasvigen och 270 meter sdderut, utefter planomréadets 6stra sida. I planomridet
finns en 6verbyggd pumpstation for spillvatten som tjdnar angrinsande omraden savil som
planomrédet. Forstirkningar och uppdimensioneringar av den kommunala VA-anligg-
ningen i Frillesis planeras men har dnnu inte projekterats. Atgirderna behévs for de sam-
mantagna exploateringarna tillsammans med en omfattande avtalsanslutning av fastigheter
tillsammans med planerat utokat reservvattenutbyte med Varbergs kommun. Pumpstationen
i planomrédet har f6rnyats och uppdimensionerats ar 2020. Samma ar byggdes ledningarna
for dricksvatten och spillvatten utmed planomradets ostra grins. Angrinsande omraden ir
kommunalt verksamhetsomréide f6r dricksvatten och spillvatten och har dven kommunala
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ledningsnit for dagvatten. Befintlig forskola i omrédet dr ansluten till kommunalt vatten
och avlopp.

Brandvattenforsorjning

Nirmsta brandvattenposter finns utmed Frillesasvigen cirka 100 meter Oster respektive cirka
100 meter vister om planomradet.

Varme

Fjirrvirme finns utbyggt till flerbostadshusen som uppférs inom planomridet.

El och Tele

Ellevio har elledningar i planomradets norra del, under den nya infartsvigen samt en ny
nitstation inom planomradet.

Skanova har ledningar i planomradets norra och nordéstra grins samt en ledning som korsar
genom omradet strax séder om befintlig férskolebyggnad.

Bredband
IP-Only har ledning 6ster om infartvigen.

Det finns dven en ledning tillhérande Kungsbacka Bredbandsnit som korsar planomradet i
h6jd med pumpstationen till fritidsgirden Bostillet. De dger dven ledningar i Bostillets vig
fram till flerbostadshusen.

Avfall

Nirmsta atervinningsstation finns vid Vallersviksvigen ca 800 meter vister om planomra-
det. En dtervinningscentral finns i verksamhetsomradet direkt 6ster om Frillesas titort.

Halsa och sakerhet

Buller

For att undersoka risken for bullerstdrningar for forskolan fran Frillesasvigen har en buller-
utredning tagits fram (Ramboll 2021-03-02). Riktvirdena for skolgird enligt Naturvérds-

verket bedoms inte overskridas.

Farligt gods

Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for slickning i forhillande till brandposter. Det konventionella
systemet samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvinds i titbebyggda omra-
den eller dir det finns storre byggnader sdsom skolor eller industrier. Ett alternativt system
limpar sig bist glesbebyggda omraden med mestadels smahusbebyggelse. Det konventionel-
la systemet bestir av brandposter med avstand pa maximalt 150 meter. Det betyder att frin
riddningstjinstens uppstillningsplats till ndrmsta brandpost bor avstindet inte dverstiga 75
meter. Det andra systemet, det sa kallade alternativsystemet, bygger pa att riddningstjins-
tens tankbilar ska aka mellan branden och nirmsta brandpost. I detta fall bor avstindet fran
bebyggelsens ytterkant till en brandpost inte 6verstiga 1000 meter.
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Detaljplanens innebord

Inledning

I denna del av planbeskrivningen redogors for vilka férandringar som moéjliggors f6r néir de-
taljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjilvstindig rattsverkan utan
fungerar som vigledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter

framgar av plankartan och planbestimmelserna.
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Bebyggelse

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omradet planeras med utgidngspunkten frin det bygglov som givits f6r sex flerbostadshus
samt den paviljongforskola som behover ersittas med en permanent forskolebyggnad. De-
taljplanen mojliggor dven for ytterligare sex flerbostadshus samt radhus och kedjehus. Ge-
staltningen dr viktig i omrédet och planen moéjliggor en blandning av olika hustyper for att
skapa en variation som tillsammans skapar ett smaskaligt omrade. Vegetationen och naturen
i och runt omrédet ska samverka med bebyggelsen med ambitionen att skapa en urban milj6
i den lilla skalan med naturen runtomkring. Se vidare Gestaltingsprinciper nedan.

For flerbostadshus giller att huvudbyggnader ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins
och komplementbyggnad minst 1 meter fran fastighetsgrins. Radhus och kedjehus ska pla-
ceras minst 4 meter fran fastighetsgrins mot allmén plats samt 2 meter till fastighetsgrins
mot kvartersmark alternativt fir de sammanbyggas i fastighetsgrins. For rad- och kedjehus
galler aven att komplementbyggnader placeras minst 1 meter fran fastighetsgrins alternativt
far de byggas samman i fastighetsgrians. Garageport placeras minst 6,0 meter fran fastig-
hetsgrins mot gatan for att mojliggora biluppstillningsplats framfor port for att skapa ett
trafiksikert och tryggt omrade.

Forskolan har en hogsta tillitna nockhdjd pa 10,0 meter, som motsvarar tvd viningar, och
en minsta takvinkel pa 14 grader. Hir stills dven krav pé att byggnaderna ska utformas med
trifasad for att anpassas till den intilliggande kulturmiljon vid Bostillet.

Flerbostadshus har en hogsta tillatna nockhdjd pa 9,0 meter vilket mojliggdr tva vianingar.
Rad- och kedjehus har en hogsta tillitna nockhojd pa 8,0 meter bortsett frin det norra
radhusomradet nidrmast forskolan. Dir tillats en hogsta nockhojd pa 9,0 meter for att
optimera forutsittningarna for solfingare och pa si sitt uppfylla energikraven for statligt in-
vesteringsstod och didrmed ge moéjlighet £6r en rimlig hyresnivéd f6r de hyresritter som avses

byggas i omrédet.

Rad- och kedjehus har en minsta tillitna fastighetsstorlek pa 250 kvadratmeter for att en bo-
stadsbyggnad, komplementbyggnad, skdrmtak och biluppstillningsplats ska rymmas samti-

digt som tillricklig utemilj6 finns kvar inom varje fastighet.

Radon

Omrédet dr klassat som normalradonmark varvid en radonskyddande byggnadskonstruktion
ska anvindas for att férhindra att jordluft eller i forekommande fall strilning frin berg nar

in i byggnader.

Grundlaggning

Rekommendationerna i de geotekniska utredningarna ska foljas.

Da jorddjupen varierar inom planomréidet och leran inte pavisats ha nigon 6verkonsolide-
ring ska byggnader i forsta hand férutsittas behova pilgrundliggas med spetsbarande palar.
Mindre sittningskinsliga byggnader kan vid jaimna jorddjup kompensationsgrundliggas.

En kompletterande geoteknisk utredning i samband med projektering av grundliggning
rekommenderas.

Trygghet och tillganglighet

Omridet angdrs endast genom en dtervindsgata. Denna planliggs for att kunna forlingas
till en slinga runt omradet i framtiden om fastigheten bebyggs ytterligare. Atervindsgatan
gor att det dr extra viktigt att skapa tillgédnglighet frin omradet till den befintliga motions-
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slingan och naturstigar i niromradet for att skapa alternativa vigar for de som ror sig i
omrédet till fots. Vindmojlighet gors utanfér planomrédet.

Kulturmiljo

Detaljplanen omfattar inte den kulturhistoriskt virdefulla byggnaden "Bostillet” men moj-
liggor en ny forskolebyggnad som grinsar till kulturmiljon.

Krav stills pa att forskolans fasad ska utformas med tripanel for att byggnaden ska anpassas
till kulturmilj6n.

Kommersiell och kommunal service

Planférslaget innebir att det befintliga och kommande behovet av en forskola tillfredstills
da planen mojliggor for att ersitta den tillfilliga paviljongforskolan med en permanent
forskolebyggnad f6r 160 barn. Detaljplanen méjliggdr dven bostider f6r att mojliggora en
alternativ anvindning i framtiden.

Trafik och parkering

Gator och vagar

I samband med detaljplanen har en trafikutredning (Kungsbacka kommun, 2021-03-08) ta-
gits fram dir en uppskattning av trafikalstringen frin omradet har gjorts med hjilp av Tra-
fikverkets trafikalstringsverktyg. Berdkningarna har kompletterats med kommunens egen
uppskattning utifrin kinnedom om de lokala resvanorna. Resultatet ger en fingervisning om
hur mycket trafik som kan komma att genereras och ska inte tolkas som exakta siffror. Totalt
bedéms planomréidet generera en arsmedeldygnstrafik pa cirka 840 fordon/dygn inklusive
schablonvirde for nyttotrafik. I detta ingér dven den trafik till och fran férskolan som redan
finns pa platsen.

ILLUSTRATIONSKARTA

Randigt omrade visar méjlig yta fér vandplats
utanfér planomradet.

Streckad svart linje visar mojlig framtida utbygg-
nad av vagen.

ROd streckad pil visar framtida majlig forlangning
av gang- och cykelbanan.

Heldragen gul linje visar motionsslingan dar den
ligger kvar i sitt nuvarande. Streckad gul linje vi-
sar mojligheterna till en sluten motionsslinga om
delar av den férlaggs pa gang- och cykelbanor i
bostadsomradet.
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Planomradet ansluter till Frillesasvigen vid befintlig korsning, Bostillets vig. Foreslagen
vigstruktur inom planomradet dr utformad pa ett sidant sitt att det ska vara mojligt att

i framtiden bygga vidare pd omréadet s6derut och visterut inom fastigheten Frillesas-Rya
2:1. Det innebir att det i genomforandet av detaljplanen kommer att beh6vas en vindplats i
slutet av vigen. Denna kan placeras pa kommunens mark utanfor detaljplaneomradet, for att
i framtiden kunna planliggas och byggas om till exempelvis kvartersmark.

Gang- och cykeltrafik

For att forbattra passagen over Frillesasvigen for oskyddade trafikanter bor det befintliga
overgingsstillet hastighetssakras. Trafikverket dr vighallare for Frillesdsvigen och bestim-
mer om utformningen av den.

Planférslaget reglerar den befintliga gang- och cykelbanan lings omradets infartsvig.
Gatustrukturen mojliggor en framtida forlingning av géng- och cykelvignitet f6r att knyta
samman de sodra delarna av Frillesis.

Parkering

Forskoleverksamhetens och bostidernas parkeringsbehov ska l6sas inom den egna fastighe-
ten.

Kvartersmark med anvindningen P - parkering i den norra delen av planomradet syftar till
att tillgodose forskolans parkeringsbehov utéver vad som ryms inom omradet f6r forskola.
Forskolan bedéms ha ett parkeringsbehov pa cirka 50 platser varav 30 ér till f6r angéring for
himta/limna trafik.

Parkering till bostiderna ska tillgodoses inom respektive fastighet. Baserat pa omrédets lo-
kalisering och typ av bostider beriknas parkeringsbehovet for bil vara 2 bilplatser per bostad
tor radhus och 1,6 bilplatser per ligenhet i flerbostadshusen inklusive plats for besokande.

Behovet av besoksparkering kan till viss del tillgodoses av férskolans parkering som dr moj-
lig att samnyttja under kvillar och helger.

Det ska finnas 1 cykelplats/boende under tak, helst i férrad, samt en cykelplats/ligenhet i
direkt anslutning till bostadsentréerna inklusive besoksparkering. Vid alla platser ska det
finnas mojlighet att lasa fast cykeln i ramen. Cykelplatser for exempelvis lastcyklar bor ocksa
tillhandahéllas da denna typ av fordon blir mer vanligt och kan vara ett komplement till
bilen f6r kortare resor.

Friytor och rekreation

Natur

Inom omride med anvindning NATUR far en dagvattenanliggning for f6rdréjning av
dagvatten anordnas. Naturomrédet ska utformas pa ett sidant sitt att den skapar en mojlig
koppling f6r rekreation och en spridningskorridor f6r vixter och djur norrut frin Loftain
genom Frillesas.

Motionsslingan

Nir detaljplanen byggs ut kan inte motionsslingan ligga kvar helt i sin nuvarande strick-
ning. Mojlighet finns att anldgga en ny link i gatumarken med egenskapsbestimmelsen
gangvig, direkt soder om forskolan. I kombination med I6pning och promenad lings gator
och cykelvigar i omridet fir motionsslingan en ny dragning, dock med olika markbelidgg-
ning och miljé.
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Sociala aspekter och atgarder

Planférslaget mojliggor olika boendeformer och uppmuntrar olika upplitelseformer. Detta
for att gynna mangfald i omréidet och i Frillesas som helhet.

Planomradet har avgrinsats for att minimera paverkan pa de fritidsverksamheter som finns
i anslutning till planomradet. Dessa verksamheter dr viktiga, frimst for barn och unga, da
de bidrar till en meningsfull fritid. Dessa verksamheter kan ocksid medverka till en 6kad
integration och gemenskap.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

For att fordréja och rena dagvatten si ndra killan som moéjligt bor omhindertagande av
dagvatten sa langt det dr mojligt goras i kvartersmark inom varje fastighet i planomradet.
Utover dagvattenanldggningar pa kvartersmark foreslis fordréjning och rening av dagvatten
for hela planomradet i VA- och dagvattenutredningen (Sweco, 2021-03-30).

Planomradets kvartersmark ér tinkt att bli kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten.
Ett ledningsnit for dagvatten planeras for att leda dagvatten fran vigar och fastigheter fram
till de dammar som planeras for rening och f6rdréjning av dagvatten. Planférslaget innebir
att dagvattnet delas upp och tas om hand i tvd system med f6rdr6jning och rening i 6ppna
dammar. Delar av planomradet avvattnas via befintligt dike i fastighetens stra grins och
passerar en damm innan det slipps ut till Loftadn. Resterande delar av planomréidet av-
vattnas till dammar inom naturmarken i planomradets vistra del innan det leds vidare till
Loftadn. Ett avskidrande dike foreslas lings motionsslingan for att leda bort vatten fran
omréiden utanfor planomradet for att detta inte ska belasta dagvattendammarna.

Foérslag pé avvattning till dammar (Sweco, 2021-03-30) Avrinningsvagar i samband med skyfall. Lila pil visar av-
skdrande dike. Bl& pilar visar avrinningsvagar inom allmén
platsmark.

Skyfall

I samband med skyfall ska gator och naturmark fungera som avrinningsvigar for att leda
vattnet mot Loftaan. Hojdsittning av byggnader i férhallande till gatumark och naturmark
sikerstills i samband med bygglov.

Vatten och avlopp

Omradet kan anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Kommunalt verksamhetsomrade
tor dricksvatten och spillvatten kan dirvid utokas till att omfatta all kvartersmark i plan-
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omrédet. Kapacitet och tryck i ledningsnitet for dricksvatten bedoms vara tillrickliga och
ingen separat tryckstegring kommer att behévas. Ett lokalt ledningsnit for dricksvatten och
spillvatten kan byggas vidare frin de ledningar som redan dragits fram 270 meter utefter
planomridets 6stra sida. Kapaciteten i ledningsnitet dr i dagsliget tillricklig men behéver
torstirkas genom centrala och vistra Frillesas i och med de sammantagna exploatering-
arna och avtalsanslutningarna. Dessa forstirkningar behéver goras oavsett exploateringen

i planomrédet. Alla typer av ledningar i vigen som planeras tvirs 6ver omridet, frin vister
till oster, ska liggas titt intill varandra i sédra delen av vigomradet. VA ledningar ska ligga
sd att de underlittar framtida anslutning av planerad radhuslinga i s6dra delen av planom-
radet, eftersom den planeras byggas i efterhand. Norra halvan av vigomradet ska f6rbli utan
lingsgiende ledningar f6r att méjliggora ett framtida ledningsstrak for VA.

Brandvattenforsorjning

Brandvattenposter kan vid behov byggas utefter VA-ledningsnitet i planomridet. Behovet
och placeringen avgérs i samrad med Raddningstjansten Storgéteborg.

Varme

Hur byggnaderna ska uppvirmas dr inte klarlagt. Krav pi byggnadernas energianvindning

ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler).

El och Tele

Planférslaget innebir att el och tele behéver byggas ut i omradet. Byggnadernas placering
och takvinkel bedéms erbjuda goda méjligheter att nyttja solceller.

Bredband
Planfoérslaget innebir att bredband behéver byggas ut i omradet.

Avfall

Planférslaget innebir att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram via tillfartsvigen fran
Frillesasvigen. Inom fastigheter f6r flerbostadshus finns plats for miljorum. Erforderliga ut-
rymmen for killsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen ska ske
med storsta hiansyn till miljén samt atervinning av energi och material. Utformningen ska se

enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Post

Postlador samlas med fordel i grupper for flera bostider. For rad- och kedjehusen kan detta
goras pa mark som forvaltas av bostadsrittstoreningen eller av en samfillighet om bosti-
derna dr dganderitter. For flerbostadshusen samlas postladorna centralt i omradet.
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Halsa och sakerhet

Buller

I detaljplanen stills krav gillande bullernivier f6r f6rskolan genom bestimmelsen m;. Rikt-
virden for buller frin vig- och spértrafik pi nya skolgardar dr 50 dBA ekvivalent ljudnivé
och 70 dBA maximal ljudnivi, for de delar av girden som ir avsedda for lek, vila och peda-
gogisk verksamhet. For 6vriga vistelseytor inom skolgarden ir riktvirdet 55 dBA ekvivalent
ljudniva och 70 dBA maximal ljudnivi. Enligt bullerutredningen (Ramboéll 2021-03-02)
beriknas ekvivalenta ljudnivierna f6r den planerade skolgarden upp till 40 dBA och maxi-
mala ljudnivéer upp till 57 dBA. Dirmed innehills riktvirdena for skolor.
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Utdrag ur bullerutredningen (Rambdll 2021-03-02). Ekvivalent ljudniva respektive maximal Ljuddnlva med en antagen
forskolebyggnad.

Raddningstjansten

Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjanstens férdon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.
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Beskrivning av planbestammelser

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

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

Anvandning allman plats

Med allmin plats avses ett omride som i en detaljplan dr avsett f6r ett gemensamt behov
och kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.

Mark f6r natur. Utrymme f6r omhindertagande av
dagvatten samt cykelbana ingar i anvindningen. Syf-
tet med bestimmelsen dr att skapa méjlighet till ett
gronstrak fran Loftadn norrut genom Frillesas samt
NATUR; | Naturmark lings planomradets 6stra grins. Inom omréidet far
infiltration och/eller fordr6jning av dagvatten samt
lekplats finnas. Marken avses fa kommunalt huvud-
mannaskap da den innehaller ytor f6r 6ppna dagvat-
tenlsningar.

Mark for natur. Gang- och cykelbana far finnas.
Syftet med bestimmelsen ar att reglera naturmark
som inte avses innehdlla dagvattenanlidggningar och
ddrfor kommer att ha enskilt huvudmannaskap.

NATUR, | Naturmark

Mark for gata. Syftet dr att markomréidet ska inrym-
ma korbana, trottoar alternativt gdng- och cykelbana,
diken och liknande anlidggningar kopplade till trafi-
ken. Marken avses fa enskilt huvudmannaskap.

GATA Gatumark

) Mark for vig med statlig vighallare. Syftet ar att
VAG Statlig vag markomridet ska innehilla korbana, diken och lik-
nande anldggningar kopplade till trafiken.

Anvandning av kvartersmark

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

Mark f6r bostadsindamal. Syftar till att skapa moj-

B Bostider lighet £6r bostdder och bostadskomplement.

Mark avsedd for forskola. Syftar till att skapa méjlig-
het for forskoleverksamhet men dven annan verksam-
SB Skola, Bostider het kopplad till skola och utbildning. Méjlighet ges
till bostider f6r att mojliggora en alternativ anvind-
ning i framtiden.

Mark avsedd for parkering. Syftet ér att tillgodose

PS Parkering torskolans behov av parkering, frimst for personal.

Mark for teknisk anliggning. Syftar till att skapa

£ Teknisk anliggning mojlighet for ndtstation, pumpstation och liknande.
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Egenskapsbestammelser

Allman plats

Egenskapsbestimmelser for allmin plats reglerar hur en allmén plats ska ordnas eller skyd-

das.
Marken ir avsedd for en gangvig som utformas som
. N en del av motionsslingan och knyter ihop gronomra-
gang Giéngyvig . . . .
det véster om planomridet med ging- och cykelvigen
i planomradets dstra del.
Kvartersmark

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark reglerar bland annat bebyggelsens omfattning,

utformning och skydd av marken.

€1

exploateringsgrad

Storsta sammanlagda byggnadsarea dr 1200 kvadrat-
meter byggnadsarea (BYA). Utéver detta fir komple-
mentbyggnader uppforas. Syftet med bestimmelsen
ar att mojliggora for forskolebyggnaden samt skapa
en flexibilitet for att anpassa komplementbyggnader
efter verksamhetens behov.

€2

exploateringsgrad

Storsta tilldtna byggnadsarea (BYA) dr 75 kvadrat-
meter per bostadsenhet . Hirutéver medges komple-
mentbyggnader och skirmtak om sammanlagt max
25 kvadratmeter BYA per bostadsenhet f6r kedjehus
och sammanlagt max 15 kvm BYA per bostadsenhet
tor radhus. Syftet med bestimmelsen dr att reglera
byggnadernas storlek anpassat till bostadstomternas
storlek.

€3

exploateringsgrad

Storsta tillitna byggnadsarea (BYA) for respektive
byggnad f6r bostidder dr 250 kvadratmeter exklusive
komplementbyggnader. Dirutover far komplement-
byggnader uppforas. Syftet med bestimmelsen ar att
reglera byggnadernas storlek.

€4-C¢

exploateringsgrad

Storsta sammanlagda byggnadsarea (BYA) inom
egenskapsomridet inklusiva komplemenbyggnader
tor e4 och exklusive komplementbyggnader for es-ee.
Bestimmelsen i kombination med bestimmelsen om
storsta tillitna byggnadsarea per bostadsenhet (e) al-
ternativt storsta tillitna byggnadsarea f6r byggnad for
bostider (es) sikerstiller flest antal bostider respek-
tive huvudbyggnader.

@\

nockhéjd

Storsta tillatna nockhéjd. Syftet med bestimmelsen
ar att reglera byggnadens volym.

TH1-000

takvinkel

Minsta tillatna takvinkel (anges med en siftra)
alternativt att takvinkeln far vara mellan de angivna
gradtalen (anges med tva siffror). Syftet med bestdm-
melsen dr att reglera hur stor byggnaden upplevs. Ett
lutande tak mojliggor dven for framtida solpaneler.
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Minsta fastighetsstorlek dr 250 kvadratmeter. Syftet
med bestimmelsen dr att tillsammans med bestim-
di fastighetsstorlek melsen om storsta tillitna byggnadsarea sikerstilla
tillriacklig fastighetsstorlek for alla behov som ska
tillgodoses inom den egna fastigheten.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter frin fast-
ighetsgrins. Komplementbyggnad ska placeras minst
p1 placering 1 meter frin fastighetsgrins. Syftet med bestimmel-
sen ir att sikerstilla ett respektavstind till allméin
plats.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter frin
fastighetsgrans mot allmin plats. Minsta avstand till
fastighetsgrians mot kvartersmark for huvudbyggnad
ar 2,0 meter, alternativt fir huvudbyggnad sam-
manbyggas i fastighetsgrins. Komplementbyggnad
ska placeras minst 1,0 meter frin fastighetsgrins,
alternativt fir komplementbyggnad sammanbyggas i
fastighetsgrins. Garageport placeras minst 6,0 meter
frin fastighetsgrins mot gatan for att mojliggora bil-
uppstillningsplats framfér port. Syftet med avstindet
mot allmin plats ir att sikerstilla ett respektavstind
till den allménna platsen. Fér komplementbyggnader
handlar avstandet till fastighetsgrins om att byggna-
den ska kunna underhillas frin den egna fastigheten.

p2 placering

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

fi flerbostadshus

Endast rad- eller kedjehus. Syftet med bestimmelsen
ar att sikerstdlla att marken anvinds for rad- eller
kedjehus. Detta for att skapa ett varierat bostadsutbud
inom planomradet samt inom orten som helhet.

) rad- och kedjehus

Fasad ska utformas med fasader av tripanel. Syftet
med bestimmelsen dr att minimera forskolebyggna-
dens péaverkan pa kulturmiljon kopplad till Bostillet
direkt vister om férskolan.

f; fasadmaterial

Hogsta tillatna ekvivalenta bullernivé for skolgard
som dr avsedd for lek, vila och pedagogisk verksam-
het dr 50 dBA och maximal ljudnivé dr 70 dBA. For
my buller ovriga vistelseytor inom skolgéirden dr hogsta tillatna
ekvivalent ljudniva 55 dBA och maximal ljudniva ir
70 dBA. Syftet ir att sikerstilla en god utemilj6 f6r
torskolan.

Marken far inte forses med byggnad. Syftar till att
reglera byggritten. I férskolans norra del samt inom
ST . parkering (P) sikerstiller prickmarken u-omradet
LTl Prickmark med befintliga ledningar. I férskolans vistra del syftar
prickmarken till att bevara befintlig naturmilj6 for att

skapa en varierad forskolegard.

Planbeskrivning 27



Marken far endast forses med sophanteringskirl. Be-
stimmelsen syftar till att sikerstilla ett byggnadsfritt
omride runt transformatorstationen. Dock méjlig-
gors sophanteringskirl inom omréidet da de inte dr en
byggnad for vistelse och i huvudsak placeras under
mark.

Kryssmark

Administrativa bestammelser

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

Strandskyddet dr upphivt. Syftet med bestimmelsen
ar att mojliggora for en dagvattendam inom natur-

a1 strandskydd omradet. Sarskilda skal for detta redovisas under
rubriken ”Strandskydd” i kapitlet "Overviganden och

konsekvenser”.

Huvudmannaskapet ér enskilt for den allménna plat-
sen. Syftet dr att reglera huvudmannaskapet. Sarskil-
da skil f6r enskilt huvudmannaskap redovisas nedan

2 huvudmannaskap under rubriken "Ekonomiska konsekvenser”. Ovriga
ytor (naturmark med 6ppna dagvattenanlidggningar
samt statlig vig) har kommunalt huvudmannaskap.

Lo Markreservat f6r allmin underjordisk ledning. Be-
underjordiska led- . . - . .
u ningar stimmelsen syftar till att sikerstdlla mark f6r all-

minna ledningar.

Genomforandetiden dr 10 ar frin den dag planen vin-
genomforandetid ner laga kraft. Syftet med bestimmelsen dr att reglera
den tid inom vilken planen férvintas genomforas.

Gestaltningsprinciper

I omradet Bostillet samsas radhus och kedjehus med flerbostadshus f6r att skapa en varia-
tion. Husen dr av varierad karaktir som tillsammans skapar ett smaskaligt omrade. Vege-
tationen och naturen i och runt omréidet ska samverka med bebyggelsen med ambitionen
att skapa en urban milj6 i den lilla skalan med naturen runtomkring. Omradet bor fi ett
modernt formsprik som dr enkelt och vilgestaltat. En varierad men samstimd kulorskala
bor efterstivas for alla byggnader i harmoni med 6vriga byggnader i omradet.

Flertalet av rad- och kedjehustomterna bedoms bli £6r sma for att rymma dven fristiende at-
tefallskomplementbostad och attefallskomplementbyggnad. Dessa atgirder far dirfor utokad
bygglovplikt for att kunna prévas i varje enskilt fall.

Radhus och kedjehus

Radhus och kedjehus tillats inom samma kvarter och har i princip samma bestimmelser,
men dé tomterna blir olika stora beroende pa vilken typ av hus som byggs krivs vissa skill-
nader i gestaltningsprinciperna.

Huvudbyggnader
Radhusen och kedjehusen ska placeras pé fastigheten s att tydliga gaturum bildas. De
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Exempel p& hur radhustomt som &r minst 9 meter bred skulle
kunna utformas

. 11m

Exempel pa hur radhustomt som &r mindre 4n 9 meter bred skulle kunna
utformas med en gemensam parkeringsyta inom kvarteret.

Exempel p& hur kedjehustomter skulle kunna utformas
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bor ha en enkel volym med trd som formgivande fasadmaterial. Byggnaderna ska samspela
med 6vriga hustyper vad giller fiargsittning, materialval och volymer. Omsorg om detaljer
podngteras.

Parkering

Varje bostad ska ha tillging till tvd parkeringsplatser for bil. Dessa ska anordnas inom den
egna fastigheten. For radhus dr garage och carport olimpligt for att tridgarden i si fall blir
tor liten. I de fall tomterna blir smalare dn 9 meter bor inte mer dn en parkeringsplats finnas
pa tomten. Resterande parkeringar bor dé istillet anordnas pi en gemensam mindre parke-
ringsyta inom kvarteret. Denna yta kan antingen vara en del av en bostadsrittsférening eller
anordnas som en gemensamhetsanlidggning. For kedjehus ordnas en av dessa parkeringsplat-
ser i garage eller carport som placeras med porten minst 6 meter frin gatan. Framfor garage/
carport kan den andra parkeringsplatsen ordnas.

Attefallsatgarder

Planomradet kommer att bli ett titt bebyggt omride. Med tanke pi omridets tithet med
sma tomter ir inte attefallsitgirder limpliga, med undantag av uterum pa 15 m”. Attefalls-
atgirder kommer provas enligt kapitel 2 §6 i PBL. Inom planomrédet tillats uterum, som
attefallstillbyggnad pa maximalt 15 m* med tunna aluminiumprofiler. Viggar skall vara
helglasade, férutom i tomtgrians, med transparent tak, eftersom mesta mojliga ljus genom
uterummen ir nddvindigt f6r rummen. Om du ska placera ett uterum ska det vara pé ett
sadant sitt att goda ljusférhallanden fortfarande rider inomhus. Om den lovbefriade atte-
fallstillbyggnaden byggs nirmare grinsen dn 4,5 meter krivs medgivande av berérda gran-
nar. Medgivandet skall vara skriftligt och inldmnas i samband med anmilan. Beroende pé
bostadens utformning kan uterummet placeras pa olika sitt pa tomten. Se exempel nedan.

Komplementbyggnader

Fér radhus fir komplementbyggnader vara totalt 15 m? per bostad. Dessa placeras med
tordel pi bostadshusets baksida. Komplementbyggnaden ska placeras minst 1 meter frin
fastighetsgrins eller byggas ihop i fastighetsgrinsen. For kedjehus far komplementbyggnader

vara totalt 25 m” per bostad i form av garage eller carport.

Gronska

Gronskan och vegetationen dr viktiga faktorer f6r omridets karaktir och darfér dr hickar
att féredra som avskiljning mot de allméinna ytorna. Hickar kan med foérdel ocksd anvindas
som tomtavgransning mellan husen. Variation i gronstrukturen med olika vixter berikar
ocksi omradet. Vid avskidrmning av uteplats rekommenderas glesa och liggande triribbor.
Det bevarar den 6ppna kvalitén i omradet.
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Flerbostadshus

Bostadshus

Flerbostadshusen ska utformas pa ett sidant sitt att de samspelar vad giller firgsittning,
materialval och volymer. Flerbostadshusen bor ges ett smaskaligt intryck for att inte domi-
nera i bostadsomrédet. Eventuella loftgédngar bor uppforas med smickra dimensioner och
till storsta delen upplevas som genomsiktliga. Ett modernt uttryck bor efterstrivas samti-
digt som flerbostadshusen ska smilta in med 6vrig bebyggelse och vil anpassas till natur
och terring. Trifasader, naturmaterial som &ldras vackert, bor dominera och omsorg om
detaljer dr viktigt. Kul6r i harmoni med skogen och berg i dagen ska efterstrivas.

Gardar

De tillkommande bostadshusen bor placeras i mindre gérdsbildningar som skapar géirds-
miljder mellan husen. Géirdarna, det gemensamma vardagsrummet i kvarteret, bor inne-
halla gronska samt gemensam plats for lek och fritid. Méjlighet ska finnas att rora sig till
fots genom kvarteren.

Parkering

Bilparkering vid flerbostadshusen bér samlas i mindre grupper omgivna av hickar eller
liknande. I anslutning till bostiderna bor viderskyddade cykelparkeringar finnas som ger
utrymmer f6r olika sorters cyklar. Det dr dven positivt om det erbjuds méjlighet till ladd-
ning av elcyklar.

Exempel p& hur omrdde med flerbostadshus kan utformas
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Forskola

Den nya forskolebyggnaden ska placeras norr om nuvarande paviljongforskola pa ett sadant
sitt att parkeringsplatser for himtning och limning av barn far plats mellan byggnaden och
Frillesasvigen. Byggnaden ska utformas med trifasad som en anpassning till kulturmiljon.
Aven kulor ska goras pa ett sidant sitt att byggnaden passar intill kulturmiljon.

Personalparkeing for forskolans behov anordnas pa oster sida av Bostéllets vig. Avskirm-
ning i form av ldga hickar kan med férdel anordnas.

Befintliga trid pé forskoletomten bor bevaras i méjligaste man.

RS

Utemiljo

FORSKOLECHRD

~

Forslag pa hur férskoletomten skulle kunna disponeras

Dagvattendammar

Oppna dagvattendiken utformas enligt krav pa sikerhet. Kring dagvattendammarna utfor-
mas slinterna med en flack lutning for att motsvara krav pé sikerhet kring vatten i anslut-
ning till bostadsomraden. Omréidet vid dagvattendammarna ska vara tillgingliga och fria
frin stingsel. Vitmarksvixter kan planteras runt dammens kanter. Vixtvalet bor goras pa ett
sadant sitt att den biologiska mangfalden gynnas. Dammen ska utformas si att den upplevs
som ett positivt inslag dven under torra perioder.
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Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas blir konsekvensen att det blir brist pa forskoleplatser i Frillesas
eftersom den befintliga forskolan inte kan fi permanent bygglov och darfér maste rivas.

Ytterligare konsekvenser blir att ligenheter f6r kommunens sirskilda bostadské inte kan
uppforas vilket innebir att kommunen inte kan uppfylla sitt uppdrag att tillhandahalla bo-
stader f6r bland annat nyanlinda. Kommunen nir inte heller bostadsmalen som dr uppsatta i
bostadsforsorjningsprogrammet utan maste planera dessa bostider pa annan plats.

Om detaljplanen inte antas kan jordbruksmarken bevaras.

FN:s globala hallbarhetsmal
De globala malen ir antagna av FN:s medlemslidnder 2015 som en del av Agenda 2030. Det

ar en 6verenskommelse om héllbar utveckling dir de tre dimensionerna social-, ekonomisk-

och ekologisk héllbarhet integreras.

De globala hallbarhetsmil som paverkas av detaljplanen ar:

4.2 Lika tillgang till forskola Planforslaget méjliggor en ny perma-
av god kvalitet nent forskola med tillriacklig yta for

4.A Skapa inkluderande och utemiljé.
trygga utbildningsmiljéer

10.2 Frimja social, ekono-  Planavgrinsningen har gjorts for att

misk och politisk inklude- ~ minimera paverkan pi de befintliga

ring fritidsverksamheterna i anslutning till
planomradet. Dessa verksamheter vér-
nas for deras moéjlighet att frimja social

inkludering.

11.1 Sikra bostdder till 6ver- En del av detaljplanens syfte ir att
komlig kostnad mojliggora uppforandet av bostider for
kommunens sirskilda bostadsks.

14.1 Minska foéroreningarna  Dagvattensystemet utformas sa att dag-
i haven vattnet renas innan det nir Loftadn som
sedan rinner ut 1 havet.

FREDUIGA (eCH 16.7 Sikerstall ett lyhort, Under samréd och granskning finns

1 il 8 inkluderande och represen-  mojlighet for grannar, berérda och
M“E! tativt beslutsfattande andra att ta del av planforslaget samt att
L limna synpunkter.
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Miljokonsekvenser

Undersokning

Med st6d av undersokningen har en behovsbeddmning gjorts for att ta reda pa om forslaget
kan antas medfora betydande miljopéaverkan eller inte. Kommunen ska géra sin bedémning
enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen om miljékonsekvensbeskrivningar.
Sammanfattningsvis har behovsbedémningen visat att detaljplanen inte bedoms medfora
nagon betydande miljopaverkan. Diremot avses rekommendationerna i dagvattenutred-
ningen i huvudsak foljas.

Ett genomférande av planférslaget bedéms inte innebéra konflikt med bestimmelserna i 4
kap MB utan kan ses som titortsutveckling. Aven rérande aktuell jordbruksmark har kom-
munen i sin 6versiktsplan, OP06, tagit stillning till att exploatering dr méjlig enligt 3 kap 4
§ MB.

Natur

I planomréidet 6stra grans finns en biotopskyddad stenmur och ett biotopskyddat dike. Om
diket eller stenmuren péverkas av planen krivs en dispens for atgarderna.

Rekreation

Planomridet ligger inom riksintresse for Rorligt friluftsliv och Hogexploaterad kust (4 kap
MB). Riksintressena bedéms inte paverkas negativt av planens genomférande.

Delar av motionsslingan kommer inte kunna ligga kvar i sitt nuvarande lige. En mindre del
av slingan tas i ansprak for forskola och bostider. Slingan ersittas av en ny dragning séder
om forskolan. I kombination med 16pning och promenad lings gator och cykelvigar i omra-
det fir motionsslingan en ny strickning, dock med olika markbeldggning och milj6.

Kulturmiljo

Det finns tre omrdden med fornlimningar inom och i anslutning till Frillesas-Rya 2:1. Den
ostra kanten av smideslimningen 1.1996:7440 inom omride FOU1 kan komma att paverkas
av detaljplanen. FOU2 kommer att paverkas helt eller delvis av planens genomférande men
hir bedémmer linsstyrelsen att det inte behovs ytterligare arkeologiska atgiarder. Omrade

FOU3 péverkas inte av detaljplanen.
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Planen bedéms inte paverka kulturmiljén i ndgon stérre utstrickning. Den nya forskolan
kan med sin stora skala konkurrera med Bostillets monumentalitet men eftersom de ar
uppforda i olika arkitektoniska stilar si blir troligen intrycket tydligt att de dr fran olika
tidsepoker och kan avlisas i den kontexten. Forskolan ska uppfors med fasader av trd, enligt
bestimmelse i plankartan, vilket mjukar upp skala och volym och dven anpassas till kultur-
miljon.

Landskapsbild

Detaljplanen bedéms inte medféra betydande paverkan pa landskapsbilden. Byggnadernas
skala dr anpassade till befintlig bebyggelse i Frillesis.

Vattenférhallanden

Dagvatten avvattnas via Loftaan till Vendelsarkipelagen som dr Natura 2000-omréide samt
naturreservat. Med foreslagen dagvattenhantering s bedéms inte planen medféra nagra
negativa effekter pa de skyddade omridena.

Strandskydd

Loftadn omfattas lings aktuell stricka av strandskydd om 100 meter enligt 7 kap 13-14 §
miljébalken. Strandskyddet syftar till att langsiktigt bevara goda livsvillkor for vixt- och

djurlivet samt att trygga allménhetens tillgdng till strandomréidet. Inom ett strandskyddat
omréde fir man inte uppféra nya byggnader eller vidta atgirder som visentligen paverkar

vixt- och djurlivet negativt, 7 kap 15 § miljobalken.

Kommunen avser att upphiva strandskyddet inom NATUR £6r att méjliggora anliggandet
av en av dagvattendammarna.

For att upphiva strandskyddet behover det finnas ett sirskilt skil, de sdrskilda skilen finns
uppriknade i 7 kap 18c § miljobalken. Kommunen anser att det finns sirskilda skil och
dberopar att omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmint intresse

Q.
&
>
Q
4

Strandskyddet upphavs inom skraferat
omrédet med bestdmmelsen ai. Total
yta dar strandskyddet upphévs ar ca
1730 kvadratmeter.
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som inte kan tillgodoses utanfor omradet. Kommunen anser att det ér ett angeldget allmint
intresse att bygga bostider i Frillesis titort (for resonemang runt vald plats se kapitel jord-
bruksmark). Kommunen anser vidare att det idr ett angelaget allmint intresse att dagvattnet
t6rdrojs och renas innan det sldpps ut i recipienten Loftaidn. Dagvattendammen behover for
sin funktion placeras nedstrdms kvartersmarken och kan inte placeras utanfér strandskyddat
omrade. Dammen dr placerad pé ett sidant sitt att marken mellan dammen och féreslagna
bostider ska kunna byggas ut pa ett sitt som medfor ett effektivt markutnyttjande vid en
framtida etapp. Den dr dven dimensionerad gjord utifrin att den ska kunna nyttjas dven vid

en framtida utbyggnadsetapp.

Omradet dir strandskyddet upphivs i planen bestéir idag av dkermark utan nagra héga na-
turvirden eller hoga rekreativa virden. En dagvattendamm inom omradet kan héja natur-
varden och forstirka omradets virde for rekreation.

Trafikrelaterade fragor

Bullerutredningen visar att bullernivierna dr pi en sidan nivi att riktlinjerna for den nya
torskolans skolgérd inte dverskrids.

Halsa och siakerhet

Utifrin de geotekniska utredningarna bedoms forutsittningarna med avseende pa risker f6r
ras, skred och erosion vara tillfredsstdllande for planerad exploatering.

Sammantaget visar utredningarna att planomradets foreslagna markanvindning dr limplig
med avseende pa stabilitet och risken for jordskred. Det sikerhetsavstind som foreslogs i den
forsta utredningen giller fortfarande och plangrinsen dr dragen bortom den. Vid f6rindring
av markytan med mer dn 0,5 meter genom fyll och schakt ska dock stabiliteten utvirderas pé
nytt av geotekniker.

Befintliga bergslinter i anslutning till planomridet bedoms ha betryggande stabilitet. Dock
ska ytterligare besiktning ske i de fall de fortsatta planarbetet medfor ett senare behov av
bergschakt och dndring av slintens geometri.

o

‘l_

¥ |
Frillesds
L") centrum @ |

Gula omraden visar jordbruksmark,
grona betesmark (kélla: Jordbruks-
verket), Bla falt markerar pagéende

eller kommande planomraden, ak-
tuellt planomréde Frillesds-Rya 2:1
markeras med réd cirkel.
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Jordbruksmark

Marken nyttjas idag till férskola och jordbruksmark. Delar av jordbruksmaken tas i an-
sprak for bostider med tillhérande infrastruktur samt ett dagvattensstrak/rekrationsstrak.
Jordbruksmark tas i ansprak for att mojliggora bostider. Jordbruksmark ir en viktig resurs

i dagens samhille. Enligt MB 3 kap 4 § ska kommunen utreda om en lokalisering av det
visentliga samhillsintresset kan ordnas pa ett tillfredsstillande sitt pa annan mark. I det
sammanhanget menas med uttrycket “tillfredsstillande” att lokaliseringen av exploate-
ringen ska vara tekniskt och funktionellt limplig samt ekonomiskt rimlig. Utifran detta ses
Frillesis-Rya 2:1 som ett limpligt alternativ och ekonomiskt férsvarbart utifrin dess nirhet
till Frillesas centrum, skola och 6vrig kommunal service, befintliga géing- och cykelbanor
och kollektivtrafik. Alternativa lokaliseringar skulle dven de placeras pé jordbruksmark samt
lingre frin Frillesds centrum, varfor vald lokalisering bedomdes limpligast i férhallande till
lige, hillbarhet, teknisk infrastruktur och kommunal service.

Trots att planomrédet ligger pd jordbruksmark si anser kommunen att det ar ett visentligt
samhillsintresse att mojliggora for bostider i anslutning till Frillesds centrum. Och detta
samhillsintresse anser kommunen viger tyngre dn behovet av att bevara jordbruksmarken.

Miljokvalitetsnormer fér luft, 5 kap miljobalken

Planen medfo6r en 6kad mingd trafik men det kommer inte att paverka luftkvaliteten i Fril-
lesés eller inom planomradet.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Planomréidet omfattas av dkermark. Det vattnet som avleds frin dkern bedéms ha en fosfor-
koncentration pa ca 140 pg/l. Med foreslagen dagvattenhantering i dagvattenutredningen
(Sweco 2021-03-30) (f6rdrojning och rening) bedéms utslipp av fosfor frin planomradet till
Loftadn minska till under de 35 pg/1 som krivs for att an ska uppné god ekologisk status.
Dagvattnet avvattnas till Loftaan som har héga naturvirden. Med foreslagen dagvattenhan-
tering kan planen bidra till att god ekologisk status uppnas.

Paverkan pa Natura 2000

Med foreslagen dagvattenhantering bedéms inte planen medféra nagra negativa effekter pa
Natura 2000-omradet Vendel6arkipelagen.

Sociala konsekvenser

Mangfald

Det ir viktigt att utemiljon for flerbostadshusen anldggs innan inflytt i omradet for att
minska risken for segregation. Det ér positivt fér omrddet om de som flyttar in kan kidnna
stolthet over sitt boende. Detta gor omradet attraktivt for fler manniskor och bidrar till att
oka mangfalden. Ett snabbt tillskapande av grona ytor och métesplatser minskar skillnaden-

mellan ny och befintlig bebyggelse.

Planférslaget dr utformat pa ett sidant sitt att befintliga aktiviteter som scoutgird, drag-
kampsklubb och motionsslinga kan finnas kvar. Det finns lekplatser i nirheten av omridet
som kan anvindas till en borjan.

Blandningen av bostadstyper med mojlighet till olika upplatelseformer dr positivt f6r mang-

falden.
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Vardagsliv

Befintlig forskola kan finnas kvar under tiden da den nya férskolan byggs. Miljon runt
torskolan kommer att paverkas under byggtiden och det kan upplevas som stokigt vid hamt-
ning och limning och det kan krivas tillfilliga I6sningar for barnens utemiljé. Aven om
paverkan dr tillfillig kan det upplevas som liang tid ut ett barns perspektiv.

Detaljplanen skapar inga nya mélpunkter, men méjliggor att befintliga aktiviteter och
mélpunkter kan finns kvar. Detaljplanen ger en majlighet att koppla kullen i nordvist till
rekreationsomradet i soder vid Loftadn via ett gronstrak vilket paverkar tillgidngligheten till
rekreationsomradena positivt.

Det dr viktigt att vid genomférandet skapa flera vilkomnande entréer till motionssparet,
exempelvis genom skyltning. Detta for att skapa en tydlighet om att motionsspéret dr 6ppet
for alla och litt att hitta samt motverka att det upplevs som privat da bostider byggs intill
entrépunkten.

Trygghet

Byggnadernas placering pa tomten paverkar insynen i bostdderna. Om insynen blir {6r stor
finns risk att olika sorters insynsskydd sitts i fonstren vilket samtidigt gor att man inte hel-
ler ser ut i samma utstrackning. Att farre personer ser vad som hinder pi gator och andra
allminna platser medfor en 6kad upplevelse av otrygghet.

Det dr positivt for tryggheten att motionsslingan dr belyst. Det 6kar dven 6verblickbarheten.
Tryggheten skulle kunna stirkas ytterligare genom exempelvis utegym eller lekplats i nirhe-
ten av slingan for att moéjliggora for att fler manniskor vistas i omradet.

Det finns en brist pé alternativa vigar i planomréadet. Cyklister dr hinvisade till atervinds-
gatan. Gaende har utover gatustrickningen endast motionsslingan och skogsstigar att vilja
mellan och dessa kan under vissa tider av dygnet uppfattas som otrygga och di inte utgéra

en alternativ vig.

Mobilitet

Aven fér mobiliteten ir dtervindsgatan negativ da det inte erbjuds alternativa vigar. Forst
ndr resterande del av fastigheten byggs ut och vigen byggs ut skapas bittre méjligheter till
genomfartsvig, i alla fall f6r giende och cyklister.

Trafiksikerhet for barn for bostdderna i séder bedoms vara god. Smala gatusektioner upp-
muntar till att hilla liga hastigheter. Trafiksikerheten paverkas av vilket trafikflode det blir i
omréadet. Aven detta blir bittre nir hela vigslingan byggs ut istillet for en atervindsgata.

Moijligheten att ta sig till forskolan via kollektivtrafik dr god da busshallplats finns direkt
norr om den planerade forskolan. Hallplatsen trafikeras med halvtimmestrafik under hog-
trafik. Det finns dven ett vergangsstille till ging- och cykelbanan pa andra sidan Frillesds-
vigen som erbjuder goda méjligheter att ta sig till f6rskolan till fots eller med cykel.

Detaljplanen skapar bra kopplingar med gronstraket i vistra delen.

Samvaro

Planférslaget saknar naturliga platser att métas pa inom planomréadet. Utrymme finns f6r
exempelvis en lekplats inom naturmarken men det ér inte sikerstillt att det kommer att upp-
foras da ansvar for dessa anliggningar inte bor liggas pa gemensamhetsanliggning. Detalj-
planen dr utformad pa ett sddant sitt att de verksamheter och platser som finns i anslutning
till planomrédet ska kunna finnas kvar.

Forskolans utemiljo kan anvindas av allmadnheten for lek under kvillar och helger.
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Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

I detaljplanen forslis delat huvudmannaskap f6r allmin plats, med kommunalt huvudman-
naskap for Frillesdsvigen (dir Trafikverket 4r huvudman) samt for naturmark som innehal-
ler 6ppna dagvattenanliggningar och enskilt huvudmannaskap f6r den interna gatan samt
ovrig naturmark.

Enskilt huvudmannaskap motiveras med att Kungsbacka kommun har en nigot siregen
uppbyggnad med en liten centralort i férhillande till det hdga invanarantalet. Detta har sin
torklaring i att kommunens vistra delar under dren exploaterats med omfattande fritidsbe-
byggelse. Inom kommundelarna Slip, Vallda, Onsala, Asa och Frillesas finns sammanlagt
ca 500 gillande detaljplaner som till betydande del ursprungligen upprittades for fritidsbe-

byggelse med enskilt huvudmannaskap f6r allménna platser.

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

Med hinsyn till det stora antalet gillande planer inom omridena har kommunen inte
bedémt det som realistiskt att vare sig ur allmint eller enskilt intresse paborja en planerings-
process i syfte att ta 6ver huvudmannaskapet for allmidnna platser.

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

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

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

Omradets karaktir har midnga ganger haft stor betydelse vid bedémningen av om ett enskilt
huvudmannaskap kan tillimpas eller inte.

I fritidshusomraden eller omraden med en lantlig karaktir, dvs. sidana omraden dér det
med st6d av 1947 ars byggnadslag anvindes byggnadsplan, dr ett enskilt huvudmannaskap
mer accepterat.

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

Inledning

Den hir delen av planbeskrivningen redogér £6r hur detaljplanen ér tinkt att genomforas.
Hir redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska dtgirder som
behdovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljpla-
nen.

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

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad: 2 kv. 2021

Granskning: 4 kv. 2021

Antagande byggnadsnimnden: 1 kv. 2022

Laga kraft: 2 kv. 2022 (forutsatt att planen inte overklagas)
Genomforandetid

Genomforandetiden dr 10 ar riknat frin det datum da planen vunnit laga kraft.

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

Markigofoérhallanden

Planomridet omfattar delar av fastigheterna Frillesis-Rya 2:1, 2:36, 2:123 och 3:77 som dgs
av Kungsbacka kommun. Aven den samfillda vigen Frillesis-Rya s:2 (Frillesasvigen) berors
av planforslaget.

Rittighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Eksta Bostads AB arrenderar en del av planomradet. Dir pagar just nu byggnation av sex
stycken flerbostadshus. Avsikten ir att arrendeomréidet och 6vrig mark som planliggs for
flerbostadshus i omradet ska siljas till Eksta. Aven det norra omradet som ér avsett for rad-
hus/kedjehusindamél kommer att anvisas till Eksta.

Ovrig mark for radhus-/kedjehusindamal kommer att siljas genom markanvisningstivling
som utférs nir detaljplanen vunnnit laga kraft.
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Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats
Allmin plats inom planomridet omfattar VAG, GATA och NATUR.

Detaljplanen anger sa kallat delat huvudmannaskap fér allmén plats, med kommunalt hu-
vudmannaskap f6r naturmark som behovs for 6ppna dagvattenlésningar och enskilt huvud-
mannaskap for gator, gingvig och 6vrig naturmark. Staten genom Trafikverket dr huvud-
man {or vigmark (allmin vig, Frillesisvigen).

Uppdelningen innebir att kommunen ansvarar for iordningstillande samt framtida drift och
underhall av viss naturmark.

Kommunen (kommunstyrelsen forvaltning/samhillsbyggnadskontoret) ir i egenskap av
markigare att betrakta som exploator och dr dirmed ansvarig f6r utbyggnad av gatorna och
gangvigen. Efter utbyggnaden ska gatorna 6verlimnas till en gemensamhetsanliggning/
samfillighetstérening som far ansvar for framtida drift och underhall. Se avsnittet om fast-
ighetsrittsliga frigor nedan.

Kommunen genom Serviceférvaltningen ansvarar for att upprusta gingvigen som gar paral-
lellt med Frillesdsvigen till en gang- och cykelvig, i samband med att den nya forskolan
byggs. Efter upprustningen ska gc-vigen 6verlimnas till en gemensamhetsanliggning/sam-
tallighetsforening som far ansvar for framtida drift och underhall. Se avsnittet om fastig-
hetsrittsliga fragor nedan.

Enskilt huvumannaskap giller f6r angransande allmin platsmark.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatérerna, Ekstad Bostads AB samt den part som fir markanvisning av radhus-/
kedjehustomter, ansvarar for utbyggnad av sin kvartersmark for bostadsandamal vad avser
utforande, kostnader samt framtida drift och underhéll. Ansvaret omfattar samtliga anligg-
ningar inom kvartersmarken sisom till exempel bostadshus, miljohus/férrad, gemensamma
gardar, dagvattenanliggningar samt parkeringsanliggningar for bil och cykel.

Ansvaret for drift och underhall av anliggningar som tillgodoser flera fastigheters behov,
bor 6verlimnas till en nybildad gemensamhetsanliggning/samfillighetsférening. Se avsnit-
tet om fastighetsrittsliga frigor nedan.

Kommunen genom Serviceférvaltningen ansvarar {6r utbyggnad, drift och underhall av ny
forskola med tillhérande gird och parkeringsplatser. Forvaltningen ansvarar dven for att riva
befintliga forskolemoduler samt for att dterstilla marken dér nuvarande forskolegird ligger.
Den ytan dr avsedd f6r nya radhus och ska markanvisas.

Anlaggningar utanfér planomradet

Befintligt motionsspar som gir genom planomridet och runt dkermarken, méste delvis ledas
om eftersom en stricka hamnar inom den nya skolgirden. En ny gangvig planeras direkt
soder om skolgarden, far att fi en bra koppling for fotgingare genom planomradet. Gangvi-
gen binds samman med befintlig motionsspar si att det dven i fortsittningen blir en slinga.

En tillfallig vindplats kommer att anldggas i slutet pa den nya gatan, pd kommunens mark
utanfdr planomridet. Om omradet byggs ut med flera bostdder i framtiden kan det bli aktu-
ellt med en forlingning av gatan och da tas vindplatsen bort.

Det kan bli aktuellt att anldgga ett avskdrande dike utmed motionsspéret, utanfér planom-
radet, for att leda bort vatten fran angrinsande naturmark.
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Fastighetsrittsliga konsekvenser

Detaljplanen omfattar endast fastigheter som dgs av Kungsbacka kommun samt en samfilld
vig som dr belastad av vigritt. Planforslaget medf6r dirmed inga direkta konsekvenser p
andra fastigheter dn de som #gs av kommunen.

Mark ingdende i allmin plats

Kommunen dger all mark som utgér allmin plats. Det dr dirmed inte aktuellt att 16sa in
nagon mark. Trafikverket har vigritt pa den del av planomridet som utgoér VAG, Frillesas-
vagen.

Den del av kommunens mark som utgér allmin plats med enskilt huvudmannaskap kommer
att upplatas utan ersittning till den gemensamhetsanliggning som fir ansvar for att forvalta
marken och anlidggningarna.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder ska ske med stod av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestimmelser och bestimmelser om rittighetsomriaden bedéms inte
vara nédvindiga for planens genomforande.

Genomforandet av planen kommer att innebdra lantmiteridtgirder sisom avstyckning,
anlidggningsitgird och eventuellt ledningsrattsatgird.

Avstyckning ska genomféras for att bilda nya fastigheter inom kvartersmark (flerbostadshus,

radhus-/kedjehus och forskola).

Anldggningar som ska nyttjas gemensamt av flera fastigheter, ska inrittas som gemensam-
hetsanldggning, genom anliggningsforrittning.

Omréde for teknisk anldggning, E kan upplatas med ledningsritt. Ledningsritt kan dven
bildas f6r befintliga och nya allménna ledningar inom omrédet.

Gemensamhetsanlaggningar

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

I det hir fallet ska gemensamhetsanliggning bildas for gator, gangvig och viss naturmark i
omradet (allmin plats med enskilt huvudmannaskap), dir samtliga fastigheter inom planom-
radet ska delta. En samfillighetsférening méste ocksa bildas, som far ansvar for att forvalta
anlidggningarna.

Ett alternativ till att bilda en ny gemensamhetsanliggning kan vara att gatorna, gingvigen
och naturmarken istéllet inforlivas i gemensamhetsanliggningen Frillesas-Rya ga:1, som
omfattar alla angridnsande gator och naturomraden. I si fall maste Frillesis-Rya ga:1 om-
provas/dndras i omfattning. Samtliga nya fastigheter inom planomradet maste intrida som
deligare. Kommunen har varit i kontakt med styrelsen i Frillesis Ostra samfillighetsforen-
ing som stiller sig positiva till att Frillesds-Rya ga:1 utdkas med de nya gatorna m m.

Fastigheten Frillesds-Rya 2:1 behover dndra andelstal i Frillesds-Rya ga:1 eftersom fastighe-
ten delvis fir en annan anvindning genom detaljplanen.
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Gemensamhetsanliggning kan ocksa bildas f6r anliggningar som blir gemensamma fér
flera fastigheter inom kvartersmark, till exempel parkeringsplatser och dagvattenanligg-
ningar.

Servitut

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

Pi plankartan finns inga servitut (rittighetsomriden) redovisade eftersom det har bedémts
att planen gar att genomféra dnda.

Fastigheterna Frillesids-Rya 2:1 och 3:77 dr belastade av ett stort antal servitut och led-
ningsritter. Endast tre kraftledningsservitut bedoms ligga inom planomradet (IM-03/1311,
D201600533135 och 1D202100088476). Ovriga rittigheter berérs inte av detaljplanen.

Servitut IM-03/1311 och D202100088476 péverkas inte av detaljplanens genomférande,
pa annat sitt dn att belastad fastighet kommer att dndras. Servitut 201600533135 kan
sannolikt upphivas eftersom den aktuella kraftledningen kommer att tas ur bruk nir den
nya forskolan byggs. Ny kraftlednings som ska anliggas till férskolan kan sikerstillas med

avtalsservitut.

Rittigheter som belastar Frillesis-Rya 2:36, 2:123 och s:2 péverkas inte av detaljplanen

eftersom ingar férindringar/anliggningsarbeten kommer att utféras inom dessa fastigheter.

Detaljplanen bed6ms i 6vrigt inte paverka befintliga servitut eller ge upphov till nya servi-
tutsupplatelser. Beroende pa hur den nya bebyggelsen utformas och delas in i fastigheter kan
det dock uppsta behov av nya servitut, till exempel i anslutning till radhusfastigheterna.

Ledningsratt

I detaljplanen finns reservat f6r underjordiska allminna ledningar (u-omrade) samt reservat
for teknisk anlidggning (E-omride). Ledningar och anliggningar inom E- och u-omrade
kan upplitas med ledningsritt.

Det huvudsakliga syftet med u-omradet dr att sikerstilla utrymme f6r befintliga VA-,
fiber- och elledningar inom planomradet, men dven nya allminna ledningar kan komma att
anliggas dar.

Syftet med E-omridena ir att sikerstilla utrymme for befintlig och ny nitstation samt
utrymme for befintlig pumpstation for spillvatten.

Kommunala allmdnna ledningar, for vatten, spillvatten och dagvatten samt bredband an-
liggs i allmin plats. For de fall allménna ledningar ska anldggas f6r annan dn kommunen
kan ledningsritt bildas alternativt avtal tecknas f6r dessa ledningar.

Allminna ledningar som kommunen ansvarar f6r kommer att sikerstillas med avtalsservi-
tut eller ledningsritt, i de fall de 4r forlagda i mark som ska siljas.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Kommunen anstéker om och bekostar avstyckning av fastighet for skolindamal samt av-
styckning av storkvarter f6r bostadsindamail som ska siljas.

Kommunen anséker om om bekostar anliggningsforrittning for omprévning av befintlig
gemensamhetsanliggning, Frillesis-Rya ga:1.
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Exploatoren anséker om och bekostar eventuell avstyckning av smihustomter samt eventu-
ellt bildande av gemensamhetsanldggningar pa kvartersmark.

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

Avtal

Befintliga avtal som berors

Eksta Bostads AB arrenderar en del av planomradet ddr de just nu uppfor flerbostadshus.
Avsikten ir att arrendeomradet och 6vrig mark som planliggs for flerbostadshus i omradet
ska siljas till Eksta.

Avtal mellan kommunen och exploatér

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer f6r exploateringsavtal/genomférandeavtal ska sidant
avtal ings i alla projekt dir det beh6vs for att en detaljplan ska kunna genomforas pa ett
rationellt och dndamélsenligt sitt. I det hir projektet dger kommunen all mark och ansva-
rar dirmed for att iordningstilla allmin plats (i egenskap av markigare/exploatér). Det blir
ddrmed inte aktuellt med exploateringsavtal.

I samband med f6rsiljning av mark till Ekstad Bostads AB och den part som fir markanvis-
ningen, blir det aktuellt att reglera vissa genomforandefragor for att tydliggéra ansvarsfor-
delningen mellan parterna.

Vilka krav och villkor som kommer att stillas pa den part som vinner markanvisningstév-
lingen, fortydligas i samband med inbjudan till tavlingen. Det kan till exempel handla om
utformning/gestaltning, hantering av dagvatten, samordningsfrigor samt utbyggnadstakt.
Det ir inte faststillt om kommunen kommer att teckna ett markanvisningsavtal med den

vinnande parten eller om det upprittas ett kopeavtal direkt.

Avtal mellan kommunen och samfillighetsférening

Avtal kan komma att triffas mellan kommunen och Frillesis Ostra samfillighetsforening,
om att utbka gemensamhetsanliggningen Frillesas-Rya ga:1 med de anliggningar inom
allmin plats med enskilt huvudmannaskap som kommuen bygger ut inom planomrédet.

Overenskommelse om dndring av andelstal for fastigheten Frillesds-Rya 2:1 kan ocksa trif-
fas mellan kommunen och Frillesis Ostra samfillighetsforening (anliggningslagen §43).
Overenskommelsen maste godkinnas av lantmateriet for att bli giltig.

Avtal mellan ledningsagare och kommunen

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omlidggningar av ledningar tecknas mellan res-
pektive ledningsigare och kommunen for att sikerstilla ataganden vad giller kostnader och
utforande samt ans6kan om ledningsritt.

Dispenser och tillstand
Dispenser m m

Om étgirder behover utforas som paverkar diket eller stenmuren i planomradets ostra grins
krivs dispens for detta.
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Tekniska fragor

Se respektive avsitt ovan for beskrivning av vad planen innebir och vilka utredningar som
genomforts med avseende pa trafik, VA, el, tele, bredband med mera.

Trafik
Inom planomradet ligger en del av Frillesisvigen (VAG) for vilken Trafikverket dr vighal-

lare. Inga atgirder pd vigen bedoms var nédvindiga med anledning av detaljanen.

Gator

Gatorna i omradet utgor allmin plats och ska byggas ut av kommunen i enlighet med plan-
forslaget. En gemensamhetsanliggning/samfillighetsforening kommer att fi ansvar for den
framtida f6rvaltningen av anldggningarna.

Gang- och cykelvagar

Ging- och cykelvigar i anslutning till gata utgér allmin plats och ska byggas ut av kom-
munen i enlighet med planférslaget. En gemensamhetsanliggning/ samfillighetsférening
kommer att fi ansvar for den framtida forvaltningen av anliggningarna.

Befintligt motionsspar som gir genom planomréidet och runt dkermarken, kommer att ledas
om pé den nya gingvigen som anliggs inom planomradet.

Den del av motionsspéret som ligger nirmast Frillesisvigen kommer att upprustas/byggas
om till en ging- och cyklelvig, eftersom den dr en viktig vig fram till férskolan.

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas och bekostas av respektive ex-
ploatér inom den egna kvartersmarken.

Enligt kommunens krav ska parkering utforas enligt faststilld parkeringsnorm fér omrédet,
som dr 2 parkeringsplatser per bostad i radhus/kedjehus och 1,6 per bostad i ligenhet (inklu-

sive besoksparkering).

Park och natur

Naturomraden utgér allmin plats och ska iordningstillas av kommunen i enlighet med
planforslaget. En gemensamhetsanliggning/samfillighetsforening kommer att fi ansvar for
den framtida forvaltningen av den naturmark som ligger inom enskilt huvudmannaskap.
Kommmunen ansvarar for 6vrig naturmark.

Vatten- och avlopp

Planomradet kan anslutas till kommunalt dricks- och spillvattennit, vilket i dagslaget dr
utbyggt i den nya gatan, fram till Ekstas forsta etapp. Dagvattennit dr inte utbyggt utan
kommer att byggas i planomridet. Utbyggnad av VA-nit och 6ppna dagvattenanliggningar
inom planomradet utf6rs och bekostas av kommunen, VA-kollektivet och finansieras genom
uttag av i forsta hand anslutningsavgifter och i andra hand brukningsavgifter enligt VA-
taxan.

Brandvattenforsérjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem
med maximalt 150 meter mellan brandposterna. Samrad ska ske med Rdddningstjinsten.

Infér byggnation ska exploatéren kontakta kommunens tekniska forvaltning f6r information
om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutning,
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Dagvatten

All f6rdr6jning av dagvatten frin skolbyggnad, bostadshus och parkeringsanliggningar ska
ordnas inom kvartersmark innan det leds vidare till det allménna dagvattennitet eller dike.
Exploatoren ir skyldig att ordna och bekosta erforderlig f6rdréjning och rening av dagvatten
inom respektive kvarter.

Kommunen kommer att bygga ut fordréjning- och reningsanliggningar inom allméin
platsmark inom planomradet. En anmiélan om dagvattenanldggning ska i god tid skickas till

nimnden f6r Miljé och Hilsoskydd.

Ovriga ledningar

Ledningsigare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med kommunen och
exploatoren angiende projektets paverkan pa ledningarna. Avtal angiende omliggning av
ledningar bér tecknas mellan ledningsdgaren och exploatéren, innan detaljplanen antas av
kommunen, for att sikerstilla ataganden vad giller kostnader, utférande samt ans6kan om
ledningsritt.

El, tele och fiber

Ellevio har anlagt en ny nitstation i anslutning till Ekstas forsta etapp med flerbostadshus i
omrédet. Nitstationen bedéms inte ha tillricklig kapacitet f6r att f6rsorja hela planomradet
med el. Ytterligare en nitstation ska dirfor anldggas och ett E-omradet finns avsatt f6r detta
dndamal i planomradets vistra del. Nya elledningar kan anldggas i u-omrade och allmin
plats inom planomradet.

Planomradet kan anslutas till Kungsbacka bredbandsnit, vilket byggs ut i den nya gatan.
Nya bredbandskablar kan anliggas i u-omride och allmin plats inom planomradet.

Skanova och IP-Only har ledningar inom planomradet. Ledningarna dr inte sikerstillda
med servitut eller ndgon annan rittighet. Under planarbetet ska det utredas om ledning-
arna kan ligga kvar eller om de miste flyttas. Detta giller sirskilt Skanovas teleledning som
korsar omridet. En eventuell flytt bekostas av ledningshavaren eftersom ledningen ligger i
kommunens mark utan rittighet.

Fjarrvarme

Eksta Bostads AB har byggt ut fjirrvirme till sin f6rsta etapp med flerbostadshus. Under

planarbetet far det utredas om 6vriga delar av omréadet ocksd kan forsérjas med fjarrvirrme.

Geoteknik

I detaljplanearbetet har tva geotekniska utredningar tagits fram. Rekommendationerna i
utredningarna ska f6ljas.

Utredningarna visar bland annat att planomrédet har tillfredsstidllande stabilitet mot skred
och ras. Vid f6rindring av markytan med mer dn 0,5 meter genom fyll och schakt ska dock
stabiliteten utvirderas pa nytt av geotekniker. Kommunen respektive exploatéren ansvarar
tor att denna utvirdering gors i samband med sina byggnationer i omradet.

Grundliggning av byggnader ska i forsta hand ske med péalgrundliggning, spetsbarande
palar. En kompletterande geoteknisk utredning rekommenderas i samband med projektering
for att fi ett bittre underlag avseende grundliggning av byggnader och andra anliggningar.
Kommunen, Serviceférvaltningen, respektive exploatéren ansvarar for att kompletterade
geotekniska undersokningar och utredningar utfors.
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Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kommunstyrelsens férvaltning/samhallsbyggnadskontoret far kostnader
for utbyggnad av anlidggningar inom allmin plats; gator, gingvig och naturmark. Forvalt-
ningen far dven kostnader f6r anliggande av avskdrande dike utanfor planomrédet, avstyck-
ning av fastigheter som ska siljas samt omprévning av gemensamhetsanldggning for gator
med mera. Atgirderna finansieras med medel frin exploateringsbudgeten.

Kommunen genom Serviceférvaltningen far kostnader for uppforande av skolbyggnad med
tillh6érande gird och parkering, bygglov, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband, VA med
mera. Forvaltningen fir dven kostnader for att riva befintliga modulhus samt for att ta bort/
aterstdlla befintlig skolgéird. Forvaltningen ska dven bekosta upprustning av gingvig utmed
Frillesisvigen samt tillfalliga trafikitgirder och parkeringsplatser som behovs for verk-
samhetens och personalens behov under byggtiden. Atgirderna finansieras med medel som
beviljas av kommunstyrelsen efter investeringsprovning.

Kommunen genom VA-kollektivet far kostnader for utbyggnad av 6ppna dagvattenanligg-
ningar och VA-ledningar samt nya anslutningspunkter, vilket finansieras genom uttag av
anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom forvaltningen for Teknik fir kostnader for drift och underhill av natur-
mark, 6ppna dagvattenanlidggningar och VA-ledningar.

Kommunen genom Serviceférvaltningen far kostnader for drift och underhill av skolbygg-
nad med tillh6érande gird och parkering. Forvaltningen far dven kostnader for skolfastighe-
tens andel i den gemensamhetsanlidggning som bildas fér gatorna i omradet.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren (Ekstad Bostads AB samt den part som fir markanvisning av radhustomter)
bekostar samtliga dtgarder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far vidare utgifter
t6r markforvirv, bygglov, fastighetsbildning, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-, VA

m m.

Exploatéren/blivande radhusdgare far dven kostnader for bostadsfastigheternas andel i den
gemensamhetsanldggning som bildas for gatorna i omradet (Frillesas-Rya ga:1).

Exploatoren fir en inkomst i samband med f6rsiljning och uthyrning av bostider.
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Samhillsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun

0300-83 4000
samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se
Kungsbacka www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt
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