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Lisa Carlsson, Exploateringsingenjor 0300-83 54 32

Handlingar:
* Planbeskrivning, denna handling

* Plankarta med planbestimmelser
e Tllustration

e Grundkarta

* Fastighetsforteckning (preliminir, publiceras ej digitalt)

Ovriga handlingar:
* PM Geoteknik - Detaljplan for fastigheten Sintorp 4:26 (Inhouse Tech 2019-02-15)

* Markteknisk undersokningsrapport - Detaljplan for fastigheten Sintorp 4:26 (Inhouse
Tech 2019-02-15)

* Trafikutredning tillhérande detaljplan for bostider inom Sintorp 4:26 i Frillesas, Kungs-
backa (Sweco Society AB, Krook & Tjider AB, 2019-02-15, reviderad 2019-09-23)

* Va- och dagvattenutredning Sintorp 4:26 i Frillesis (COWI AB, 2019-02-21, reviderad
2019-05-29)
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Planprocessen

Synpunkter kan limnas under detaljplanesamridet och vid granskningen av plan-
torslaget.

Mellan de olika skedena redovisas de framférda synpunkterna och politiska beslut
tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas
slutligen av byggnadsnimnden, BN. Detaljplaneprocessen tar cirka 1,5 ar efter det
att byggnadsnimnden, BN tar beslut om att uppritta ny detaljplan.
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Bakgrund

Under de senaste aren har det skett en f6rindring i efterfrigan pa nya bostdder i Frillesas.
Denna foérindrade situation har resulterat i genomforandet av flera mindre bostadsprojekt.
Kommunstyrelsen gav 2012-09-25 forvaltningen i uppdrag att utarbeta ett planprogram for
nytt bostadsomréde i Frillesas till £6ljd av inkommen begiran frin Vallersviks Ekumeniska
Forsamling, davarande dgare till fastigheterna Sintorp 4:71 och Sintorp 4:26. Férsamlingen
var pé vig att flytta sin verksamhet som bestod av kyrkan, ett kulturhus och ett vandrarhem
till en annan fastighet i nirheten av stranden i Frillesis. Tidigare hade frigan om att ersitta
vandrarhemmet med bostadsligenheter genom bygglov behandlats av kommunen.

Fastigheterna har sedan planprogrammet upprittades silts till Derome. 2018 genomfordes
en fastighetsreglering dir fastigheten Sintorp 4:71 slogs samman med fastigheten Sintorp
4:26 och nu utgdrs hela omradet av fastigheten Sintorp 4:26.

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2015-05-26 §146 att uppdra at forvaltningen att
uppritta detaljplan f6r nytt bostadsomrade inom fastigheterna Sintorp 4:26 och 4:71, i Fril-
lesds, Kungsbacka kommun.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att méjliggora uppforande av 20 bostider inom fastigheten Sintorp
4:26.

Inom omrédet fanns fram till hosten 2019 en kyrka, uppford 1932, samt ett vandrarhem och
kulturhus. Byggnaderna har under hosten 2019 rivits f6r att mojliggora for nya bostader.
Omgivande bebyggelse utgors av enbostadshus. Ett genomférande av forslaget innebdr en
mojlighet att tillskapa en ny boendeform med ligenheter i flerbostadshus i omréidet. Detta
bidrar till en stérre variation av boendeformer i Frillesas. Vid en omvandling av fastigheten
till bostadsomréde dr det viktigt att fokusera pa att tillskapa goda boendemiljéer och att
anpassa omradet till befintliga kvaliteter si som gronstruktur och karaktirsskapande murar
med mera.

4 Planbeskrivning



Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger vid Vallersvik i Frillesas i sodra Kungsbacka kommun och cirka 1-1,5 ki-
lometer fran Frillesds centrum - Kung Frilles torg, med handel och kollektivtrafik och cirka
500 meter frin havet. Fastigheten Sintorp 4:26 ir cirka 0,83 hektar och dr i privat dgo.

Flygfoto 6ver planomradet (rddmarkering) och dess omgivning. (Kungsbacka kommun)
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsomrédet for Frilless i kommunens 6versiktsplan,
antagen av kommunfullmiktige 2006, aktualiserad 2013. Tillkommande bebyggelse bor
koncentreras inom utvecklingsomraden for att fortita befintliga bebyggelsestrukturer. Pi sa
sitt kan redan utbyggd infrastruktur och funktioner samt fler kvaliteter av samhillsintresse
sd som centrumutveckling, forbittrade forutsittningar for kollektivtrafik och underlag for
lokalt serviceutbud och lokala métesplatser utvecklas.

Planprogram och detaljplaner

Kommunstyrelsen beslutade 2014-11-18 §18 att godkinna férslag till planprogram, daterat
april 2013. Belutet innebar méjlighet att préva bostadsbebyggelse inom fastigheterna Sintorp
4:26 och 4:71 i Frillesas. Kommunstyrelsen tillade i beslutet att kommunen inte har krav pa
att bevara kyrkobyggnaden samt att omridet maximalt ska omfatta 20 bostider.

Planomradet ingir delvis i avstyckningsplan LF12, vilken markerar del av fastigheten med
streckat omrade vilket menas "mark som ej dr i sokandes 4go” nir avstyckningsplanen togs
fram. Kungsbacka kommun behandlar streckat omrade inom avstyckningsplan som ej plan-

lagt vid bygglovgivning.

2011 upprittades en upphiavandeplan LF12A f6r del av fastigheten for att fa en enhetlig
plansituation for Sintorp 4:26 och 4:71. Det innebir att idag saknar fastigheten detaljplan.

Kommunala beslut i 6vrigt

I kommunens handlingsplan fér bostadsbyggande "Ma/ for bostadsbyggande 2014~ 2020”
antagen av kommunfullmiktige 2014-05-06, dr riktlinjen att Frillesas ska vara foremal for
ett kontinuerligt bostadsbyggande. Om efterfrigan finns sa bor utbyggnaden omfatta 10-20
bostider per ar.

Forutsattningar och forandringar

Natur

Mark och vegetation

Omradet dr i dag exploaterat men innehaller bevarandevirda gronytor och triddungar. I den
nordostra delen av omradet finns en samling trid och buskar, med bland annat korsbar och
ek. I den nordvistra delen didr marken dr nigot hogre finns ett gronomréide med en bjork-
dunge och en klockstapel. I den 6stra delen av omradet vixer ett flertal bjorkar lings med
forlingningen av Frillesis Bjorkvig. Omradet avgrinsas mot Vallersviksvigen i norr av en
stengirdesgird. Ovriga delar av omridet bestir av grismatta och byggnader samt enstaka
trid och tridgardsbuskar.

De tridbevuxna omréadena och stengirdesgarden hyser inga hoga naturvirden, men de kan
vara intressanta att bevara for att knyta an till omradets karaktir. Gronomradet som lig-
ger langs Vallerviksvigen och den uppvuxna bjorkdungen vister om kyrkobyggnaden bor

bevaras.
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Landskapsbild och rekreation

Planomradet bedéms inte innehalla nigra hogre rekreationsvirden, men inom planomridet
finns forutsittningar att skapa boende- och girdsmiljoer med god kvalité.

Hela strandomridet vid Vallersvik ir priglat av rekreation och turism. Nirheten till havet
och rekreationsméjligheter bidrar till fastighetens attraktiva lige.

Fororenad mark

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

bas eller hos férvaltningen for Miljo & Halsoskydd i Kungsbacka.

Radon

Enligt framtagen geoteknisk utredning, PM Geoteknik- Detaljplan for fastigheten Sintorp 4:26
(Inhouse Tech 2019-02-15), bed6ms jorden vara av lagrisk- normalrisk f6r radon.

Fornldmningar

Inom planomradet finns inga kinda fornminnen eller fornlimningar.

Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram, PM Geoteknik - Detalj-
plan for fastigheten Sintorp 4:26 och Markteknisk undersékningsrapport - Detaljplan for fast-
igheten Sintorp 4:26 (Inhouse Tech 2019-02-15). Jordlagren i omréidets centrala del bestar
overst av ett cirka 0,3 meter tjockt lager mulljord som ligger ovan pi ett cirka 0,5-1,5 meter
tjockt lager av grusig siltig sand. Dirunder foljer en gré siltig lera med inslag av sandskikt
ner till cirka 4,5 meter under markytan. Leran vilar pa ett mellan cirka 1-2 meter tjock lager
friktionsjord (troligtvis sand) pa berg.

I omradets 6vriga delar bestar jorden 6verst av cirka 0,3 meter mulljord ovanpa grusig siltig
sand pa berg. Vid parkeringsytor bestér jorden 6verst av cirka 0,5 meter fyllning ovanpa
sanden. Berg i dagen patriffas i den vistra delen.

Djup till fast botten eller berg varierar och ligger pid mellan cirka 0 till 7,0 meter under
markytan, dir storst djup patriftas i omradets centrala del.

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

Resultatet av utredningarna visar att leran til cirka 40 kPa belastning. Stabiliteten bedoms
vara tillfredstillande under befintliga f6rhillanden med hinsyn till topografi (marklutningar
<1:20), jorddjup och jordlagerfoljd (fast lagrad sand och delvis siltig lera med sma miktighe-
ter).

I de vistra och 6stra delomradet dir jordlagren bestar av sand péd berg kan grundlaggning av
byggnader utféras med platta pa mark, plintar eller grundsulor.

I det centrala delomridet dir jordlagren dels bestar av siltig lera bedéms grundliggning av
littare byggnader (20 kPa) kunna utféras med platta pa mark. For tyngre byggnader bor
lasterna jamforas och kontrolleras mot bedémda sittningar och gillande sittningskrav f6r

aktuell byggnad for bestimning av limplig grundliggning.

Killare under marknivi i omradets centrala del utfors som vattentit konstruktion och fir ej
drineras i syfte att forhindra grundvattensankning och kontroll av upplyftning skall utféras
da grundliggning hamnar under grundvattennivén.
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Planforslag - Natur

Planférslaget mojliggor byggnation av bostider med tillhérande friytor inom pla-
nomrédet. I omradets nordvistra horn féreslas befintlig vegetation bevaras genom
planbestimmelserna att marken inte far forses med byggnad (prickmark), att
marken inte fir anvindas for parkering (n,) och att marken ska vara tillginglig f6r
utevistelse (n,), samt att en bestimmelse om marklov (a,) krévs for fillning av trid
med stamomfing mer dn 30 centimeter, se plankarta.

Till folid av de hoga grundvattennivierna inom delar av omradet infors en generell
planbestimmelse om att killare ej far uppforas. Ovriga rekommendationer i de
geotekniska utredningarna ska foljas.

Social hdllbarhet - nuldgesanalys

Mangfald

Befolkningsdemografin i Frillesis skiljer sig inte ndimnvirt mot Sveriges demografi. Be-
folkningen ir relativt jimn férdelad med en nagot mindre andel personer i dldern 70 — 79

ar och dldre. Majoriteten av ortens invanare bor i friliggande hus, vilket utgér 94 % av det
totala bostadsbestindet pa orten. Vid forra riksdagsvalet 2018 var valdeltagandet inom orten
(valkretsarna Frillesds kust och Frillesas landsbygd) 90%, vilket var nagot ligre gentemot
valdeltagandet i hela Kungsbacka kommun som lag pi 91,8%, dock var det 6ver riksgenom-
snittet som landade pa 87,18%.

Vardagsliv

I de 6stra delarna av Frillesas, cirka 2-3 kilometer frin planomréidet finns offentlig service i
form av forskolor, skola (ak F-9), olika typer av serviceboenden och idrottsplats. I Frillesis

finns ingen offentlig park, lekplats eller gronomride och det saknas dven tillgang till vird-

central. Cirka 500 meter vister om planomradet ligger Vallersviken med badplats.
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Trygghet

Omrédet utgors av bebyggelse som vinder sig ut mot Vallerviksvigen och det finns angdring
till omrédet i 6st, vist och i norr. Omradet dr 6ppet och priglas av tidigare anvindningar. I
niromradet s dr det frimst trafiksikerheten som kan uppfattas som otrygg da alla trafikan-
ter och trafikslag ror sig inom samma trafikrum. Vallersviks samfillighetsférening planerar
att forbittra belysningen i Frillesés vilket kan 6ka tryggheten i omradet.

Vad betriffar mingden anmailda brott utmarker sig inte omradet pa nigot vis.

Mobilitet

Frillesis samhille 4r av en spridd karaktir med relativt stora avstind och med i manga fall
bristfilliga kopplingar mellan olika malpunkter inom orten. De stérsta barridrerna inom or-
ten utgdrs av Vistkustbanan och Géteborgsvigen vilka delar Frillesds. Gang- och cykelvig-
nitet dr till viss del utbyggt inom samhallet, dels separerat frin 6vriga trafikslag och ibland
tillsammans med andra trafikslag. Kattegattleden som ér en nationell cykelled frin Gote-
borg till Helsingborg l6per genom orten. Négra kilometer 6ster om Frillesés l6per E6:an
som kopplar orten till Kungsbacka, Varberg, Géteborg och Halmstad. Néirmsta jarnvigssta-
tion ligger i Asa, nio kilometer norrut, vilken trafikeras av tag pa linjen Goteborg - Halm-
stad. Frillesés trafikeras av kollektivtrafiklinjer till Kungsbacka, Varberg, Fjiris och Idala. I
hogtrafik trafikeras orten med halvtimmestrafik och i 6vrigt med timtrafik med firre turer
pa helgen. Det saknas kollektivtrafik inom orten.

Nirmsta héllplatser for kollektivtrafik ligger cirka en kilometer sydost frin planomréidet.

Samvaro

Fastigheten har historiskt utgjort en plats dir mianniskor kunnat métas da det bedrivits
kyrkoverksamhet, vandrarhem och kulturverksamhet inom omradet. Kyrkoverksamheten
har flyttat till ny plats och dess funktion som métesplats i omréidet finns kvar. Byggnaderna
inom omrédet stod under en period oanvinda innan de under hosten 2019 revs.

Planforslag - Sociala aspekter

Planférslaget innebir en relativt liten forindring for Frillesas i stort men lokalt
innebir det en forindring vad betriffar de sociala aspekterna. Nya boendeformer
mojliggor £6r en omflyttning inom orten och kan bidra till en 6kad méngfald.

Planférslaget innebir inte att tillgang till service 6kar i niromradet men mojliggor
ett tillskott pa 20 bostidder inom orten som kan bidra till ett underlag for det lokala
serviceutbudet.

Forslaget innebir att en plats som i nuldget inte anvinds ater befolkas och att fler
minniskor kommer att rora sig i omradet vilket kan leda till 6kad trygghet.

De tillkommande bostiderna innebdr dven en viss 6kning av trafikméingden pa
Vallerviksvigen, vilket kan upplevas som negativt. Angéringen till omridet kan
torbittras och bidra till en sidkrare trafikmiljo.

Det tillskott av bostdder som planforslaget méjliggor kommer att bidra till att 6ka
befolkningsunderlaget for kollektivtrafiken till och fran Frillesis vilket pé sikt kan
leda till fler avgingar.
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Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Fram till hosten 2019 var planomradet bebyggt med fem byggnader uppférda i en till tva
viningar. Tvd byggnadskroppar var sammanbyggda. Husen var uppforda over olika tidsald-
rar och édldst var kyrkan fran 1932. Byggnaderna ir revs under hosten 2019.

Den omgivande bebyggelsen upplevs som heterogen vad giller alder, utférande och storlek
och de flesta fastigheterna dr relativt stora. Hela Vallersvik har en splittrad karaktir di det ar
ett gammalt sommarstugeomride som successivt byggts om till aretruntbostdder. Numera ir
merparten av bostiderna dretruntbostdder. I séder angrinsar bostadsfastigheterna direkt till
planomradet. I 6vrigt ligger bebyggelsen pa motsatt sida vig-, eller cykelbana.

Kulturhistoria

Minneskyrkan fran 1932 var upptagen i Bebyggelseinventering i Halland, vilken ér framta-
gen i samarbete mellan linets kommuner, linsstyrelsen och Kulturmiljé Halland. Byggna-
den var i inventeringen C-klassad. Klass C dr den ldgsta graden av klassificering. Den har
tilldelats byggnader av miljovirde och lokalt intresse och som dr av mer alldaglig karaktir,
karaktirsskapande och tidstypiska, men ibland delvis forandrade.

I kommunstyrelsens beslut 2014-11-18 §252 om att godkinna planprogrammet, framgar
Kungsbackas kommuns stillningstagande kring rivning av att kyrkan. Byggnaden var i
daligt skick och férsamlingen hade istillet for att rusta upp kyrkan ersatt den med en ny
indamilsenlig kyrka pd en annan fastighet.

Kommersiell och kommunal service

Nirmsta kommersiella service ligger cirka 1,5 kilometer fran aktuellt omrade vid Kung
Frilles Torg. Kommunal service i form av forskola, skola, idrottsplats och virdboende ligger
cirka 2-3 kilometer 6ster om aktuellt omrade. 1”Mal for bostadsbyggande 2014- 2020” fram-
gar att nirliggande skolor har pa sikt kapacitet att ta emot fler elever.

Trygghet och tillganglighet

Byggnaderna inom omradet stod under en tid oanvinda, vilket kan ha bidragit till en kéinsla
av otrygghet, frimst under dygnets morka timmar.

Vallersviks samfillighetsf6rening planerar att med att forbdttra belysningen i Frillesas vilket
kan bidra till att 6ka tryggheten i omréidet.

Topografin inom planomridet ér relativt flack, vilket skapar goda forutsittningar for en god
tillgédnglighet inom fastigheten.

Planférslag - Bebyggelse

Ambitionen ir att kommande bebyggelse ska anspela och anknyta till den tidi-
gare bebyggelsen inom planomradet. Férhallandet till omgivande bebyggelse och
omrédets karaktir utmed Vallerviksvigen har utgjort viktiga forutsittningar vid
utformning och val av bebyggelse och exploateringsgrad.

I omrédets norra och 6stra del mojliggors byggritter for tre flerbostadshus med
tillhérande komplementbyggnader och i den s6dra delen av planomrédet foreslas
en smihusbebyggelse for att anpassa ny bebyggelse till befintlig bebyggelse i soder.
Totalt kan 20 bostider uppforas inom planomradet, i enlighet med godkint plan-
program, KS 2014-11-18 §18.
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Bebyggelsen placeras utmed en gemensam kvartersgata som kopplar till Valler-
viksvigen i norr och i sydvist.

Byggnationens yta foreslis regleras genom byggnadsarea (BYA) vilket dr det fotav-
tryck som byggnationen har pa marken. Byggnationens héjd foreslas regleras med
nockhojd. Hogsta nockhojd anger vilken h6jd som takkonstruktionen fir ha som
hogst. For komplementbyggnader samt transformatorstationen foreslis nockhéjden
regleras till 3,5 meter. Inom omradet tillits maximalt tvd viningar. Inom omridet
som avses for parkering i planomradets sydostra horn tillits carports och forrad
uppforas inom omride som markerats med kryssmark.

Bebyggelsen och den féreslagna dispositionen for omradet skapar goda forutsitt-
ningar for ett tryggt och tillgingligt omrade f6r de boende. Mojlighet att tillskapa
bade privata och halvprivata ytor méjliggors. Inom omradet tillskapas ingen all-
min plats men ambitionen ar att allmdnheten ska kunna réra sig genom omrédet.

Tillkommande bebyggelse ska uppfylla gillande tillginglighetslagstiftning, vilket
granskas i bygglovsskedet.

Planomradets yta dr begrinsad, vilket innebér forhallandevis smé tomter. Upp-
férande av si kallade attefallskomplementbyggnader eller attefallskomplement-
bostadshus samt inredning av yttreligare ligenheter inom omradet som avses for
smahusbebyggelse bedoms ge negativa konsekvenser f6r omradet. En fortitning
av omréidet utover foreslagen exploatering skulle dven innebdra oldgenheter for
boende i omradet framforallt avseende skuggning och att ytor avsedda for ute-
vistelse tas i ansprik. En generell planbestimmelse om en utdkad lovplikt inférs
ddrfor gillande mojligheten att uppfora eller bygga till komplementbostadshus
eller komplementbyggnad pa max 25 kvadratmeter, si kallat attefallshus, samt att i
ett enbostadshus inreda ytterligare en bostad.

Smahusbebyggelsen

Inom omréidet som avses for radhus, parhus, kedjehus och friliggande villa regleras
byggnationens omfattning genom bestimmelsen e, Storsta sammanlagda bygg-
nadsarea dr 680 kvm, varav varje huvudbyggnad far vara hogst 85 kvm. Dirutover
medges komplementbyggnad och skirmtak om 30 kvadratmeter per huvudbygg-
nad. Hogsta nockhojd regleras till 7,0 meter. Inom detta omréidet ska huvud-
byggnaderna placeras 3,0 meter frin kvartresgata och komplementbyggnader ska
placeras minst 6,0 meter fran kvartersgata, detta regleras genom en placeringsbe-
stimmelse (p,). Mot fastighetsgrinsen i séder foreslas ett omrade med prickmark
pa 6,0 meter for att sikerstilla att ingen byggnation uppforas dir pa grund av un-
derjordiska ledningar. for att méjliggora underjordiska ledningar. Nedan illustreras
hur tomten kan disponeras.

Komplementbyggnadser ska placeras Huvudbyggnad ska placeras Minsta avstand
om minst 6 meter frin kvartersgata. 3 meter frin kvartersgata. till tomtgrins for
\ byggnad dr 2 meter
alternativt far bygg-

nad sammanbyggas

i tomtgrins.

Byggfri zon pa 6 meter frin
Rodstreckad zon utgér

tomtgrins/ fastighetsgrins.

mojlig alternativ placering av

tillbyggnad/uterum.

lllustration hur fastigheten/ tomten kan disponeras for bebyggelsen i soder. (Bild: Arkitekterna Krook & Tjader AB)
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Minsta fastighetsstorlek inom omréidet som avses for radhus, parhus, kedjehus och
smahus regleras genom bestimmelsen d,, till 220 kvadratmeter.

Flerbostadshusen

Inom omradet som avses for flerbostadshus méjliggors det totalt sett for 1200
kvadratmeter byggnadsarea genom bestimmelserna e; och e,. Den totala bygg-
nadsarean for flerbostadshusen inkluderar komplementbyggnader. Nockhdjden f6r
flerbostadshusen regleras till 8 meter. Utmed Vallerviksvigen foreslas ett omrade
pa 4,0 meter med prickmark, vilket innebér att marken inte far f6rses med bygg-
nader.

-

-

Vybild 6ver omradet fran sydvast som visar planerad bebyggelse. (Bild: Radar arkitektur & planering AB)
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Gator och trafik

Biltrafik

Planomrédet har ett bra transportlidge utifrin nirheten till kommersiell service och kol-
lektivtrafik. Enligt uppgifter frin Trafikverket finns inga trafikrikningar registrerade i det
kringliggande gatunitet. Trafikflodet kring utredningsomradet bedoms enligt Trafikverkets
nationella vigdatabas (7raftkverket, NVDB) i snitt vara mindre dn 250 fordon ADT (ADT,
ar det under ett ar genomsnittliga trafikflédet per dygn mitt som fordon per dygn, axelpar
per dygn eller gidende och cyklister per dygn). Trafikmingden kan variera 6ver aret. Vid
upprikning till Trafikverkets prognostal for dr 2040 kommer trafikflodet vara 385 fordon
per dygn. Vallersviks samfillighetsforening dr vighallare for Vallerviksvigen och évriga
angrinsande vigar.

I samband med detaljplanen har en trafikutredning tagits fram, Traftkutredning tillhorande
detaljplan for bostider inom Sintorp 4:26 i Frillesis, Kungsbacka (Sweco Society AB, Krook &
Tjader, 2019-02-15, reviderad 2019-09-23). Trafikutredningen visar att en utbyggnad av
omréidet med 20 bostider kommer leda till en trafikokning med 60 fordon per dygn. En ars-
dygnstrafik (ADT, 4r det under ett ir genomsnittliga trafikflsdet per dygn mitt som fordon
per dygn, axelpar per dygn eller gdende och cyklister per dygn) pa 60 fordon bedéms gene-
rellt som en liten f6rindring mot de befintliga flodena som dr hogst 250 fordon per dygn.

Kungsbacka kommun har tagit fram siktprinciper for in-/utfarter som ska f6ljas.

Gang- och cykeltrafik

Gatu- och vignitet kring planomradet bestér till storsta delen av bilvigar. Samtidigt finns
det dven separata ging- och cykelvigar. Detta innebir att ging- och cykelnitet dr samman-
kopplat via bilvigar som gor att oskyddade trafikanter ror sig i blandtrafik. Ett storre antal
gang- och cykelvigar dir oskyddade trafikanter inte blandas med biltrafik finns i anslutning
till kustremsan.

Bron som gir over Vistkustbanan i norr (Frillesas tennisvig-Bastevigen) ir en ging-och
cykelbro. Via bron tar sig gdende och cyklister littast till Frillesis centrum och busshall-
platser. Pa den 6stra sidan av jirnvigen ror sig oskyddade trafikanter i blandtrafik med den
motoriserad trafik. Utmed Torstensviksvigen cirka 1 kilometer séder om planomradet 16per
en gang-och cykelvig som leder till Frillesas centrum och Frillesasskolan.

Kollektivtrafik

Frillesas trafikeras av kollektivtrafiklinjerna; 732 Frillesas — Kungsbacka (halvtimmestrafik
i hogtrafik i 6vrigt timtrafik, firre turer pd helgen), linje 615 Varberg - Bua - Virobacka

— Frillesis — Asa (timmestrafik vardagar med nigot titare avgingar i hogtrafik och firre
turer pa helgen), linje 745, Idala — Fjiras (itta turer per dag vardagar) samt linje 777 Varberg
station- Asa Station (fem turer per dag). Narmsta busshallplats ligger cirka 1-1,5 kilometer
oster om planomradet. Det saknas kollektivtrafik inom orten.

Nirmsta jirnvigsstation ir Asa station som ligger cirka nio kilometer norrut som trafikeras
av tag pé linjen Goteborg - Halmstad.

Parkering

Bostidernas parkeringsbehov ska l6sas inom den egna fastigheten.
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Planforslag - Gator och Trafik

Planomradet foreslds angdras via en ny infart frin Vallerviksvigen i norr. Inom
omradet finns en kvartersgata som l6per genom omradet med utfart i vister till

Vallerviksigen.

Parkeringsbehovet f6r bil har berdknats till tvd stycken per bostad inklusive gast-
parkering vilket ger ett behov av 40 stycken parkeringsplatser. For flerbostadshu-
sen forslas dessa placeras gemensamt. Yta for del av dessa parkeringar dr lokalisera-
de inom planomradets sydostra horn regleras med planbestimmelsen n, - Marken
ar avsedd for parkering. For bebyggelsen i soder foreslas parkeringen ske inom den
egna tomten/ fastigheten.

v
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Sektion som visar pa forhallandet mellan bebyggelse och kvartersgata inom
omradet. (Bild: Arkitekterna Krook & Tjader AB)

Inom omréidet foreslas att giende, cyklister och motorburna samsas inom samma
trafikomrade och den miljon foreslas dirfor utformas f6r laga hastigheter. Mojlig-
het att anordna lastzoner for avfallshanterings-, riddnings- och leveransfordon
finns. Kvartersgatans placering regleras med bestimmelsen n, kvartersgata fir
anlidggas. Omrédet for kvartersgata har en bredd pa 5,0 meter genom omréidet och
ambitionen ér att halla nere bredden péi den korbara ytan till 3,5 - 4,5 meter for att
inte inbjuda till hoga hastigheter.

Framtagen trafikutredning, Traftkutredning tillbérande detaljplan for bostider inom
Sintorp 4:26 i Frillesis, Kungsbacka (Sweco Society AB, 2019-02-15, reviderad
2019-09-23), visar att en viss 6kning av trafik kommer att uppsta.

Den tillkommande trafikmingden kommer paverka vig 900 i liten utstrickning

bade vad giller kapacitet och trafiksikerhet.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag genom naturlig infiltrering och avledning via dagvattenledning,
recipienten dr Landabukten, vilken bedéms ha en mittlig ekologisk status (2010-2016) en-
ligt VISS (VatteninformationsSystem Sverige). I samband med detaljplanen har en VA- och
dagvattenutredning tagits fram, Va- och dagvattenutredning Sintorp 4:26 i Frillesis (COWI
AB 2019-02-21, reviderad 2019-05-29). Omridet avgrinsas férhillandevis vil i avseende pa
dagvatten da det omgirdas av vigar och ligger relativt flackt. Markens beskaffenhet dr till
overvigande del sandbaserad vilket gor att den tillater en god infiltration av vatten. Dock
pavisar den geotekniska undersokningen att grundvattnet ligger pa cirka 0,5 meters djup
vilket bor ligga till grund vid val av 16sningar fér dagvattenhanteringen.
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Fororeningshalterna i dagvattnet frin planomréidet forvintas vara mattliga alternativt laga
efter utbyggnad men di mottagande recipient, Landabukten, klassas med mattlig ekologisk
status (2010-2016) enligt VISS foreslas viss rening ske.

Vatten och avlopp

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp finns inom de sodra delarna av planom-
radet samt i Vallerviksvigen och Frillesis Bjorkvig. Kapaciteten i de befintliga ledningarna i
Vallerviksvigen bedéms inte vara tillricklig f6r den tillkommande bebyggelsen.

Brandvattenforsorjning

Nirmaste brandvattenpost ér beldgen i anslutningen till korsningen av Vallersviksvigen,
Gunnesvigen och Johnssons vig.

Varme

Hur byggnaderna ska virmas upp ér inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Inom omradet finns inget fjirr-
virmesystem utbyggt. Energieffektivt byggande foresprikas.

El och Tele

Inom omrédet finns ledningar under mark for el och tele. Norr och vister om omréidet finns
luftburna el- och teleledningar. Inom planomradet, utmed Vallersviksvigen finns en trans-
formatorstation.

Bredband
Anslutningspunkt f6r bredband finns i Vallersviksvigen.

Avfall

Nirmsta atervinningsstation finns cirka 660 meter séder om planomradet utmed Vallerviks-
vagen.

Planforslag - Teknisk forsorjning

Omradet kan anslutas till kommunalt dricks-och spillvatten. Den féreslagna
bebyggelsen foreslis kopplas pa de befintliga allmidnna ledningarna i séder och
to6r omradet foreslas anslutningspunkterna forlidggas till nya ledningar som pla-
ceras under den foreslagna kvartersgatan. Befintliga och tillkommande VA- och
dagvattenledningar sikras inom planomridet genom att omriden planliggs med
bestimmelsen u,- markreservat for allminnyttiga ledningar. Aven omriden med

befintliga elledningar planliggs med bestimmelsen u,.

Kungsbacka kommun arbetar sedan en tid tillbaka med att ta fram en VA-plan
som kommer att ligga till grund fér VA-verksamheten framéver. Som en del i
detta arbete kommer en dagvattenplan att tas fram. Dagvattenplanen kommer att
hantera dagvattenfrigan avrinningsomradesvis och omriaden limpliga f6r dag-
vattendtgirder (utjimning och rening) kommer att identifieras. Kommunen vill pa
detta sitt f4 en mer strategisk planering for dagvatten istallet fr att dagvattenpla-
neringen ska folja varje detaljplaneomrade. Malsittningen dr att fi en béttre, mer
effektiv och mer driftekonomisk hantering av dagvattenfragan.

Slutférandet av detta arbete ligger fortfarande nigot ar framat i tiden, men Kungs-
backa kommun vill invinta detta arbete for att pa ett bittre sitt kunna avgéra var
insatserna ska sittas in.
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Ovanstéende beskrivning dr bakgrunden till varfor inga sirskilda reningsatgir-
der planeras pi det allménna ledningsnitet inom planomradet. Daremot stiller
Kungsbacka kommun krav pi att fordrojningsitgirder for dagvatten ska forliggas
inom varje fastighet.

Dagvatten bedoms kunna renas och f6rdrdjas inom den egna fastigheten. Vilken
16sningen som blir aktuell f6r hanteringen av dagvattnet gillande f6rdréjning och
rening kommer att studeras i senare skede i enlighet med stillda dimensionerings-
krav.

Planférslaget innebir att renhillningsfordon kan koéra via infart frin Vallerviks-
vigen i norr och genom omréidet f6r himtning av avfall. Inom omréidet finns det
plats f6r miljorum och lastzoner. Erforderliga utrymmen fo6r killsortering av sopor
ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen ska ske med storsta hinsyn till
miljén samt dtervinning av energi och material. Utformningen ska se enligt Hand-

bok f6r avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Halsa och sakerhet

Buller

Viistkustbanan gar igenom Frillesés cirka 230 meter fran planomradet. Vistkustbanan ar
vid detta avsnitt nedsiankt och omradet mellan jirnvigen och planomrédet dr bebyggd.
Stérningar i form av buller och vibrationer frin Vistkustbanan antas inte f6rekomma inom
planomradet. En bullerutredning bedéms inte beh6vas f6r planomridet eftersom det dr en
relativt lag trafikmingd pa Vallersviksvigen, att gaturummet inte dr utformat pa ett sadant
sitt att det inbjuder till hogre hastigheter samt att den foreslagna exploateringen endast
kommer att medfora en viss trafik6kning.

Farligt gods

Planomradet ligger inte inom riskomrade for farligt gods.

Risk for oversvamning/skred

Linsstyrelsen Halland har tagit fram berikningar pa hur Halland péaverkas av klimatfor-
andringar. Planomrédet ligger inte i riskzonen f6r framtida havshojningar d det ligger cirka
10 meter 6ver havet. Det foreligger heller ingen risk for skred inom omradet.

Planforslag - Halsa och sdkerhet

Uppfoljning av bullernivaerna sker i bygglovsskedet.

Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjanstens fordon har beaktats under
planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Overvaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Alternativet till att inte planldgga omradet for bostider var tidigare att befintlig bebyggelse
bibehélls, men di det inte funnits nigot intresse frin nuvarande fastighetsdgare att bedriva
verksamhet eller hyra ut bebyggelsen inom omradet samt att skicket pa bebyggelsen var da-
lig revs bebyggelsen under hosten 2019. Alternativet till att inte genomféra planliggningen
av omradet for bostider ir siledes nu att det bibehills obebyggt.
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Mgijligheten att inom orten hitta alternativa boendeformer skulle genom ett icke genom-
torande av planforslaget begrinsas och det kommunala bostadsmélet f6r orten skulle inte
komma att uppnis.

Miljokonsekvenser

Behovsbeddmning

Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar.

Till planprogrammet f6r bostider inom fastigheterna Sintorp 4:71 och 4:26 togs en be-
hovsbedémning fram som sammanfattningsvis visade att forslagen exploatering av omradet
inte bedomdes medf6ra nagon betydande miljopaverkan. Framtagen behovsbedémning for
underliggande planprogram bedéms vara aktuell och kommunens bedomning kvarstar att
detaljplanen inte bedéms medfora nigon betydande miljépaverkan.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintressena for rorligt friluftsliv och hégexploaterad kustzon
enligt MB 4 kap 1,2 och 4 §§. Aktuellt planomrade dr sedan tidigare iansprikstaget och till
stora delar bebyggt och ett genomférande av planforslaget bedéms inte innebdra konflikt
med bestimmelserna i 4 kap MB utan kan ses som titortsutveckling.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Planférslaget innebir att omradet kommer att bebyggas med bostider med tillhérande
friytor. Inom omrédets nordvistra horn foreslas befintligt omride med vegetation undan-
tas exploatering. Det aktuella omridet regleras med bestimmelser om att omréidet inte far
anvindas for parkering och att det ska vara tillgingligt for utevistelse. Planomridet bedéms
inte innehalla nagra hogre rekreationsvirden, men inom planomradet finns goda férutsitt-
ningar att tillskapa boenden och gardsmiljoer med goda kvalitéer.

Férorenad mark

Planomradet innehaller inga kinda markf6roreningar, varken i Lansstyrelsens MIFO-data-
bas eller hos férvaltningen for Miljo & Halsoskydd i Kungsbacka.

Landskapsbild

Planférslaget bedoms inte innebdra négon storre forindring av landskapsbilden i det stora
perspektivet men lokalt kan forindringen ses som storre. Mojligheten till att bevara be-
fintliga trid och stenmurar finns och bebyggelsen foreslas regleras hojdmissigt si att den
anknyter till den befintliga bebyggelsen inom och runt om planomridet.

Markfoérhallanden

Planférslaget innebir att omradet exploateras i hogre grad dn idag, med mer hirdgjorda ytor
men forindringen beddms inte innebdra nagra storre férandringar av markférhallandena.

Vattenforhallanden

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte medféra nagon storre forindring av vat-
tenforhillandena. En utbyggnad innebir att storre ytor hirdgors inom omradet vilket kan
leda till en 6kad mingd dagvatten men mojlighet att fordréja detta inom omradet finns.
Recipienten f6r dagvattnet frin omradet, Landaviken, bedoms ha god ekologisk status och
framtagen dagvattenutredning visar att dagvattnet frin planomradet inte beh6ver renas.
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Trafikrelaterade fragor

Planférslaget innebir en 6kning av trafikmingden i omradet med 60 fordon ADT (ADT, ir
det under ett ar genomsnittliga trafikflédet per dygn mitt som fordon per dygn, axelpar per
dygn eller giende och cyklister per dygn). Okningen bedoms generellt som en liten forind-
ring mot de befintliga flédena som ér hogst 250 fordon per dygn. Dock kan den tillkom-

mande trafikkningen upplevas som negativ.

Halsa och sakerhet

Planférslaget bedoms endast ha marginell paverkan pa hilsa och sikerhet. Den tillkom-
mande trafiken bedéms generera en marginell 6kning av utslapp till luft.

Naturresurser

Detaljplanens utbyggnad bedoms inte paverka miljé- och bevarandeintressen enligt 3, 4 och

7 kap i miljobalken.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Planférslaget innehaller inga direkta dtgirder som péaverkar luftmiljon. En viss 6kning av
trafik kommer att uppstd. Omradet har dock god tillginglighet till kollektivtrafik. Bedém-

ningen ir att samtliga luftféroreningsnivier underskrider miljokvalitetsnormen (MKN).

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljobalken

Planférslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten da f6rore-
ningshalterna i dagvattnet forvintas vara mittliga alternativt liga men da mottagande reci-
pient, Landabukten, klassas med mittlig ekologisk status (2010-2016) enligt VISS, foreslis

viss rening av dagvattnet ske.

Miljomal

For planen bedéms tva av miljomaélen vara aktuella att belysa, Frisk luft och God bebyggd
milj6. Ett genomforande av detaljplanen bedéms ha en marginell negativ paverkan pa malet
om Frisk luft, da den beriknade trafikskningen endast bedoms till 60 ADT. Betriiffande
milet om God bebyggd milj6 innebir planen att centralt beligen mark i Frillesas fortitas
och dirmed utnyttjas mer effektivt vilket ér i linje med miljomalet.

Paverkan pa Natura 2000

Planomradet ligger inte inom ett Natura 2000 omrade.

Strandskydd

Planomradet ligger inte inom strandskyddat omrade.

Sociala konsekvenser

Planforslaget bedoms ha relativt smé sociala konsekvenser for Frillesés i stort men lokalt
kan det komma att innebira en stor forindring vad betriffar de sociala aspekterna. Omradet
stod tidigare till stora delar oanvint och manga av byggnaderna var tomma vilket kan ha
bidragit till en kinsla av otrygghet. Planforslaget innebir att platsen pa nytt kan befolkas
och att nya boendeformer mojliggors vilket kan bidra till att skapa en 6kad mangfald och
upplevd kinsla av trygghet.

Inom planomradet tillskapas ytor for utevistelse vilket skapar méjlighet £6r spontana méten,
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barns lek och plats f6r boende i niromradet att motas.

Det tillskott pa 20 bostider som planforslaget mojliggor for bidrar till ett utékat underlag
for olika vardagsfunktioner, si som vard, skola, omsorg och kollektivtrafik samt kommersi-
ella verksamheter.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

Inom planomradet finns inte nigon planlagd allmén plats men angrinsande Vallersviksvi-
gen och andra allminna platser i Frillesas har enskilt huvudmannaskap.

Kungsbacka kommun har en nigot siregen uppbyggnad med en liten centralort i forhal-
lande till det héga invanarantalet. Detta har sin forklaring i att kommunens viéstra delar
under aren exploaterats med omfattande fritidsbebyggelse. Inom kommundelarna Slip,
Vallda, Onsala, Asa och Frillesis finns sammanlagt cirka 500 gillande detaljplaner som till
betydande del ursprungligen upprittades for fritidsbebyggelse med enskilt huvudmannaskap

tor 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 planforhéillandena gér kommunen bedémningen att det
finns sirskilda skl 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 forvaltning tala for att enskilt huvudmannaskap ar tillatet.

Omrédets karaktdr har midnga gianger 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 dir det
med stod av 1947 ars byggnadslag anvindes byggnadsplan, dr ett enskilt huvudmannaskap
mer accepterat.

Utifran rittsfallen har ocksé vissa mindre faktorer som ett kommunalt atagande 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
skal for att 6verlata huvudmannaskapet pi de boende.
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Genomférandebeskrivning

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogér £6r hur detaljplanen dr tinkt att genomforas. Hir
redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska dtgirder som be-
hovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamélsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen 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:

Samrid: 1 kv. 2019
Granskning: 3 kv. 2019
Antagande byggnadsnimnden: 4 kv. 2019
Laga kraft: 1 kv. 2020 (forutsatt att planen inte overklagas)

Genomfdrandetid

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

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

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

Markdgoforhallanden

Fasigheten inom planomrédet, Sintorp 4:26 dgs av Derome som éven ér exploatdr.

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande fastighetstor-
teckningen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats

Ingen allmin platsmark ingir i planomradet. Allmén plats utanfor planomradet har enskilt
huvudmannaskap och utgérs av kringliggande gator som driftas av Vallersviks Samfillig-
hetsférening. Drift och underhall finansieras genom foreningens medlemsavgifter, kommu-
nala och statliga bidrag m.m.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark f6r bostadsindamal vad avser utféran-
de, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anldggningar
inom kvartersmark sdsom till exempel bostadshus, miljéhus/f6rrid, gemensamma gardar,
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dagvattenanliggningar, parkeringar for bil och cykel samt lek- och grénytor.

Exploatéren ska dven inom kvartersmark bygga ut erforderlig angéring/kvartersgata. For
framtida f6rvaltning av angoring/kvartersgata inom planomradet kan en gemensamhetsan-
liggning bildas for de nytillkomna fastigheterna inom detaljplaneomrédet.

Exploatéren ansvarar dven for rivning av befintliga byggnader och anliggningar inom fast-
igheten Sintorp 4:26. Rivning av bebyggelsen inom Sintorp 4:26 genomférdes under hésten
2019.

Exploatéren ansvarar inom kvartersmark for utbyggnad samt drift och underhéll av erfor-
derliga anliggningar for enskilda VA- och dagvattenledningar. Kommunen ansvarar for
utbyggnad samt drift och underhill av erforderliga anldggningar f6r kommunala VA- och
dagvattenledningar.

Ellevio ansvarar for drift och underhall av befintlig transformatorstationen (Teknisk anlidgg-
ning E-omride).

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Detaljplanen innehiller ingen allmin plats.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder ska ske med stod av detaljplanen.

Ytterligare reglering genom sa kallad fastighetsindelningsbestimmelser bedoms inte vara
n6dvindig.

Genomforandet av planen kan komma att innebéra lantmiteridtgirder sisom fastighetsbe-
stimning, fastighetsreglering, avstyckning, klyvning, anliggningsatgird och ledningsritts-
atgird.

Fran Sintorp 4:26 ska det avstyckas separata fastigheter for bostadsindamal. Hur manga
fastigheter som ska bildas dr dnnu inte faststéllt och beror bland annat pa de blivande bosti-
dernas upplatelseform.

Anliggningar som tillgodoser flera fastigheters behov bor 6verlimnas till en nybildad ge-
mensamhetsanliggning/samfillighetsforening, som ansvarar f6r framtida drift och forvalt-
ning av anliggningarna.

Ledningsritt bor bildas f6r befintliga och nya allménna ledningar inom omridet. Omriden
sikerstills med u-omride i plankartan. Omrade f6r Teknisk anliggning (E) kan upplitas
med ledningsritt.

Gemensamhetsanldaggningar

En gemensamhetsanliggning kan inrittas for funktioner/anldggningar som flera fastigheter
har behov av. Detta sker genom en anliggningsforrattning som utfors av lantmaterimyndig-
heten. Vid forrittningen beslutar lantmiterimyndigheten om anliggningens omfattning och
standard, vilka fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gilla f6r fordelning av
kostnader for anldggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att
betala utifran sitt andelstal.

Inom kvartersmark ska en gemensamhetsanlidggning (ga) bildas for forvaltning av angoring/
kvartersgata, parkering, dagvattenanliggning, belysning och utemilj6. Samtliga fastigheter
som bildas ska vara delaktiga i gemensamhetsanliggningen.

Det kan dven bli aktuellt att bilda en samfillighetsférening som ska ansvara f6r framtida
forvaltningen av gemensamhetsanliggningen.
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Samtliga fastigheter som bildas ska ing4 i Vallersviks Samfillighetsférening samt intrida
och fi andelstal i Sintorp ga:2 som ansvarar for kringliggande gator. Samfillighetsféren-
ingen ansvarar ocksa for skotsel av sddra stranden.

Servitut

For planens genomférande har det inte bedémts nodvindigt att reglera att enskilda anligg-
ningar ska kunna forldggas pa annan plats dn inom den egna fastigheten.

Detaljplanen bedéms i 6vrigt inte ge upphov till nya servitutsupplitelser. Servitut kan dnda
komma att bildas genom initiativ frin de berorda fastighetsigarna.

Fastigheten Sintorp 4:26 belastas av servitut for kraftledningar och VA-ledningar. Avtals-
servituten (13-IMZ-83/1996.1) samt (13-IMZ-64/510.1) till f6rmén for Ellevio paverkas
och transformatorstationen med ledningar kan sikerstills med E-omréde inom planomri-
det, se avsnittet om ledningsritt.

Fastigheten belastas dven av avtalsservitut (13-IM2-83/15088.1) till f6rmén for: Sintorp
4:53. Servitutet paverkas inte till £6ljd av exploateringen.

Ledningsratt

I detaljplanen finns reservat for underjordiska allminna ledningar (u-omride). Ledningar
inom u-omréde kan upplatas med ledningsritt. Det huvudsakliga syftet med u-omrédet ér
att sikerstilla utrymme for befintliga VA- och elledningar inom planomridet, men dven for
att sikerstilla utrymme for forliggning av nya allminna ledningar fér VA-och dagvatten-
ledningar. Nya allminna ledningar som kommunen kommer att ansvara for (VA-ledningar)
kommer att sikerstillas med ledningsritt eller servitut. Omride for Teknik anliggning (E)
(transformatorstation) kan ocksi upplatas med ledningsritt.

Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med exploatéren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Ett genomférande av detaljplanen be-
doms ej kriva omlaggning av ledningar. Ledningshavarna ansvarar sjilva for att sikerstilla
rittigheter f6r sina ledningar. Den befintliga ledningsritten (1384-89/129.1) till f6rmén f6r
kommunala VA-ledningar bedoms inte paverkas till £6ljd av detaljplanen.

Ansdkan om lantmaterifdrrattning

Exploatéren anséker om, och bekostar lantmiteridtgirder sisom avstyckning, fastighetsbe-
stimning samt bildande av gemensamhetsanliggning/samfillighetsférening.

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

Avtal

Befintliga avtal som berors

Fastigheten Sintorp 4:26 belastas av ett antal avtalsservitut. Se under rubrik Servitut ovan.

Avtal mellan kommunen och exploator

Exploateringsavtal kommer inte att upprittas mellan kommunen och exploatéren.

Ett avtal mellan Kungsbacka kommun och exploatéren ska upprittas avseende fordelning
av ansvar och kostnader for utbyggnad av kommunala VA- och dagvattenledningar inom
exploateringsomridet.
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Avtal mellan exploatdren och Ovriga fastighetségare (eller samfallighetsférening)

Exploatéren kommer teckna avtal med Vallersvik Samfillighetsférening angiende ritt att
nyttja vissa av féreningens vigar under byggtiden samt ersittning for detta.

Overenskommelse om intride i Sintorp ga:2 for nybildade fastigheter samt Gverenskommelse
om dndring av andelstal f6r fastigheten Sintorp 4:26 bor triffas mellan exploatéren och Val-

lersvik Samfillighetsférening (anliggningslagen §43). Overenskommelsen maste godkinnas
av lantmateriet for att bli giltig.

Avtal mellan ledningsdgare och exploator

Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med exploatéren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

Dispenser och tillstand

Dispensermm

Inga dispensansokningar bedéms féreligga.

Utokad lovplikt

Exploatoren ir skyldig att ans6ka om marklov vid fillning av trid med stamomfing mer dn
30 centimeter inom omride som omfattas av planbestimmelsen a,.

Teknisk forsorjning

Trafik

Eventuella trafikitgirder utom planomrédet till £6ljd av ny in- och utfart i norr respektive
vister om planomrédet, genomfors i samrdd med Vallersviks Samfillighetsforening. I vister
ber6r utfarten Sintorp 4:249, vilken ligger utanfor detaljplanen.

Gator
Detaljplanen medfor utbyggnad av cirka 150 meter ny kvartersgata/angéring. Utbyggnaden

bekostas av exploator.

Parkering

Parkeringsbehovet har beriknats till tva stycken per bostad inklusive gistparkering. Detalj-
planen medfor krav pd iordningstillande av nya parkeringsplatser. Fér smahus tillgodoses
parkering pa den egna fastigheten och f6r flerbostadshus anordnas gemensamma parkerings-
platser. Parkeringsantalet for cykel ér for flerbostadshusen en plats per boende i f6rrad samt
en plats per ligenhet vid bostadens entré. For smihusen 16sses forslagsvis parkeringen for
cykel pa den egna fastigheten/ tomten.

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatéren alternativt fastig-
hetsigaren inom kvartersmark.

Vatten- och avlopp

Infér byggnation ska berérd fastighetsigare/exploator kontakta kommunens tekniska for-
valtning f6r information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutning.

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp finns i inom de s6dra delarna av planom-
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radet samt i Vallerviksvigen och Frillesis Bjorkvig. Ny bebyggelse foreslis anslutas till det
allminna ledningsnitet f6r dagvatten, vatten och avlopp inom planomréidet. Nya allminna
ledningar f6rliggs inom planomréidet. Marken sikerstills med u-omride.

Drift och underhall av allmdnna VA- och dagvattenledningar ansvarar Kungsbacka kom-
mun genom forvaltningen for Teknik. Exploatoren/fastighetsigaren ansvarar for drift och
underhall pa 6vriga ledningar.

Dagvatten

I samband med detaljplanen har en VA- och dagvattenutredning tagits fram (COWI AB
2019-02-21, reviderad 2019-05-29). Utredningen foreslir att dagvatten tas om hand med
hjilp av fordrojning i tita fordréjningsmagasin. Losningen férordas till £6ljd av omradets
hojdsittning och grundvattennivin inom omradet som ir relativt hég, cirka 0,5 meter under
markytan. Férdrojningsmagasinens beridknade volym kan minskas genom att anldgga grona-
tak pa byggnaderna samt att minska andelen hirdgjorda ytor och arbeta med 6kad infiltra-
tion. I utredningen har man utgitt fran att dagvattenhanteringen inom omréidet ska klara av
att férdroja 10 mm/m? och att 20 1/s per hektar fir slippas till det allminna ledningsnitet
for dagvatten.

Exploatéren ansvara f6r och bekostar utbyggnad av dagvattensystem inom kvartersmark.
Dagvattenanliggningen bor ingé i en gemensamhetsanlidggning som ansvarar f6r drift och
forvaltning.

Ovriga ledningar

Ledningsigare ér skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med exploatéren avseende
projektets paverkan pi det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omliggning av ledningar
bor tecknas mellan ledningsigaren och exploatéren, innan detaljplanen antas av kommunen,
for att sikerstilla ataganden vad giller kostnader, utférande samt ansdkan om ledningsritt.

El

Ledningar inom planomridet har kontrolleras med ledningskollen. For planens genomfor-
ande bedoms kapaciteten vara tillricklig. Vid behov har utrymme f6r att utéka kapaciteten
genom sikerstillande av ett E-omréade. Flytt och behov av omliggning av el-ledningar inom
planomradet till £6ljd av exploateringen bekostas av exploatéren. Ombyggnad och kapaci-
tetsh6jande atgirder och drift ansvarar Ellevio for.

Tele och fiber
Anslutningspunkt for bredband finns i Vallersviksvigen.

Geoteknik

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram, PM Geoteknik - De-
taljplan for fastigheten Sintorp 4:26 och Markteknisk undersokningsrapport - Detaljplan for
Jastigheten Sintorp 4:26 (Inhouse Tech 2019-02-15). Rekommendationerna i de geotekniska

utredningarna ska foljas.

Utredningarna visar att leran tal cirka 40 kPa belastning. Stabiliteten bedéms vara tillfred-
stillande under befintliga férhallanden med hinsyn till topografi, jorddjup och jordlager-
folid.

I de vistra och 6stra delomradet kan grundliggning av byggnader utféras med platta pa
mark, plintar eller grundsulor.

I det centrala delomridet bedéms grundliggning av littare byggnader (20 kPa) kunna
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utféras med platta pa mark. For tyngre byggnader bor lasterna jamféras och kontrolleras
mot bedémda sittningar och gillande sittningskrav f6r aktuell byggnad f6r bestimning av
limplig grundliggning.

Till £5ljd av de hoga grundvattennivierna inom delar av omridet inférs en generell planbe-
stimmelse om att killare ej far uppforas.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom férvaltningen for Teknik kan fi kostnader for utbyggnad av nya VA-
och dagvattenledningar samt nya anslutningspunkter, vilket da finansieras genom uttag av
anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom foérvaltningen £6r Teknik far kostnader for drift och underhill av VA-
och dagvattenledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatéren bekostar samtliga dtgirder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far
vidare utgifter for bygglov, lantmateriforrittning, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-
och va-ledningar med mera.

Exploatoren bekostar samtliga atgdrder som krévs for att ansluta planomrédet till angrins-
ande allmdnna vigar.

Exploatoren fir en inkomst i samband med f6rsiljning av de nya bostdderna som tillskapas
genom detaljplanen.
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