ANTAGANDEHANDLING

Kungsbacka

Planbeskrivning

Detaljplan for bostader inom fastigheten
Bukarr 1:9 i Saro

Anneberg

Kungsbacka Hjalm

O -

Fjaras

Frillesas




Planbeskrivning for detaljplan for bostader inom del av Bukarr 1:9 i Saro
Upprittad 2023-02-15
Diarienummer 2019-00003

Detaljplanen upprittas med standardférfarande i enlighet med plan- och
bygglagen 2010:900, BFS 2014:5.

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

Jakob Lundwall, Exploateringsingenjér 0300-83 40 61, jakob.lundwall@kungsbacka.se

Handlingar:
* Planbeskrivning, denna handling

* Plankarta med planbestimmelser

* Illustrationskarta

* Undersokning av betydande miljopaverkan, Kungsbacka kommun, 2021-10-13
* Fastighetsforteckning (prelimindr, publiceras ej digitalt)

* Grundkarta, aktualitetsdatum 2022-10-27

Bilagor:

* Bullerutredning, Ramboéll 2021-05-05

* Dagvattenutredning, Sweco 2021-06-02, reviderad 2022-05-18
* Bergsbesiktning, Norconsult 2021-10-12, reviderad 2022-09-28
* Geoteknisk utredning, Norconsult 2022-09-28

Tidplan for detaljplanens framtagande

e Samrad kvartal 1, 2022
* Granskning kvartal 4, 2022
* Antagande byggnadsnimnden kvartal 1, 2023
UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

o - A
il [

Synpunkter Synpunkter

2 Planbeskrivning



Innehall

Sammanfattning av planforslaget.....ccccovvieiiiiiiiiiiiiciieeeninns 4
=Y aY oY e Yot =111 =T o FO SRR 5
Vad dr en detalfplan? ...........ooiiiiiiiiiiicc s 5
BaKEBIUNG oottt e e s s e e 6
UPPALAZ vttt 6
PIANens SYITE ..c.cvvieueuiiiiiieicicc ettt 6
Planens huvuddrag.......ccooeeiiiiniiiicc s 6
Lige, areal och markidgoforhallanden...........ccoooviiiinnniiiinnicccceecccene 6
Tidigare stallningstaganden ......ccccvevvvieeiiesiiieeiinccieeeeeeeeeeeee 6
FOrULSATENINGAN et e e e e e aaaees 7
Mark OCh NATUT oottt 7
Social hallbarhet - nulAgesanalys..........ccccevueirieirieiriiiiieirereeeeeeeeeeeeeeeeaee 12
Bebyggelseomraden. .. ....ciiuiuiiiiiiiiiiciicceccc s 14
Gator OCh rAfIK ..eeevii ittt ettt e eaaeen 15
Teknisk fOrSOIINING c.cuveveveviiiirieictcietr ettt 16
Hiilsa 0Ch SAKETREt c.uiiiiiiiiciiieeiee ettt et aaaeea 17
Detaljplanens inNebord.......iieiiicceeeeeceee e 19
TRIEdNIng.....cceieiiiciiiecc e 19
BEDYZEEISE ..t 19
Trafik 0Ch PArKering......cccoveirirueueiirinirieicerreec ettt 23
Friytor och rekreation ... 24
Teknisk fOrSOIINING c.cuvveveviiiiririctcici ettt 25
Hilsa 0Ch SAKEINET c..eiiviieiieeeeeee ettt ettt et ae e reeeaeeeaeeennas 26
Beskrivning av planbestammelser......ccccovvviiieiieccieeeeinennen. 32
Anvindning allman PIAts ......oeeueeeiriririeueininrieec et 32
Anvindning av Kvartersmark .......c.cccoeeueueiinnieeeinneecceeeee e 32
Egenskapsbestdmmelser.........ccocciiiiiiiiiiiiiiiiicc 32
Administrativa bestAmmElSEr........cviiiiiiiiieeereeeteeere et et eae e 34
Overviaganden och KONSEKVENSEr .......cecveveevevereeeeneereerenen. 35
INOIAIEEIMATIV 1ot e et ettt eete e et e eteeeeaaeeeeteeeenaeeeeseeeeseseerseeeeseeeenreeennnens 35
MilJOKONSERVENSET .....veeiiiiiiiciiiciceie e 35
S0CIAla KONSEKRVENSET ..evvieeeieeie ettt ettt et eaeeereeeaseeaeenaeeeneeas 38
Ekonomiska KONSEKVENSET .....ccveeeviieieiieieeiceteeetee ettt et eveeeaeeeanas 38
GenomforandebeskrivNing .....cececececeeeeeeeeeeee e 39
TnIEdnIng....ceeieiicieec e 39
Organisatoriska frAZOT ........ccciuiuiiiiiiiiiiceccc s 39
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning...........ccccccvciiiiiiiiiinciinciinicnccccene 40
Fastighetsrattsliga konseKvenser ..o 40
AVEAL 1ottt ettt ettt e eaeete et e e teeeaeeerteereeteenes 42
Dispenser och tillStAnd..........cceeierieiiiiririiciiccce e 42
Tekniska fIZOT «..cucueueueuereierereiiieieirre ettt ees 43
Ekonomiska frAgOT..........c.cuiiiiiiiiiiiiiccreceee e 44

Planbeskrivning 3



Sammanfattning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ir att méjliggora uppforandet av bostider i vistsluttningen och
bevara befintliga naturvirden i planomrédets 6stra delar.

Planomradet ligger nordvist om Sir6 centrum och begrinsas i vister av Siré Lundavig, i
soder av Vistra Sarévigen och i norr och dster av naturomrade.

Marken ir i privat dgo.

Detaljplaneforslaget innebir att 20 bostdder majliggors inom omradet, férdelat pa tolv
bostider i sméhus - villor, kedjehus, radhus eller parhus -, och étta bostdder i ett flerbostads-
hus. Sammanlagt cirka 3800 kvadratmeter bruttoarea f6r bostader mojliggors med forslaget.

Byggnaderna ska anpassas till befintlig terring i méjligaste man.

I planomréadets nordostra del bevaras befintligt naturomrade som allmin platsmark eftersom
det har stora sociala virden och naturvirden.

En undersékning av betydande miljépéaverkan har gjorts. Kommunen gér bedémningen att
en miljokonsekvensbeskrivning inte behéver tas fram. Dock paverkas naturvirden av att
tva ekar som utpekats som sirskilt skyddsvirda foreslés fillas och kompenseras f6r genom
nyplantering pd annan plats i omradet.

Planférslaget dr i 6verensstimmelse med kommunens 6versiktsplan, som vann laga kraft

januari 2022.
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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 avgrinsat 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 far bebyggas. Nir kommunen
tar fram en detaljplan gérs det enligt en vil definierad process med syfte att sikra insyn for
berérda, fi fram ett sa bra beslutsunderlag som moéjligt och att forankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

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

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

-A

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE  LAGA KRAFT
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Bakgrund

Fastighetsigaren till Bukidrr 1:9 inkom ar 2016 med en ansdkan om planlidggning for att
mojliggora uppférande av bostider.

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2019-11-07 §555 att uppdra at forvaltningen att
uppritta detaljplan £6r 10 till 20 bostider inom Bukdrr 1:9 i Sdro.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att méjliggora uppforandet av bostider i vistsluttningen och
bevara befintliga naturvirden i planomradets 6stra delar.

Planens huvuddrag

Planférslaget méjliggor 20 bostdder i form av par- eller kedjehus samt ett flerfamiljshus med
cirka atta ligenheter. Skogsomradet i norddstra delen av fastigheten féreslas ej bebyggas,
utan ska istillet fortsatt utgéras av natur.

Lage, areal och markigoforhallanden

Planomradet ligger nordvist om Sdr6 centrum, och grinsar till Siré Lundavig. I 6ster
angrinsar planomradet till ej planlagd naturmark, och i norr mot mark planlagd som allmin
plats natur. Planomradet bestir idag av i huvudsak bergig mark pa cirka 1,7 hektar. Marken
dgs av Brorstrom Hill AB.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet ingir i tvd omraden for riksintresse: hogexploaterad kust, enligt miljébalken
kap 4:4 och rorligt friluftsliv, enligt miljébalken kap 4:2. Ndrmaste Natura 2000-omrade ir
Sandsjobacka.

Oversiktliga planer

Detaljplanen ir i 6verensstimmelse med den kommunévergripande éversiktsplanen for
Kungsbacka kommun som vann laga kraft i januari 2022. I 6versiktsplanen ingar det aktu-
ella omradet i utvecklingsomréde fér bebyggelse.

I samband med att den nya 6versiktsplanen antogs sé slickte den ut den férdjupade 6ver-
siktsplan f6r Sar6- Bukirr. I den fordjupade 6versiktsplanen angavs att det aktuella nér-
omrédet ska anvindas som strovomréde, vilket saledes inte lingre dr aktuellt. Eftersom
detaljplanen infér granskningsskedet dr i 6verensstimmelse med 6versiktsplanen si dndras
planférfarande fran ett sa kallat utokat forfarande, till ett standardforfarande.

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

Kungsbackas bostadsforsérjningsprogram 2019-2025 anger att antalet nyplanerade bostdder
i Sdr6 ska vara 20 stycken/ar. Inom Sir6 finns, forutom denna detaljplan, f6r nirvarande
flera detaljplaner under framtagande vilka totalt sett vil uppfyller mélet.

Forutsattningar

Mark och natur

Mark och vegetation

Planomradet utgdrs av bergig terrdng. Framférallt den 6stra delen av planomradet innehaller
en stor del berg i dagen. Den norra plangrinsen stricker sig lings en brant bergsrygg. Ve-
getationen dr omvéxlande. Triadskiktet bestar av bland annat ek och krattek. Tva grova ekar
bedéms vara sa kallade sirskilt skyddsvirda trid, ekarna dr grova med utvecklade héligheter.
Viistra sidan av omréadet utgors av ett flackt sluttande filt med slyvegetation som rojs arligen.
Skog finns inom planomradets Gstra delar.

Bilderna ovan visar de tvd ekar som utpekats som séarskilt skyddsvirda. Sommarbild till vanster och vinter till héger.
Foto: Kungsbacka kommun

Enligt den undersékning av betydande miljopaverkan s finns naturvirden i form av de tva
sarskilt skyddsvirda triden. Samrad med ldnsstyrelsen enligt 12 kap. 6 § miljébalken har
skett i arbetet med att ta fram detaljplanen. Beslutet som samradet resulterade i innebir att
en av ekarna far fillas och en av dem ska beskidras som hogstubbe. Beslutet dr villkorat med
att nedkapad stam, stamdelar och 6vre grendelar ska placeras pa solbelyst plats inom omré-
det samt att minst tvd nya ekar ska panteras inom omrédet.

Lings vistra plangrinsen stricker sig en tridrad som utgors av ekar och asp. Tridraden be-
doms omfattas av det generella biotopskyddet. Ans6kan om biotopskyddsdispens i syfte att
kunna filla 3 stycken ekar har gjorts och linsstyrelsen beslutade att medge dispens for att
ta bort tre ektrid. Beslutet dr férenat med villkoren att avverkningen endast fir ske mellan

1 oktober och 30 april. Dessutom ska stammarna frin de avverkade triden, diameter 20 cm
eller mer, placeras i en faunadepi i niromradet. Faunadepén ska vara kvar tills triden brutits
ned i sin helhet.
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Ekosystemtjanster

Ekosystemtjinster delas in i stodjande, reglerande, f6rsérjande och kulturella. Flera av de
i planomrédet identifierade ekosystemtjinsterna kan klassas som flera av dessa men ndmns
nedan grupperade och dterkommer endast en ging.

Planomréidet omfattar en del av ett storre sammanhingande skogsomride med liknande
naturtyp och som funnits linge pa platsen. Andra stédjande ekosystemtjanster som finns
inom omrédet idag dr flertalet skyddsvirda trid, enstaka biotopskyddade strukturer och
en tridrad. Forflyttning av olika arter 4r mojlig mellan naturtyperna i omradet. Det finns
en betydande andel icke hardgjord mark i omradet samt naturliga rinnvéigar for dag- och
regnvatten.

Reglerande ekosystemtjinster finns i form av storre naturomrade som bidrar till luftombyte,
samt storre ytor av gras som kan bidra till temperaturutjimningar. Trid som ger skydd frin
erosion finns, liksom tridrad som ér placerad sé att den kan skydda fran luft- och bullerforo-
rening fran vig. Det finns limpliga platser f6r bikupor.

Det finns omraden med bir, frukt eller svamp, vilket dr exempel pa en forsirjande ekosys-
temtjinst.

De kulturella ekosystemtjinster som identifierats i planomradet ér till exempel den ostorda
milj6 som ger mdjlighet till naturliga naturuppleverser, figelsing med mera. Hir finns
miljéer som passar till naturpedagogik och malpunkter for skolutflykter i omradet. I ndrom-
radet finns skolor och férskolor och omradet anvinds redan idag av ett betydande antal barn
i omridet. Det finns ytor som inbjuder till lek och samtal.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet ligger pé en av de hojder som omger dalgingen Sird centrum, och sluttar nerat
mot vister. Fran héjden har man utblick 6ver havet och en stor del av Sir6. Terringen ir
kuperad och den 6stra delen utgérs av till storsta del berg i dagen. Lings norra sidan av fast-
igheten stricker sig en brant bergsvigg, som tillsammans med bergsknallar séder om bildar
en dalging. I dalgingen finns en viltrampad stig och olika spér av barns lek.

I vister dr lutningen flackare och ytan ticks av slyvegetation.

En smal asfalterad vig inleds med tva grindstolpar i sten vid Sdr6é Lundavig till en terrass
som dr uppbyggd med mur. P terrassen finns rester frin den grund som utgjorde grunden
pa den si kallade Tornvillan som fanns pi fastigheten tills den brann ner for nigra decennier
sedan.

Fotografiet ovan visar vyn fran planomrédets hégsta punkt, med utblick mot véster. | férgrunden till védnster syns Saré
aldreboende och i bakgrunden havets horisont. Foto: Kungsbacka kommun
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Fotografiet ovan visar vyn fran planomrédets hégsta punkt, med utblick mot séder. Del av befintlig byggnad pa grannfas-
tigheten Bukarr 1:46 syns langst till hoger i bild. Foto: Kungsbacka kommun

Fotografiet ovan visar fran “terrassen” och sterut mot dalgangen mellan de tva héjderna. | férgrunden anas en husgrund
som &r rester fran den tornvilla som stod pa platsen tidigare. Foto: Kungsbacka kommun
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Den gamla husgrunden, terrasserna och grindstolparna av sten nere vid entrén till omradet
har ett visst kulturhistoriskt virde och gér platsen historiskt avldsbar. Dessa anliggningar
kan med fordel bevaras sa langt det gér for att ge platsen en historisk férankring och identi-
tet.

Bebyggelsen pi de hojder som omger Sir6 centrum underordnar sig i de flesta fall bergskron
och tridtoppar.

Strandskydd

Det strandskydd som omfattade en del av planomréadet har upphivts. Linsstyrelsen 2022~
06-07, diarienummer 3006-2022.

Fororenad mark

Planomradet innehiller inga kidnda markféroreningar.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomridet inom lagriskomrade fér radon. Utifran
omradets berggrund klassificeras marken som normalradonmark.

Geotekniska forhallanden

Jordartskartan fran Sveriges geologiska undersokning (SGU) visar att planomradet utgors av
till storsta delen urberg. Ett litet omréade i vister utgors av glacial lera.

Utsnitt ur jordartskartan. Rott betyder urberg och gult
betyder glacial lera. Kélla: Jordartskartan SGU.
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Fotografiet visar det block som behéver atgirdas.
Foto: Norconsult.

Den héglanta delen av fastigheten bestér av blockig terring. Foto: Norconsult

En geoteknisk utredning har utfors inom planomradet (Norconsult 2022-09-28), som visar
att stabiliteten inom och i planomradets direkta nirhet bedéms som tillfredsstillande. Inom
planomradet utgors marken av berg i dagen alternativt mycket tunt ytligt jordlager ovan

berg.

Inom omréidet finns branta bergslidnter med ett flertal block i och invid slinter. En bergut-
redning har dirfor gjorts (Norconsult 2021-10-12). Utredningen visar att ett block bedéms
kunna bli ett potentiellt riskblock pé lingre sikt. Det bedoms lampligt att blocket skrotas
ned, alternativt férankras med bergsbult, i ett tidigt skede av exploateringen. Detta sikras
genom en planbestimmelse i plankartan.
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Social hallbarhet - nuligesanalys

Mangfald

Omriadet ligger inom det regionala statistikomradet Slidp Vistra. Enligt rapporten Struk-
turen av ett spindelnit - en flerdimensionell analys av Kungsbackas socioekonomiska och
demografiska egenskaper (2021) dr Slip vistra socioekonomiskt starkare dn de flesta andra
omréiden i kommunen. Detta omrade har ligsta andelen arbetslosa, hogsta andelen invinare
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med hog disponibel inkomst, ligsta andelen invinare med lag disponibel inkomst, hogsta
andelen invinare med eftergymnasial utbildning. I detta omréide arbetar eller studerar unga i
relativt stor utstrickning och fi andradrselever pa gymnasiet lider av hilsobesvir. En relativt
stor andel av omradets unga har gymnasiebehorighet. Relativt fi invanare i detta omréade
har nedsatt psykiskt vilbefinnande. Diremot sticker omradet ut till det simre med att inga

i ett storre omriade med hogsta andelen unga i arskurs dtta med hilsobesvir. Dirtill ar Slip
Vistra ett omrade som har en ldg mix av boendeformer och en domineras av dganderitter.

Planomradet dr privatigt och idag obebyggt. Omgivande bostadsomraden bestir av frimst
villabebyggelse. Hyresritter finns nordost om omradet samt i Sdr6 centrum dir det i 6vrigt
dven finns bostadsritter. Befolkningen i Sir6 centrum med omgivningar ir dverlag relativt
homogen.

Vardagsliv

Planomradet har god nirhet till gronomriden och badplatser vilket dr en god forutsittning
tor vardaglig fysisk aktivitet. Naturen i planomradet dr vil omhindertagen och har stora
likheter med en anlagd park, vilken tycks vara frekvent anvind som strévomrade f6r hund-
promenader och lek.

Det finns i niromradet tillgdng till golfbana, anlagd naturstig nira Sir6 centrum och det
storre sammanhingande naturomridet Sandsjobacka.
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Trygghet

Det finns en viss kinsla av otrygghet nirmast Sir6 centrum, dir det rapporterats om stokig-
heter kring skolan, buskorning med moped och viss skadegérelse. Dock sticker inte brotts-
statistiken ut i jimforelse med kommunen i stort. I Sird centrum finns det omriden som
upplevs som baksidor och ger upphov till upplevd otrygghet. Det ir positivt att fler bostider
uppfors eftersom det ger f6rhojd nérvaro. Vistra Sir6vigen, som stricker sig forbi planom-
radets sodra sida r begrinsad till 40 km/h men det r vanligt att bilister kor f6r fort, vilket
medfor att 6vergangen dir flera skolbarn passerar for att ta sig till skolan upplevs farlig.

Mobilitet

Hallplatser £6r buss finns i Sir6 centrum. Dir erbjuds bland annat pendling med express-
buss X3 till centrala Géteborg.

Det finns ett 6vergangsstille som korsar Vistra Sirovigen for att ta sig mellan bostadsomra-
den i norr och grundskolan och vidare mot Sir6 centrum.

Samvaro

Det dr i synnerhet Sir6 centrum som ér platsen f6r moten manniskor emellan eftersom dir
finns malpunkter i form av olika typer av kommersiell och kommunal service.

Planomradet anvinds idag som bescksmal f6r lek, av férskolor och andra barn.

Lekplats finns dven inom skolgardarna i nirheten, samt vid Slips kyrka nagon kilomenter
osterut. Séder om Sdr6 centrum finns ett skogsomride som anvinds som “skolskog” av nir-

liggande skolor.

Det ir ssammantaget manga nya bostider som planeras inom Sir6 och i den fortsatta plane-
ringen av Sdr6 dr det dirfor viktigt att sikerstilla tillgangen till f6rskoleplatser.

Forskolebarnens tankar

Eftersom planomradet visar tydliga spar av lek sd har de fyra nirmaste forskolorna tillfragats
om hur de anvinder skogsomréidet idag.

Pi Tomtebobarnens forskola diskuterades skogsomradet i grupp och svaren férmedlades
till kommunen. Barnen berittade fritt vad de tycker om att gora pa platsen och svaren var:
kldttra i berg, kldttra i trid, gora geggamoja, letar efter kottar, ekollon, pinnar och stenar,

Flygfotot visar de fyra tillfridgade férskolor-
nas placering (gula prickar) i férhallande till
planomradet (gult streck).

Kélla: Kungsbacka kommun
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bygga kojor. De tittar dven pa faglar, sniglar och blommor - en géng sig de en kopparédla.
Ibland fir barnen olika matematiska uppdrag, att till exempel hitta fem pinnar, tre stenar
etc. Pa hosten brukar de plocka 16v.

Tomtebobarnen uppskattar omridet och hoppas att de kommer ha majlighet att fortsitta
kunna gi dit, kanske gora ett 6vergingsstille si att man kan ta sig dit bakvigen (frin oster,
red anm).

Barnen pé Skalmans forskola limnar f6ljande medskick infor planliggningen:

”Ta inte bort hela skogen. Tink pé vixterna som vill vixa dér och djuren som vill bo dir.
Forstor inte triden for de dr bra f6r naturen. Djur bor dir inne. Spara trid och mossa. Det
bor radjur, rivar, harar, mdss, myror, faglar, ekorrar, dlgar och grasuggor hir.

Forskolor och skolan ér dir, och hundar som promenerar dir. Skogsnissen bor hir. Det
behévs en papperskorg f6r méanga skripar ner.

Spara vir stora sten, den dr en hist, eller en brandbil, eller en bat och massa annat.

Kan man spara en liten del for oss att leka pé, och kanske gora en lekplats i skogen? Pa
lekplatsen kan man ha: Klittertrad, stenar att klittra pa, rep (lianer), plats att bygga koja pé,
sma trihus, vattenbana, stockar, samlingsplats, berg att klittra i, plats for lekar, pinnar till
hundarna som promenerar dir, kottar att pyssla med, linbana, dventyrsbana, papperskorg. ”

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet ir i sin helhet obebyggt. Fastigheten Bukdrr 1:9 kringgirdar en privat bostads-
fastighet (Bukirr 1:46) som rymmer en villa.

Angrinsande bostadsomrade vister om planomradet bestir av enplans atriumvillor uppférda

ar 2008.

Planomradet dr beldget pa den norra sidan av en dalgingslik landskapsformation, dir Sir6
centrum dr placerat nere i dalgangen. Bebyggelsen omkring dalgingen klittrar upp pé
héjderna, men underordnar sig héjdernas hogsta punkter. Omgivande bebyggelse har varie-
rande arkitektoniskt uttryck.

Vy mot vaster. Atriumvillorna frdn 2008 som angrénsar till planomradet. TIll vinster i bild syns uppférandet av det nu
fardigstillda Sar6 aldreboende. Foto: Kungsbacka kommun.
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Kulturhistoria

Pi fastigheten har det stitt en villa, som kallades Tornvillan. Byggnaden brann dock ner
for nidgra decennier sedan efter att ha stitt oanvind en lingre tid. Kvar pé platsen finns idag
husgrunden, en rundad mur och en muruppbyggd terrass. Dessa objekt bedéms inte ha
nagot sarskilt kulturhistoriskt virde.

Odaterat foto p& den sé& kallade Tornvillan som stod pé& fastigheten tills fér ndgra decennier sedan.
Foto: Kungsbacka kommun

Fornldmningar

Inom planomradet finns inga kinda fornminnen.

Kommersiell och kommunal service

Inom gingavstind fran planomridet ligger Sdr6 centrum dir det finns virdcentral, matbutik
med mera. P4 s6dra sidan av till planomridet angrinsande Vistra Sir6vigen finns grund-
skola, forskolor och dldreboende.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomrédet angérs via Sir6 Lundavig. Anslutningen till Vistra Sir6vigen ger ett bra
transportlage utifrin nirheten till Sir6 centrum och vig 158. Trafikmingden pi Siré Lun-
davig antags vara cirka 700 ADT (arsdygnstrafik), baserat pa trafikrikning i maxtimme. Pa
Vistra Sirovigen uppgar ADT till 4700 enligt mitningar frin 2019. Den planerade exploa-
teringen inom planomridet forvintas alstra cirka 100 bilresor per dygn, enligt berikningar

med Trafikverkets trafikalstringsverktyg.

Sdr6 Lundavig ansluter till Vistra Sdrévigen i en fyrvigskorsning. En kapacitetsberikning
har utférts med hjilp av programmet Capcal (Afry, 2019). Kapaciteten bedoms vara mycket
god bide med dagens trafikmingd och uppriknad prognos f6r 2040.

Cirka 75 procent av den tillkommande biltrafiken fran planomradet forvintas firdas dster
ut pd Vistra Sir6vigen och vidare pa vig 158. Cirka 20 procent forvintas fardas pa Vistra
Sir6vigen men inte ansluta till vig 158. Resterande bilresor antas goras pé enskilt vignit.
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Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet planeras en gingstig i stlig riktning fran Sir6 Lundavig. I 6vrigt for-
vintas giende och cyklister fardas i blandtrafik pa planerad lokalgata inom planomradet.

Planomradet dr vil placerat f6r mojligheten att na flera viktiga mélpunkter till fots eller med
cykel. Kopplingen till Sdr6 centrum dr god. Fran Stjarnebergsvigen l6per ging- och cykel-
vig utmed Sir6 Lundavig. Vid korsningen med Vistra Sir6vigen finns ett 6vergingsstille
och ging- och cykelvigen fortsitter direfter oster ut mot Sird centrum (cirka 600 meter
fran planomradet). Aven bostadsomradet séder om Vean nis via ging- och cykelvig. Inom
en femarsperiod planeras dven for byggstart av en separerad gang- och cykelvig som ansluter
till befintligt starkt strik pa gamla banvallen 700 meter vister om Sir6 Lundavig.

Parkering

Bostidernas parkeringsbehov ska l6sas inom den egna fastigheten. Parkeringstalet for bilar
till ligenheter i flerbostadshuset ska vara 1,5 bilparkeringsplatser per bostad. For radhusen
ska det vara 2,2 bilparkeringsplatser per bostad. Parkeringstalen inkluderar besoksparkering.

Det ska finnas 1 cykelplats/boende i f6rrad, samt 1 cykelplats/ldgenhet i anslutning till
bostadsentréerna. Parkeringstalet inkluderar besoksparkering. Vid alla platser bor det finnas
mojlighet att lasa fast cykeln i ramen. Viderskydd dr ocksa positivt for att frimja att boende
och besokare viljer cykeln oftare. Cykelplatser f6r exempelvis lastcyklar bor ocksa tillhan-
dahillas da denna typ av fordon blir mer vanlig samt att den vid kortare resor kan vara ett
komplement till bilen.

Kollektivtrafik

I nirhet till planomrédet finns tre busshéllplatser, Budskir (300 meter), Sir6 skola (400
meter) och Siro centrum (600 meter).

Hallplats Budskdr och Sir6 skola trafikeras tva ganger i timmen under hogtrafik. Vid Sir6
centrum stannar flera busslinjer. Under hogtrafik trafikeras héllplatsen med kvartstrafik av
expressbuss X3 (tidigare Bla express).

Teknisk forsorjning

Dagvatten

I samband med detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram (Sweco 2021-06-02,
reviderad 2022-05-18)

Planomradet har en vattendelare i dess norra grins. Detta gor att tillkommande dagvatten
till planomrédet dr mycket lagt och dirmed férsumbart. Hela planomradet lutar s6derut,
och det dr ditit dagvattnet rinner. Planomréidet vistra del leder ut dagvattnet vid dess syd-
véstra grins. Planomridets 6stra del leder ut dagvattnet vid dess sydéstra grins.

Det finns inget dagvattennit inom eller i anslutning till planomréidets avrinningsomréiden.
Nirmaste dagvattenanslutning dr inom befintligt bostadsomride vister om planomradet,
cirka 100 meter fran planomradesgrinsen. Tillginglig kapacitet i befintlig ledning berdknas
vara 40 1/s.

Séder om planomradet gar Vistra Sir6vigen, dir Trafikverket dr vighéllare. Vigen har ett
dike lings sin norra sida som kan paverkas av exploateringen av planomréadet. Vister om
planomradet gar Sir6 Lundavig, en enskild vig. Vigen har ett dike lings sin 6stra sida och
stora delar av planomrédets vistra del avleder sitt dagvatten dit.
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En 6kad héirdgjord yta inom planomréidet kan orsaka forhojt dagvattenfléde i ovan nimnda
diken om ingen f6rdrdjning utformas.

Det finns inget registrerat markavvattningsforetag i narheten eller i anslutning till planom-
radet som kan péverkas av 6kade dagvattenfloden.

Dagvatten frin planomrédet avleds till vattenférekomsten Vean (Skorvallabicken).

Vatten och avlopp

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp finns lings Vistra Sirovigen samt norr
om planomradet lings Stenlyckevigen.

Brandvattenforsorjning

Nirmaste brandvattenpost ligger i korsningen Stenlyckevigen och Sir6 Lundavig, pa ett
avstind av 100 meter frin planomradet.

Varme

Det finns moéjlighet att ansluta de nya bostdderna till fjarrvirmenitet. Ledningar for fjarr-
virme finns lings sddra sidan av Vistra Sarévigen.

El och Tele

Inom omrédet finns ledningar under mark. Dessa kan antas var inaktiva eftersom de leder
till en punkt dir den tidigare sa kallade Tornvillan lig. Ellevio dr elnitsigare.

Bredband

Anslutningspunkt f6r bredband finns strax séder om korsningen Vistra Sirévigen och Sir6

Lundavig.

Avfall

Det saknas dtervinningsstation i niromradet. Narmaste dtervinningsstation finns i Kullavik.

Halsa och sakerhet

Buller
I samband med detaljplanen har en bullerutredning tagits fram (Ramboll 2021-05-05), som

visar att delar av planomradet dr bullerstort av biltrafik fran Vistra Sirovigen och 6verskri-
der riktvirdena for buller for planerat andamal. I dessa omraden krivs stérningsddimpande
atgirder. Bullerkartan indikerar inte att tillkommande trafik kommer att forvirra bullersi-
tuationen for befintliga bostidder vister om planomradet.

Farligt gods

Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Risk for 6versvamning/skred

Enligt data frin MSB:s 6versvimningskartering finns det ingen risk for att planomrédet
drabbas av 6versvimning pa grund av hoga fléden i nirliggande vattendrag. Det bedoms
som hogst osannolikt att en hdjning av havsnivin kommer bli hég nog att paverka planom-
radet.

Risken f6r skred bedoms som mycket liten eftersom jordmanen ér tunn ovanpa berget.
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Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for slickning i férhillande 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 smihusbebyggelse.

Det konventionella systemet bestir av brandposter med avstind pd maximalt 150 meter. Det
betyder att frin riddningstjinstens uppstillningsplats till ndrmsta brandpost bor avstindet
inte 6verstiga 75 meter. Det andra systemet, det si kallade alternativsystemet, bygger pa att
riddningstjinstens tankbilar ska dka mellan branden och nirmsta brandpost. I detta fall bér
avstandet frin bebyggelsens ytterkant till en brandpost inte 6verstiga 1000 meter.

I det aktuella planomradet dr det konventionella systemet relevant.
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Detaljplanens innebérd

Inledning

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

Bebyggelse

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omrédet planeras med utgingspunkten att naturomréidet som har utpekats som virdefullt
ska bevaras och utgéra en virdefull del av boendemiljén. Den kuperade terringen ses som en
tillgdng och ska forvanskas sé lite som mojligt. Bostadshusen forliggs primairt till den vistra
sidan av fastigheten, i en vistersluttning med utblick mot en flack dalging och havet. Partier
med berg i dagen limnas i stor man orérda.

Foreslagen bebyggelse foljer en ny gata som slingrar sig upp pa hojden.

Smahusbebyggelse i vister

Byggnaderna i vister kan utformas som friliggande villor, parhus, kedjehus eller radhus.
Dessa ska utforas som suterring alternativt med forhojd sockel dir terringen édr kuperad.

I syfte att undvika livlosa fasadpartier s far sockelns hojd inte 6verstiga 1,5 meter. Bygg-
nadernas nockhdjder begrinsas av hansyn till landskapsbilden. De nordliga bergspartierna
skapar en kuliss i likhet med situationen pi den andra sidan av dalgingen i Sir6. Det ir ef-
terstravansvirt att sa lingt mojligt skapa siktlinjer mot dessa bergspartier. Storsta byggnad-
sarea dr 160 kvadratmeter per fastighet. For att undvika alltfor tit bebyggelse sitts minsta
fastighetsstorlek till 300, 350 respektive 400 kvadratmeter.

Illustrationskarta som visar fére- "
slagen disposition av bebyggelsen.
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Fasad mot Gavel
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o Arkitektens fasadbilder och sektionsbilder 6ver sluttningshus.
Kalla: WillaNordic

Byggnadernas fasadfirg regleras inte i detaljplanen. Det dr dock efterstrivansvirt att bygg-
naderna fir en ljus nyans i fargskalan vit/gra. Bilderna i denna planbeskrivning visar bygg-
naderna bade som milade i vitt och ljust gratt.

Flerbostadshus i 6ster

Lingst at 6ster, pa kvartersmarkens hogsta punkt, méjliggors uppforandet av ett flerbo-
stadshus. Byggnaden ska anpassas till den kuperade terringen och ska gora si lite intring pa
bakomliggande bergsknalle som méjligt.

Flerbostadshuset kan uppféras med torn, med inspiration frin den tornvilla som en ging
stod pé platsen. Maximal nockhd6jd pa flerfamiljshuset dr +38 meter 6ver angivet nollplan.
Tornet begrinsas till +41 meter i totalhojd och dess bredd fir utgéra maximalt 20 % av
byggnadens fulla lingd. Tornet bor ha ett framtridande uttryck.
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Fasad mol Vister

Arkitektens fasadbild over flerbostadshuset. Killa: Willa Nordic
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Sektionsbild fran vistra till 8stra sidan av planomradet, genom gata, ett parhus, gata och slutligen flerbostadshuset med
bakomliggande kulle. Kullens hégsta punkt ligger p& +35 meter dver nollplanet. Flerbostadshusets taknock far uppna 38,5
meter &ver nollplanet. Tornkonstruktionen sticker upp ytterligare, till maximalt +41 meter 6ver nollplanet. Detta innebar
att kullens funktion som utsiktsplats over havet férsvinner. Bildkélla: WillaNordic

Den féreslagna bebyggelsen sedd ur ett fagelperspektiv fran sydvist.
Kalla: Willa Nordic
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Den féreslagna bebyggelsen sedd ur ett fagelperspektiv fran sydvést, dock ldngre bort pa Vastra Sarévagen.
Kalla: Willa Nordic

Perspektiv fran flerbostadshuset och visterut. Killa Willa Nordic
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Grundlaggning

Grundliggning kommer att ske med utbredd platta pa mark. Byggnader ska anpassas till
terringen, till exempel genom f6rhojd sockel eller suterringbyggnad.

Radon

Nya byggnader som uppféras radonskyddande, dvs med en grundkonstruktion som inte har
uppenbara otitheter mot markluft.

Trygghet och tillganglighet

Planomradet omfattar en del av ett vilbesokt naturomrade. Det dr viktigt att fortsatt kunna
ta sig genom bostadsomrédet till naturomridet, pa ett tryggt sitt. Tryggheten kan 6ka av att
minniskor flyttar in i omradet.

Inom omréidet har marken stora lutningar vilket stiller krav pd anpassning for att uppni god

tillganglighet.

Trafik och parkering

Gator och vagar

Planomradet angérs via en ny infart till Sdr6 Lundavig, som placeras snett mittemot befint-
lig infart till Dammlyckevigen. Det dr positivt ur trafiksikerhetssynpunkt att samla kors-
ningspunkter till en plats. Inom planomridet 16per en fem meter bred lokalgata dir gaende,
cyklister och 6vriga trafikanter firdas i blandtrafik. Vindplats anordnas vid gatans slut.

Kapaciteten f6r det befintliga vignitet i anslutning till planomradet bedéms vara tillricklig
utan ytterligare atgirder.

Gang- och cykeltrafik

Giéende och cyklister férvintas fardas i blandtrafik pa planerad lokalgata inom planomradet.
Med hinsyn till den liga méingden bilresor per dag och hastigheten bedémas lokalgatan
vara vil limpad f6r blandtrafik. Inga ytterligare gang- och cykelvigar utanfér planomradet
planeras till £6ljd av den planerade exploateringen.

Parkering

Till £6ljd av den planerade exploateringen inom planomrédet tillkommer 12 nya bilparke-
ringsplatser f6r bostdder i flerbostadshusen. Ytterligare 26 bilparkeringsplatser skapas for
sméihusen. Det ska finnas 1 cykelplats/boende i f6rridd, samt 1 cykelplats/ligenhet i anslut-
ning till bostadsentréerna. Parkeringstalet inkluderar besoksparkering.

Kollektivtrafik

Planomradet ir vil belidget med hinsyn till nirheten till starka och mycket starka kollek-
tivtrafikstrak. Inga forindringar av kollektivtrafiken forvintas till £6ljd av den planerade
exploatering inom planomradet.
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Friytor och rekreation

Natur

Dalgingen i planomréidets nordéstra del fir anvindningen allmin plats NATUR i syfte att
bevara de befintliga rekreationsvirdena som en tillging for boendemiljon.

Planférslaget innebir att ett av de tvé sirskilt skyddsvirda triden behéver féllas for att gora
plats at en byggnad. Linsstyrelsen har beslutat att ett av triden fér fillas och att ett av dem
far limnas som hégstubbe.

Park

En gronyta som ér beligen vid infarten till omradet har anvindningen allmin plats PARK.
Det primira syftet med denna anvindning i detta omrade dr att moéjliggora for dagvatten-
hantering med kommunalt huvudmannaskap.

Lek

Naturomradet i norddst anvinds flitigt for lek idag och kan fortsatt fungera som lekomrade
med stod av att det fir anvindningen allmin plats NATUR. En mindre lekplats kan med
tordel uppforas inom naturomradet.

Den gula prickade linjen visar hur man som fotgingare kan réra sig genom omrédet fér att n& naturomrédet.

Sociala aspekter och atgiarder

Det kommer att vara fortsatt mojligt att ta sig till naturomridet lings med foreslagen lokal-
gata. Lokalgatan tar slut vid en vindplats som ansluter till befintlig naturstig.

Naturmarken bevaras for att fortsatt kunna anviandas som besoksmal for bland andra forsko-
lebarn.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planforslaget innebir att flodena fran planomradet f6rdrojs till ett ligre fléde dn fére exploa-
tering for att anslutas till befintligt dagvattensystem.

Hantering av dagvattnet omhindertas i dagvattenmagasin av makadam som ger god for-
dréjning och viss rening av dagvatten. Makadam tas om hand vid exploatering av bergs-
omréadet. Material som anvinds ska hélla en kvalitet som tvittad makadam fér att minska
risken for igensittning av magasin och foérsimrad funktion.

Makadamdiket foreslis placeras inom planomrédets vistra del, séder om infartsvigen.
Dagvattnet leds frin detta magasin vidare till forbindelsepunkt f6r dagvatten. Darefter leds
planomridets dagvatten till befintligt dagvattennit véster om planomréadet, vid Dammlyck-
evigen vidare till Vedn som ir recipient.

Dagvatten frin fastigheter inom planomradet ska avledas via dagvattenledningar till dag-
vattenhanteringssystemet foreslaget ovan. Dagvattenledningarna ska liggas parallellt med
ovriga VA-ledningar under lokalgatan. Dagvattenledningen ska klara trafiklaster varfor
hjdssan pd ledningen rekommenderas ligga 0,8 meter under mark. Detta giller om den inte
behdéver ligga frostfritt och édr av plast med ringstyvhet SN8.

Hojdskillnaden mellan planomréidets utlopp och anslutningspunkten i befintligt dagvatten-
nit ger goda mojligheter att ansluta med sjilvfall.

Dagvatten frin de tvé parhusen i sédra delen av planomrédet leds frimst till dagvattenled-
ning i gata. For den nedre delen av tak och drinering som inte kan ledas med sjilvfall, leds
vatten till stenkista och vidare via drinledning till Trafikverkets dike.

For dagvatten som uppstir inom planomradets gronomraden kommer det att rinna pa ytan.
Dir dr det viktigt att se till att inga avledningsstrak gir i riktning mot byggnader. Avska-
rande diken kan vara en bra 16sning for att leda bort dagvatten.

Vigdagvatten rekommenderas avledas via lingsgiende vigdiken pa grund av stora lutningar
i dagvattennitet.

Vigdagvatten ska hillas avskilt frin fastigheter som angrinsar till vigomradet.

Den totala avrinningen fran planomradet férdelas i tva utlopp, bade till befintligt lednings-
system och befintlig avrinning som sker sasom fore exploatering. Utflédet till recipient kom-
mer att fordrojas till ett ligre fléde under en lingre tidsperiod.

Kungsbacka kommuns dagvattenpolicy och riktlinjer ska f6ljas dir lokalt omhidndertagande
av dagvatten dr en viktig del av helhetslosningen for dagvatten.

Vatten och avlopp

Omradet kan anslutas till kommunalt dricks-och spillvatten. VA-ledningar ska byggas ut
inom planomradet samt vister om planomradet for att ansluta till VA-nitet.

Varme

Hur byggnaderna ska uppvirmas dr inte klarlagt. Krav pi byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieffektivt byggande fore-

sprakas. Det kan finnas férdelar med samordnad uppvirmning.

El och Tele

I den 6stra delen av bostadsomridet foreslas ett E-omréade for uppforande av ny nitstation
som kan distribuera el till den nya bostadsbebyggelsen.
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Bredband

Anslutningspunkt for bredbandsnit finns séder om korsningen Vistra Sirévigen /Siro
Lundavig,.

Avfall

Planférslaget innebir att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram via ny gata. Erforderliga
utrymmen f6r killsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen
ska ske med storsta hinsyn till miljon samt atervinning av energi och material. Vid flerfa-
miljshuset ska avfallshanteringen ske samordnat. Bostiderna lings stickgatan i soder f6r-
utsitts placera hushallens avfallskérl i anslutning till lokalgatan. Se bild nedan. Erforderlig
tramkomlighet f6r avfallsfordon ska tillgodoses. Utformningen ska ske enligt Handbok for
avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2018).

De sydligaste bostadshusen kan placera hushallens avfallskarl inom det
—  med ring markerade omradet. P4 s& sitt tillgodoses avfallsfordonets
Yo~ framkomlighet.

Post

Utrymme f6r ladsamling ska kunna ordnas inom omradet, si nira infarten som mojligt.

Halsa och sakerhet

Buller

I ett tidigt skede av detaljplanearbetet har en bullerutredning tagits fram. Placeringen av
byggnaderna i kartorna ir inte i 6verensstimmelse med planforslaget. Kommunen gor
bedémningen att den situation som bullerutredningen redovisar dr applicerbar dven efter att
dispositionen av bostdder inom omradet har dndrats.

Planférslaget med nya bostider beriknas klara riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudnivi enligt
Forordningen om trafikbuller (2015:216). Detta innebir att det gir att stadkomma nya
bostider enligt forslag.

Om uteplatser planeras beriknas merparten av tinkta bostadshus att klara riktvirdet 50
dBA ekvivalent ljudnivi i anslutning till bostadshusen. For tre av parhusen i den vistra delen
av planomridet beriknas 50 dBA att 6verskridas vid fasad mot soder.

Moijlighet finns att klara riktvirde pa uteplats om ligena for uteplatser skyddas med lokala
itgarder. Tva alternativ har studerats, ett for att skydda uteplats i markplan och ett alternativ
tor att skydda uteplats pa altan, vaning 2. Med cirka 1,5 m hoga skdrmar i markplan framfor
uteplats vid de tre parhusen beriknas riktvirdet 50 dBA ekvivalent ljudniva i markplan att
klaras. Om uteplats planeras pd altan pa vining 2 kan atgird med 1,1 m hogt titt ricke ut-
med framsidan av altanen skdrma buller si att riktvirdet 50 dBA ekvivalent ljudniva klaras.

For befintliga bostdder vister om Sir6 Lundavig visar utredningen att bullernivierna inte
overskrider riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva.
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Bullerutredningen gjordes i ett tidigt skede av planarbetet, da flerbostadshuset var lokalise-
rat lingre it oster. I det aktuella forslaget har flerbostadshuset flyttats lingre at vister, dvs
hogre upp pa berget och lingre fran Vistra Sirévigen. Bedomningen ér att bullerstérningen
minskar vid flerbostadshuset som en f6ljd av detta.

Ekvivalent ljudutbredning 2 meter ovan mark, punktberakning vid fasad med trafikprognos ar 2040. Kalla: RambélL.
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Maximal ljudniva 2 meter éver mark. Ljudnivier redovisas inklusive reflexer. Fasadpunkter redovisas som frifiltsvirde och
visar hégsta berdknade ljudniva i ndgot vaningsplan. Killa: RambélL.
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Dygsnekvivalent fjudniva
L gz dB(A)

= 80
75 - 80
70 - 75
65 - 70

BO - B5
55 - 60
50 - b5
45

Ekvivalent ljudutbredning 2 meter ovan mark, punktberikning vid fasad med trafikprognos ar 2040 och 1,1 m héga
tita ricken (cerise farg) p& altan vaning 2. Berdkningen gjordes i ett skede d& flerfamiljshuset féreslogs placeras
langre dsterut pa fastigheten. Killa: Rambdll.

Ljusstorning

Bilister som ror sig pa lokalgatan in i omradet riskerar att kasta ljuskiglor pa befintlig bostad
oster om smébostadshusen, som kan upplevas storande. Som skydd mot ljusstérningar far
plank uppforas till en héjd av 1,8 meter. Denna étgird kraver inte bygglov under detaljpla-
nens genomforandetid. Efter att genomférandetiden 16pt ut kommer bygglov att krévas for
denna typ av dtgird.

Solstudie

En solstudie har gjorts i syfte att utreda foreslagna byggnaders paverkan pi omgiavnde
bebyggelse med avseende pi skuggning. Den nya bebyggelsen kommer inte att paverka intil-
liggande bebyggelse negativt, med avseende pi skuggning.
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KI. 12.00

Kl. 15.00 ' KI. 18.00

Féreslagna byggnaders skuggpéverkan vid var- och héstdagjamning. Killa: Willa nordic.

KI. 9.00 KI. 12.00

KI. 15.00 KI. 18.00

Féreslagna byggnaders skuggpaverkan vid vintersolstand. Killa: Willa nordic.
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Kl. 15.00 KI. 18.00

Féreslagna byggnaders skuggpéverkan vid sommarsolstand. Killa: Willa nordic.

Risk for ras och blocknedfall

Omradet har besiktigats av bergtekniker och ett block har bedémts innebira en risk. Detta
block ska atgirdas i ett tidigt skede av exploateringen.

skyfall

Avledning av skyfall sker ytligt inom planomradet. For att undvika skador pi byggnader
vid skyfall dr det viktigt att marken lutar ut frin byggnaderna. Lokalgator ska utformas
som avrinningsstrak for skyfall. Flera av fastigheterna planeras att placeras pa befintliga
avvattningsstrak. For att inte dagvatten ska riskera att bli stiende mot husgrund, eller fylla
upp eventuellt makadam som liggs under fastigheten, ir det rekommenderat att antingen
byggnaden placeras bredvid avvattningsstriken eller att avskdrande avledningsstrik utfor-
mas. Det ricker med ett mindre dike som avskdrmar fastigheten frin dagvattnet uppstroms
och som leder dagvattnet till ett sikrare avledningsstrak, exempelvis lokalgator. Viktigt att
avledningsstraket utformas s att dagvattnet fortfarande har méjlighet att avledas till utfor-
mat dagvattenhanteringssystem.

Raddningstjansten

Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjianstens fordon 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), BFS 2014:5.

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.

GATA, ES&SEEE}E;Z?{;;SI{IR Syftet dr att mojliggora lokalgata genom omradet.

Nat d enskilt Syftet dr att bevara befintligt naturomrade i 6ster. I
NATUR, b : ug e eni ' vister syftar anvindningen till att ge stod it utfarts-

uvudmannaskap forbudet.
Natur med kommu- ) . ) .
It huvudmannaskap Syftet dr att inom allmin plats skapa utrymme f6r

NATUR, gﬂlagvattenanléiggning. dagvattenanliggning som kommunen dr huvudman

far finnas. for.

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomréide 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.

B Bostider Mark ftjr bost?dsindamﬁl. Syftar till att skapa moj-
lighet for bostider.
E Tekniska anlaggningar | Syftet dr att skapa utrymme for elnitstation.

Egenskapsbestammelser

Allman plats

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

das.

Syftar till att mojliggora f6r lekplats inom naturom-
radet.

Lek Lekplats far finnas

1
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Kvartersmark

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

Minsta fastighets-

Syftet dr att begrinsa antalet fastigheter for att uppna

d, storlek en viss gleshet inom omradet.
Traie’lt}f kta slfarras ' Syftet dr att bevara en del av virdena i de pé platsen
™ S et cTer somm befintliga skyddsvirda triden.
hogstubbe.
. S;ir:;agkf};%‘?ﬁgsgza Syftet dr att f6rhindra uppférandet av alltfor skrym-
1
fastighet. mande byggnadskroppar.
Byggnad ska placeras
minst 4 meter frin
fasﬁlihzjcsirans. P;irhus Syftet dr att uppritthalla ett brandsdkert avstind mel-
) EC T Je utsbsam q lan byggnader. Samtidigt méjliggor bestimmelsen f6r
ompemen’byssnacet sammanbyggda bostadsformer.
far sammanbyggas i
gemensam fastighets-
grins.
.| Syftet dr att uteplatser som ligger inom bullerstrd
Uteplatser ska uppf6- o e o
m, ras bullerskyddade. zon ska skyddas frin stérning. Behovet av dtgird mot

bullerstérning dr beskrivet i bullerutredningen.

.

Marken far inte forses

med byggnad.

Syftet dr att skapa avstind mellan bostadsbyggnad

och angrinsande allmin platsmark.

Hogsta nockhojd ar
<angivet> meter over
angivet nollplan.

Syftet dr att begrinsa byggnaderna i hojd.

Ett (1) torn far uppfo-
ras pa byggnaden till
en storsta totalhojd av
+41 meter Gver angivet
nollplan. Tornet ska

Syftet dr att ge mojligheten att uppfora ett torn som
en spegling av den si kallade Tornvillan som en ging

nockhéjd av +38 meter
over angivet nollplan.

b ‘r;?:l S;lmn:ialbnbygng; den stod pé platsen. Begrinsning i h6jd- och bredd syftar
och to;lr\lf(i,lts b};%%i d far till att sidkra att tornet inte blir f6r dominerande.
maximalt utgéra 20 %
av byggnadens totala
lingd.

Flerg;ztsagﬁl Zri ﬁ; sta Syftet med bestimmelsen ir att mojliggora for flerbo-

t |PP & stadshus och begrinsa denna byggnads utbredning i

héjdled.
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Byggnad ska utformas
med sadeltak.

Sadeltakens syfte dr att bryta ner skalan genom att
byggnaden upplevs ha en ligre hojd.

Dir terringen ér
kuperad ska byggnad
uppforas som suter-
ringhus alternativt
med forhojd sockel.
Sockeln fir vara maxi-
malt 1,5 meter hog.

Syftet dr att anpassa byggnaderna till befintlig terring
tor att dirigenom gora si litet averkan pa landskaps-
bilden som méjligt. Sockelns begrinsning i héjdled
syftar till att undvika att en stor del av byggnadens
fasad dr en "dod yta".

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.

Huvudmannaskapet dr
enskilt for den allmin-
na platsen.

Huvudmannaskapet ir enskilt f6r den allminna
platsen inom GATA, och NATUR,. Syftet ir att
reglera huvudmannaskapet. Sirskilda skal f6r enskilt
huvudmannaskap redovisas nedan under rubriken

”Ekonomiska konsekvenser”. Allmin plats NATUR,

har kommunalt huvudmannaskap.

Markreservat for
allminnyttiga under-
jordiska ledningar.

Syftar till att sdkra markédtkomst f6r ledningar som ar
nédvindiga for att hantera dagvatten.

Startbesked fér inte
ges for ny- och till-
byggnation forrin
riskblock har skrotats
eller férankrats. Slut-
resultatet ska besik-
tigas av bergtekniskt
sakkunnig.

Syftar till att sikerstdlla att ett identifierat riskblock
sikras genom att det skrotas bort eller férankras, i ett
tidigt skede av exploateringen.

Bygglov krivs inte for
plank till en maximal
hojd av 1,8 meter.
Bestimmelsen giller
under detaljplanens

Bestimmelsen syftar till att underlitta uppférandet av
plank som skydd mot blindande ljuskdglor som kan
falla pa fastigheten Bukirr 1:46.

genomforandetid.
Genomférandetiden Bestilm?nelisen anger u?_der Vlllfﬁ’l t{dsrynllldldetitljpla—
A5 ar nen dr tinkt av genomforas. Giller inom hela plan-

omradet.
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Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas innebdr det att marken inte bebyggs med bostidder och att mar-
ken fortsatt skulle vara ett delvis skogsbeklitt bergsparti. Den kommunévergripande 6ver-
siktsplan som vann laga kraft i januari 2022 pekar ut omradet som titortsnira utvecklings-
omrade. Detta innebdr att om denna detaljplan av ndgon anledning inte antas s finns det
mojlighet att byggnader inom omradet f6reslas och prévas genom en ny detaljplan senare.

Miljokonsekvenser

Undersékning av betydande miljopaverkan

Med st6d av unders6kningen har en behovsbedémning gjorts (Kungsbacka kommun 2021-
10-13) for att ta reda pa om forslaget kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte.
Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar. Kommunen gér den sammavigda bedémningen att den
aktuella detaljplanen inte bedoms kunna ge upphov till betydande miljopéverkan (som avses

i Miljobedémningsférordningen SEFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap).

Det finns dock parametrar som behover virnas och hanteras under planarbetet. Sarskilt
viktigt bedoms det att arbeta vidare med dagvattenhantering, risk for blocknedfall, paverkan
pa landskapsbild samt utpekade naturvirden.

Ett genomf6rande av planforslaget bedoms inte innebira konflikt med bestimmelserna i 4
kap miljobalken utan kan ses som titortsutveckling. En liten negativ paverkan av riksintres-
set for rorligt friluftsliv har identifierats och tagits hinsyn till i detaljplanen.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Planomridet utgérs av ett kuperat omride med omvixlande vegetation. Tridskiktet bestar
av bland annat ek och krattek. Tvd grova ekar bedoms vara si kallade sirskilt skyddsvirda
trdd. Dessa bdda ekar har blivit f6remal f6r samrad med ldnsstyrelsen enligt 12 kap. 6 §
miljobalken, i syfte att mojliggora nya bostider. Linsstyrelsen har meddelat sitt beslut att
ett av traden far fillas och att ett ska sparas kvar som hogstubbe. Nedtagning av eken ska
kompenseras genom nyplantering av ek, samt bevarande av de nedtagna stammarna inom
planomridet. Nedtagningen av eken innebir en negativ paverkan pé naturvirdena.

Lings Siré Lundavig stricker sig en allé av ek och asp. Tre av dessa trid behéver fillas for
att sikerstilla fri sikt vid utfarten frin omridet, samt for att gora plats it dagvattendamm.
Alléer omfattas av det generella biotopskyddet varfér en ansékan om dispens fran skyddet
kommer att géras innan detaljplanen antas. Kommunen bedémer att asparna inte ingér i

det generella biotopskyddet eftersom de med stor sannolikhet ér sjilvetablerade. Asparna
avviker fran alléns 6vriga avstindsintervall. Lansstyrelsen medger dispens for nedtagning av
tre ekar, med villkoren att avverkning ska ske under perioden 1 oktober till 30 april, samt att
nedtagna stammar ska placeras i en faunadepa i ndromrédet.

Omrédet ingér i riksintresse f6r det rorliga friluftslivet, och fungerar som strévomrade for
boende i omradet samt som besdksmail f6r angrinsande forskoleverksamheter. Bebyggelsens
foreslagna disposition inom planomradet mojliggor att det fortsatt gér att ta sig igenom
omrédet, dels genom omrade angett som allmin plats NATUR, och vidare via allmén plats
GATA,. Pa detta sitt sikras syftet med riksintresset inom omrédet.

Planférslaget har ingen péverkan pa fornlimningar eller fornminnen.
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Landskapsbild

Niromrédets landskapsbild férindras av en byggnation pé platsen. Paverkan kan bli negativ
men dr helt beroende av planomrédets gestaltning och byggnadshéjder. Byggnadshojderna
ska underordna sig omgivande héjder i landskapet i syfte att minimera paverkan pé land-

skapsbilden.

Parhusen placeras pa si sitt och med sidan hojd att bergsviggen norr om fortsatt dr synlig
frin séder och vister. Flerbostadshuset kommer att skymma hojden alldeles bakom/6sterom.
Hoéjden anvinds idag som utsiktspunkt eftersom man ser havet darifran. Héjden ligger pa
+35 meter 6ver havet. Utsikten férsvinner om foreslaget flerbostadshus uppfors till en hogsta
nockhojd av +38 meter 6ver havet. Norr om planomradet klittrar berget vidare uppat i héjd,
till omkring +38 meter Gver havet.

Markforhallanden

Det finns inom planomréadet ingen omstindighet som tyder pa att marken skulle kunna vara
fororenad.

Vattenférhallanden

Planomradet ligger inom Vedns avrinningsomrade. Vedn har hoga naturvirden, inte minst
fiskeribiologiska. Recipienten paverkas genom planomridets dagvatten. Ett omhédnderta-
gande av planomridets dagvatten dr en forutsittning.

Trafikrelaterade fragor

Trafikflodena okar nagot med tillkommande bostidder, men nirheten till kollektivtrafiknod
bedéms minska flédena néagot.

Halsa och sakerhet

Planomradet dr kuperat och kan vara kinsligt £6r ras och blocknedfall. Risken har under-
sokts inom ramen for planarbetet och atgirder dr planerade.

Ett genomférande av detaljplanen bedoms ha forsumbar effekt pa trafikbullret som genere-
ras av fler fordonsrorelser. Diremot finns risk att planomradet paverkas negativt av trafikbul-
ler.

Naturresurser

Nybyggnation inom ett tidigare obebyggt omrade kommer innebéra ansprak och foérindring
av naturomradet. Ingen sirskild naturresurs bedéms péverkas. I ett storre perspektiv ses
omréadet som fordelaktigt att ta i ansprak eftersom det ej paverkar tillgang pa jordbruksmark
negativt.

Planférslaget mojliggor att skogsomridet fortsatt kan anvindas som besoksmal f6r forskole-
grupper i sin utomhuspedagogik. Pa si sitt bibehills en kulturell ekosystemtjinst. De allra
flesta uppvuxna trad kommer att sparas och ett antal trid kommer att tillkomma, vilket dr
positivt eftersom de bidrar till att hilla jordmassorna pa plats och minskar risken for erosion.

Planforslaget stiller inte krav pa att dagvattnet ska hanteras i 6ppna losningar, men 6ppen
dagvattenhantering kommer att rekommenderas eftersom det dr en eftektiv ekosystemtjinst.

Miljokvalitetsnormer fér luft, 5 kap miljobalken

Miljokvalitetsnormer f6r luftkvalitet paverkas inte av planens genomforande.
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Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Vein idr recipient for planomradets dagvatten. Vattenférekomsten har bedomts otillfredsstil-
lande ekologisk status och nér ej god kemisk status. Klassningen édr bland annat baserad pa
hoga halter av ndringsimnen, resultat av kiselalgsundersokning samt fisk.

Enbart via att byta markanvindning minskar lickaget av fosfor fran planomradet. Utform-
ning av dagvattensystem med rening sinker koncentrationen av fosfor ytterligare, med upp
till totalt nirmare 50 %, jamfort med befintlig situation.

Halten av resterande féroreningar ar hogre dn jamfoért mot befintlig situation, di skogsmark

byts ut mot asfalterade ytor och bebyggelse.

De kumulativa eftekterna av omradets exploatering f6rvintas minska fosforbelastningen
men Okar Gvriga fororeningsparametrar. Dessa halter bedoms som sa pass laga att de inte
medf6r nigon risk for recipienten att uppna miljokvalitetsnormer for vatten.

Miljsmal
Sveriges riksdag har beslutat om 16 miljokvalitetsmal f6r en hallbar samhallsutveckling.

Planen bedéms bidra positivt till mélet God bebyggd miljé.

Visionen f6r Kungsbacka kommun siger att Kungsbacka skall utvecklas till en ekologiskt,
ekonomiskt och socialt hillbar kommun och for att uppna just detta méste kommunen ar-
beta vidare med vara miljomal och fokusera tydligare inom ett antal omréden.

Kommunen har formulerat egna miljémal kopplade till God bebyggd miljé:

1. Nya bostider och verksambeter ska alltid planeras si att behoven av biltransporter
minskas.

Planomradet ligger pa gangavstind fran Sir6 centrum som dr en kollektivtrafiknod.

2. Titorterna ska ha en utvecklad och kvalitativ gronstruktur for hilsa, natur- och
kulturmilio samt rekreation.

Detaljplanen sikerstiller en struktur dir detta mojliggors.

3. Infor planarbete i omriden dir dldre byggnader finns, ska en kurbistorisk utredning goras.
Stod finns i den inventering av kulturhistoriska byggnader som genom
forts av Linsstyrelsen.

Ej aktuellt.
4, Kommunen ska verka for utbyggnad av fornyelsebar energi.

Uppvirmning inom planomridet kommer studeras vidare i fortsatt projekt och
regleras ej i detaljplan

5. Alla nybyggda bostider inom planlagt omride bor senast ar 2015 vara utformade
sd att byggnadens energianvindning uppgar till hogst 90 kWh m2 och ar.

Detaljplanen avser nybyggnation, vilket innebir att detta ska f6ljas.

6. 1 detaljplaner ska energianvindningen styras till fornyelsebara energikillor.
Energieftektiva huskonstruktioner uppmuntras.

7. Trafikbullret ska minska kontinuerligt, sirskilt i kommunens titbefolkade omriden.

Bed6émning ir att en trafikokning kommer att ske men att den kommer att vara
begrinsad. Den totala trafikdkningen innebdr ingen negativ omgivningspaverkan.
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8. Byggnader dar minniskor vistas ska ha radonhalter som understiger gransvdrdet
200 Bqlm3 luft

Omrédet ligger inom normalriskomradet f6r radon. Byggnader ska uppforas radon-
sikert.

Ovriga miljomal bedoms ej paverkas alternativt ej vara av relevans for planens genomfor-
ande.

Paverkan pa Natura 2000

Ett genomforande av planen péaverkar inte nirmaste Natura 2000-omrade, vilket dr Sand-
sjobacka.

Strandskydd

Strandskydd har upphivts inom planomradet. Linsstyrelsen 2022-06-07, diarienummer
3006-2022

Sociala konsekvenser

Planférslaget kommer inte att bidra positivt till en 6kad méingfald i Sdr6. Det attraktiva
liget nira hav och kollektivtrafiknod kan bidra till att bostdderna blir dyra och exklusiva.

De boende i planomradet har kommersiell och kommunal service pa nira hall, vilket ar
positivt i det dagliga livet.

Tryggheten i omradet forbittras i och med att det befolkas, belysningen forbittras vilket
bidrar positivt till stérre upplevd trygghet.

Det ir enkelt for de boende att ta sig till fots och cykel till kollektivtrafik, vilket dr positivt.

Mojlighet att till samvaro hdnvisas framforallt till naturen i ndromradet. Detaljplanen
virnar om att det befintliga vilanvinda naturomrédet ska bevaras och vara en tydlig del av
bostadsomridet samtidigt som det kan fortsitta fungera som beséksmal for férskolebarnen.

Det ska fortsatt ga att rora sig i vist-Ostlig riktning genom planomradet, vilket ér positivt.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

Detaljplanen anger si kallat delat huvudmannaskap fér allmin plats.
Enskilt huvudmannaskap féreslas for allmin plats GATA, och NATUR,.

Motivering till enskilt huvudmannaskap. Kungsbacka kommun har en nigot siregen
uppbyggnad med en liten centralort i forhillande till det hoga invanarantalet. Detta har sin
forklaring 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 for allmidnna platser.

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

Med hinsyn till det stora antalet géillande planer inom omridena har kommunen inte
bedémt det som realistiskt att vare sig ur allmint eller enskilt intresse pébérja en planerings-
process i syfte att ta 6ver huvudmannaskapet f6r allmidnna platser.
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Mot bakgrund av de befintliga planforhéallandena 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.

Kommunalt huvudmannaskap foreslas for allmin plats NATURz.“ Detta omrade ir avsett
tor dagvattenhantering.

Planbeskrivning 39



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
behdvs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljpla-
nen.

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

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrid: 1 kv. 2022
Granskning: 4 kv. 2022
Antagande byggnadsnimnden: 1 kv. 2023
Laga kraft: 1 kv. 2023 (forutsatt att planen inte 6verklagas)

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

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad ritt att bygga enligt detalj-
planen och detaljplanen fir 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
tor forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markagoférhallanden

Fastighet som ligger inom planomradet dr Bukirr 1:9 som dgs av Brorstrom Hill AB. Kom-
munen dger inte nagon fastighet inom planomréidet idag.

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Allmin plats inom planomradet omfattar GATA, NATUR, och NATUR,. Detaljplanen
anger sé kallat delat huvudmannaskap f6r allmin plats, med kommunalt huvudmannaskap
tor NATUR, och enskilt huvudmannaskap for GATA och NATUR,.

Uppdelningen innebir att kommunen ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av den
parkmarken.

Exploatoren dr ansvarig f6r utbyggnad av gator och naturmark. Efter utbyggnaden ska
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anlidggningarna med enskilt huvudmannaskap 6verlimnas till en gemensamhetsanliggning/
samfillighetsforening, se avsnittet om fastighetsrittsliga fragor nedan.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar f6r utbyggnad av kvartersmark f6r bostadsindamal vad avser utféran-
de, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anldggningar
inom kvartersmark sisom till exempel bostadshus, miljohus/férrad, gemensamma gérdar,
dagvattenanliggningar, parkeringsanliggningar for bil och cykel samt lek- och grénytor.

Ansvaret for drift och underhall av anliggningar som tillgodoser flera fastigheters behov bor
overlimnas till en nybildad gemensamhetsanliggning/samfillighetsférening. Se avsnittet
om fastighetsrittsliga fragor nedan.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Mark ingdende i allmin plats

Detaljplanen medfér en rittighet och skyldighet f6r kommunen att 16sa in den mark som
utgdr allmin plats med kommunalt huvudmannaskap, i detta fall del av exploatorens fastig-

het Bukirr 1:9.

De delar av exploatérens fastighet Bukdrr 1:9 som utgdr allmén plats med enskilt huvud-
mannaskap ska upplitas till den gemensamhetsanliggning som far ansvar for att skota den
allmina platsen.

Savil inlésen som upplatelse av mark forutsitts ske utan krav pa ersittning.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgirder ska ske med st6d av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestimmelser och bestimmelser om rittighetsomriaden bedéms inte
vara nédvindiga for planens genomforande.

Genomforandet av planen kommer att innebdra lantmateriatgirder sasom fastighetsregle-
ring, avstyckning, anliggningsatgird och ledningsrittsatgard.

Det markomrade som utgor allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap ska ge-
nom fastighetsreglering 6verforas frin Bukirr 1:9 till den kommunala fastigheten Notegéng
1:91. De delar av Bukirr 1:9 som utgdor allmin plats med enskilt huvudmannaskap skall
upplatas till gemensamhetsanliggning.

Fran Bukirr 1:9 ska det avstyckas fastigheter f6r bostadsindamal.

Avstyckning/ fastighetsreglering i enlighet med detaljplanen bér vara genomford innan
bygglov kan beviljas.

Ledningsritt bor bildas f6r befintliga och nya allménna ledningar inom omradet samt till
anslutningspunkt vister om planomradet.
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Gemensamhetsanliaggningar

En gemensamhetsanliggning kan inrittas f6r funktioner/anlidggningar 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 for f6rdelning av kostnader for
anlidggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet dr skyldig att betala utifran
sitt andelstal.

Samtliga fastigheter inom planomradet ska intrida som deldgare i Bukirr ga:5 (forvaltas

av Bukirrs vigforening), for att ha ritt att ta sig till den allminna vigen Vistra Sirévigen.
De nya fastigheterna som intrider som delidgare i gemensamhetsanliggningen behover i
samband med intridet betala en intridesavgift till Bukdrrs vigférening. Intride kan ske
antingen via 6verenskommelse med vigforeningen eller genom forrittningsbeslut hos Lant-
miteriet.

Inom planomradet ska en gemensamhetsanldggning bildas for anldggningar inom kvarters-
mark som ska nyttjas gemensamt av de nya bostadsfastigheterna, till exempel parkeringar.

Gemensamhetsanlidggning ska bildas f6r forvaltning av gator och naturmark i omrédet,
eftersom det utgor allmin plats med enskilt huvudmannaskap. Allmin platsmark med
enskilt huvudmannaskap inom planomradet kan eventuellt komma att anslutas till befintlig
gemensamhetsanliggning. Samtliga fastigheter inom planomréidet ska delta i gemensam-
hetsanliggning.

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

Servitut

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

Inom planomradet finns inga inskrivna servitut eller andra rittigheter.

Detaljplanen bedéms i 6vrigt inte ge upphov till nya servitutsupplitelser eller paverka be-
fintliga servitut. Servitut kan dndd komma att bildas genom initiativ frin de berérda fastig-
hetsidgarna. Beroende pa hur den nya bebyggelsen utformas och delas in i fastigheter kan det
uppsta behov av nya servitut.

Ledningsratt

De allminna ledningar som kommunen ansvarar fér (VA-ledningar/fiber) kommer att
sikerstillas med ledningsritt. Ledningsritt kommer dven att bildas f6r nya ledningar vister
om planomradet fram till planomradets grins.

Respektive ledningshavare for andra allmédnna ledningar, t ex fjarrvirme, tele och el dr skyl-

diga att bevaka sina rittigheter samt upplysa kommunen och exploatéren avseende projektets
paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Ledningshavarna ansvarar sjilva for att sikerstilla

rittighet for sina ledningar.

Ansékan om lantmateriforrattning

Exploatéren anséker om och bekostar avstyckning av fastigheter f6r bostadsindamal, bil-
dande av gemensamhetsanldggningar och samfillighetsforening.
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Kommunen anstker om och exploatéren bekostar ledningsritt f6r kommunala allminna
ledningar (VA, fiber) samt fastighetsreglering for 6verforing av blivande allmén platsmark
till angrinsande kommunal fastighet.

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

Avtal

Avtal mellan kommunen och exploator

Ett avtal mellan Kungsbacka kommun och exploatéren ska upprittas avseende fordelning av
ansvar och kostnader f6r utbyggnad av kommunala VA- och dagvattenledningar samt den
oppna dagvattenanldggningen inom exploateringsomridet. Exploateringsavtal mellan kom-
munen och exploatéren avses inte att tecknas.

Overenskommelse om fastighetsreglering for allmin platsmark med kommunalt huvudman-
naskap kommer dven att upprittas mellan kommunen och exploatéren.

Avtal mellan exploatéren och samfallighetsférening

Avtal bor triffas mellan exploatéren och Bukirrs Vigforening angiende ritt att nyttja vissa
av foreningens vigar under byggtiden samt eventuell ersittning for detta.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Ledningsidgare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med exploatdren 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.

Ellevio har en servisledning inom planomradet som troligtvis behover flyttas. Ledningen
verkar vara beldgen inom Bukdrr 1:9 utan st6d av nigon rittighet. Ledningshavare bekos-
tar normalt flytt av ledningar som saknar rittighet, men det dr en friga mellan Ellevio och
exploatoren. Avtal bor tecknas mellan Ellevio och exploatéren om ledningen behover flyttas.

Dispenser och tillstand

Dispenser med mera

Inom planomradet finns en triadallé som behover tas bort. Allén omfattas av biotopskydd.
Didrmed behover biotopskyddsdispens erhillas innan detaljplanen kan antas. Exploatoren
ansvarar for att till Linsstyrelsen anséka om biotopskyddsdispens.

Tekniska fragor

Kommunen ansvarar fér allmiannyttiga va-ledningar och fiber inom planomridet samt for
oppen dagvattenanliggning inom allmién platsmark med kommunalt huvudmannaskap,
NATUR,. Under planarbetet ska det klarg6ras om kommunen eller exploatéren ska ansvara
for utbyggnaden av anliggningarna.

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

Gator inom planen utgdr allmin plats med enskilt huvudmannaskap och ska byggas ut och
bekostas av exploatéren i enlighet med planférslaget.

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatéren inom kvarters-
mark.

Gang- och cykelvag

Inom planomradet planeras en gingstig i dstlig riktning fran Sir6 Lundavig. Exploatéren
ska ansvara f6r och bekosta utbyggnad av gingstigen.

Park och natur

Parkomréaden, som utgér allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap, ska iord-
ningstillas av kommunen i enlighet med planférslaget.

Naturomraden, som utgor allmin plats med enskilt huvudmannaskap, ska iordningstillas
och bekostas av exploatéren i enlighet med planforslaget.

Vatten och avlopp

Kommunen kommer att tillhandahilla anslutningspunkter till bostadsfastigheterna inom
planomréidet. Utbyggnad av VA-nit och 6ppna dagvattenanliggningar inom planomradet
utfors av exploatéren och bekostas av kommunen (VA-kollektivet) och finansieras genom
uttag av anslutningsavgifter. Utbyggnad av VA-ledningar utanfér planomridet utfors av
kommunen.

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

Infér byggnation ska exploatoren kontakta kommunens tekniska férvaltning f6r information
om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutning.

Dagvatten

All f6rdréjning av dagvatten frin bostadshus och parkeringsanlidggningar ska ordnas inom
kvartersmark innan det leds vidare till det allmidnna dagvattennitet. Exploatoren dr skyldig
att ordna och bekosta erforderlig f6rdréjning av dagvatten inom respektive fastighet.

Inom allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap ska en dagvattenanliggning
anlidggas f6r fordrojning och rening av dagvattnet fran planomradet, innan det leds vidare
via ledningar till recipienten. Kommunen ska bygga ut anslutande dagvattenledningar fran
planomradet till befintligt dagvattennit i bostadsomradet vister om planomradet.

Ovriga ledningar

Ledningsagare ér skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med exploatoren anga-
ende projektets paverkan pa ledningarna.

El

nom omrédet finns ledningar under mark. Dessa kan antas var inaktiva eftersom de leder till
en punkt dir den tidigare si kallade Tornvillan lig.

Ellevio ér el-operator i omradet. Inom planomréidet finns inga nitstationer. Inom detaljpla-
nen foreslas ett E-omrade f6r uppférande av ny nitstation som kan distribuera el till den nya
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bostadsbebyggelsen.

Bredband

Planomridet kan anslutas till bredbandsnit, vilket dr utbyggt sydvist om planomridet (norr
om Vista Sirévigen). Nya bredbandskablar kan anliggas i allmin plats inom planomradet.

Geoteknik

For detaljplanen har det genomférts en bergutredning av Norconsult. Utredningen kom
fram till att det inom omradet finns ett flertal block i och invid slidnter. Samtliga block be-
doms ligga stabilt, det dr emellertid ett block (B1, se bergutredning) som bedéms kunna bli
ett potentiellt riskblock om 10-15 4r. Utredningen bedémer att riskblocket bor skrotas ned
alternativt forinkras med bergbult, i ett tidigt skede av exploateringen. Exploatoren ansvarar
tor och bekostar atgirderna for riskblocket.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kommunstyrelsens férvaltning far kostnader for utbyggnad av anligg-
ningar inom allmén plats med kommunalt huvudmannaskap.

Kommunen genom tekniska forvaltningen far kostnader f6r utbyggnad av nya va-ledningar,
nya anslutningspunkter samt dagvattenanldggningar, vilket da finansieras genom uttag av
anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom férvaltningen for teknik far kostnader f6r drift och underhall av va-
ledningar och dagvattenanliggning inom parkmark.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga dtgirder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far
vidare utgifter for eventuell flytt av ledningar, ans6kan om biotopskyddsdispens, bygglov,
lantmiteriférrittning, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-, fjarrvirme och VA-led-
ningar m m.

Exploatoren ska bekosta utbyggnad av samtliga anliggningar inom allmin plats med enskilt
huvudmannaskap (lokalgator m.m.) och samtliga dtgarder som krivs for att ansluta planom-
radet till angrinsande allmédnna vigar. I samband med att fastigheterna inom planomradet
intrdder i gemensamhetsanliggningen Bukirr ga:5 behover exploatoren betala en intrides-
avgift till Bukirrs vigfoérening som forvaltar Bukdrr ga:5.

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

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsiagare

Kommunen kommer att anséka om ledningsritt for VA-ledningar vister om planomridet
som kommer att belasta Bukirr 2:28 och Bukirr 1:10. Omradet dr planlagt och ledning-
arna kommer att anldggas i gatan. Lantmiteriet kommer att virdera intrangsersittning till
berérda fastighetsigare.
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