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Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanens syfte ar att bekréfta befintlig anvindning av marken, mdojliggora for nya byggratter for
enbostadshus samt att definiera omréden for natur och rekreation, vdgar och vid behov 6ppna
dagvattenanldggningar i enlighet med planprogrammet fér Norra Kyvik- och Ekekullsomrédet som
godkéndes av kommunstyrelsen i februari 2021.

Planomrédet ligger nordviast om Kullavik centrum, ar cirka 30 hektar stort och omfattar cirka 100
fastigheter. Omradet idag dr inte planlagt.

Planomréadet utgdrs av en kuperad terrdng med berg i dagen, uppvuxen vegetation och spridd
bebyggelse. Storre delen av planomradet ar bebyggt med enbostadshus.

Totalt medger detaljplaneforslaget byggnation av 12 nya enbostadshus. Utdver dessa finns redan
beviljade forhandsbesked for ett antal nya enbostadshus.

Vid framtagande av denna detaljplan har det gjorts provningar enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt
enligt 3 och 4 kap. miljébalken. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens 6versiktsplan i
enlighet med 5 § férordningen om hushéllning med mark och vattenomraden m.m.

Den sammanvéigda bedomningen &r att foreslagen anvandning anses vara den fran allmén synpunkt
mest lampliga utifran planomradets forutsattningar och foreliggande behov. Beddmningen grundas pa
foljande avvagningar:

e Stora delar av planomradet dr redan bebyggt och detaljplaneforslaget bekréaftar till storsta del
de befintliga forhallandena.

e Detaljplaneforslaget mojliggora fa nya byggritter for enbostadshus. Placering, utformning och
omfattning av dessa byggrétter ar reglerat med hénsyn till:

o Ytliga rinnvégar, instingda omraden och dammar

o Befintliga naturviarden och rekreationsomraden

o Omrédets karaktdr och smaskalighet

o Radande trafikforhéllanden inom omrédet

o Maojlighet att ansluta till kommunalt vatten och spillvatten

o Befintlig bebyggelsestruktur och kulturmiljé samt landskapsbild

e Detaljplaneforslaget 4r i linje med det framtagna planprogrammet {for detta omrade och utgar
fran de overviganden som har gjorts dar.

For att sékerstélla markens lamplighet for bebyggelse och minska paverkan pa omgivningen har
utredningar avseende geoteknik och bergteknik tagits fram och resultatet har inarbetats i
detaljplaneforslaget.

Detaljplaneforslaget ér i linje med kommunens géllande dversiktsplan.
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Inledning

Bakgrund

Omradet saknar detaljplan men trots detta har genom aren en bebyggelse vuxit fram. Karaktaren for
bade landskapet och bebyggelsen har paverkats av att framvéxten skett utan reglering av en detaljplan.

Bebyggelsen bestar uteslutande av friliggande villor, ofta pa storre tomter vilket ger omradet en luftig
karaktér. Byggnaderna ér i ménga fall vél anpassade till terréngen och placerade sé att landskapets
naturliga forutséttningar tillvaratas. Bebyggelsen angdrs via smala och slingrande gator vilket ocksa
bidrar till karaktéren.

Bebyggelsetrycket inom omradet 4r mycket hogt vilket inte minst visat sig genom de ménga
ansokningar om forhandsbesked som kommer in till kommunen varje ar. Genom att anta en detaljplan
for omradet tydliggdrs den befintliga anvdandningen och den utveckling och forandring av omradet
som dr mojlig att definieras. Detta blir till direkt nytta for byggnadsndmnden som annars maste
lokaliseringsprova varje enskild forfragan om att bebygga en plats inom omrédet.

I februari 2021 godkénde kommunstyrelsen ett planprogram fér omrédet Norra Kyvik och Ekekullen.
Planprogrammet har utrett forutsattningarna for att komplettera omradet med ny bebyggelse. Forslaget
har tagit hansyn till befintliga naturvérden, rekreationsomraden och strukturer fér dagvattenhantering
samt rddande trafikforhéllanden inom omradet. Utgadngspunkten ér att de tomtplatser som foreslés for
enbostadshus ska vara minst 2000 kvadratmeter.
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Figur 1-Planomridets utbredning
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Uppdrag

Byggnadsndmndens arbetsutskott beslutade 2021-09-30 §430 att uppdra at férvaltningen att upprétta
detaljplan for det aktuella omradet. Planomradet &r cirka 30 hektar och dess utbredning framgér av
figur 1.

Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att bekréfta befintlig anvéindning av marken samt mojliggora for nya byggritter
for enbostadshus i enlighet med planprogrammet for Norra Kyvik- och Ekekullsomradet.

Detaljplanen syftar ocksa till att definiera omraden for natur och rekreation, omraden for vagar samt
vid behov dven omraden for 6ppen dagvattenanldggning.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomrédet ligger nordvast om Kullavik centrum, ar cirka 30 hektar stort och omfattar cirka 100
fastigheter. Agobilden i omrédet ar splittrad dé fastigheterna i omréadet dgs av ett stort antal
privatpersoner. Kungsbacka kommun édger ingen mark inom planomradet.

Huvudmannaskap

Vigarna i omrédet &r enskilda och ingér i tva gemensamhetsanldggningar, Kyvik ga:16 och ga:17 som
forvaltas av Kyviks Samfillighetsforening respektive Ekekullens Samféllighetsférening.
Samfillighetsforeningarna ansvarar for vdgarnas drift och underhall och tar beslut i samtliga fragor
som berdr vigarnas forvaltning. Angriansande gronytor och géngstigar ingér inte i
samfiéllighetsféreningarnas ansvar.

Kungsbacka kommun har en nagot saregen uppbyggnad med en liten centralort 1 forhallande till det
hdga invanarantalet. Detta har sin forklaring i att kommunens véstra delar under &ren exploaterats med
omfattande fritidsbebyggelse. Inom kommundelarna Slip, Vallda, Onsala, Asa och Frillesés finns
sammanlagt ca 500 géllande detaljplaner som till betydande del ursprungligen upprattades for
fritidsbebyggelse med enskilt huvudmannaskap for allménna platser.

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

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

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

Enskilt huvudmannaskap kan anvéndas i bostadsomraden avsedda for permanentboende om det finns
enskilt huvudmannaskap i omrédet sedan tidigare eller i angransande omraden.

I samband med nybyggnation eller komplettering av bebyggelse i blandomraden kan en enhetlig
forvaltning tala for att enskilt huvudmannaskap ér tillatet.

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

I fritidshusomréaden eller omraden med en lantlig karaktér, dvs. sdidana omraden dér det med stod av
1947 érs byggnadslag anvéindes byggnadsplan, dr ett enskilt huvudmannaskap mer accepterat.

Utifran rattsfallen har ocksa vissa mindre faktorer som ett kommunalt dtagande om att bidra till
utbyggnaden av de allménna anldggningarna, ge driftbidrag eller att gratis dverlédmna allmén platsmark
till fastighetsédgarna, kunnat bidra till att gora ett enskilt huvudmannaskap mer accepterat. Enbart nagot
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av skilen kan dock péa egen hand inte anses utgor tillrickliga skil for att 6verldta huvudmannaskapet
pa de boende.

)
e 1:!41/131‘?9 I I

Figur 2-Fastighetsindelning inom och i anslutning till planomride
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. __ Plangrénsen

. Gemensamhetsanlaggning
@& KYVIK GA:16
@ KYVIK GA:17

Figur 3-Vigforeningar i omridet samt omgivningen

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Hela planomréadet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv (Kustomradet i Halland). Hér ska
turismens och friluftslivets, frimst det rorliga friluftslivets, intressen sérskilt beaktas vid beddmning av
vad som kan tillatas vad géiller exploatering eller andra ingrepp i miljon inom omradet. Detta
riksintresse utgor dock inte ndgot hinder for utveckling av befintliga tétorter eller av det lokala
néringslivet.

Hela planomradet omfattas ocksa av riksintresse for hogexploaterad kust (Kustomradet i Halland).
Detta innebér att fritidshusbebyggelse endast far komma till stdnd i form av komplettering av befintlig
bebyggelse. Inte heller detta riksintresse utgor nagot hinder for utveckling av befintliga tatorter eller av
det lokala néringslivet.

Ett par hundra meter vaster om planomradet ligger ett riksintresseomrade for friluftsliv (FN 01 Sar6
skédrgard-Vallda Sandd). Den aktuella detaljplanen berdr inte riksintresset.
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Oversiktsplan

Planomrédet ingar enligt kommunens 6versiktsplan i utvecklingsorten Kullavik. Det dr inom de i
oversiktsplanens utpekade utvecklingsorterna som den huvudsakliga planeringen for bostédder ska ske.
Detaljplanen stdmmer saledes med kommunens dversiktsplan.

Bostadsforsdrjningsprogram

Kungsbackas bostadsforsorjningsprogram 2019-2025 (KF 2020-05-05, § 46) &r kommunens riktlinjer
for bostadsforsorjningen. Enligt dessa riktlinjer ska kommunen planera for 20 nya bostdder i Kullavik
per ar under perioden 2019-2025.

Planprogram

Ett planprogram for omradet Norra Kyvik och Ekekullen godkdndes av kommunstyrelsen 2021-02-23
§48.

Planprogrammet har utrett forutsittningarna for att komplettera omradet med ny bebyggelse. Forslaget
har tagit hansyn till befintliga naturvirden, rekreationsomraden och strukturer for dagvattenhantering
samt radande trafikforhallanden inom omradet. Utgangspunkten &r att de tomtplatser som foreslas for
enbostadshus ska vara minst 2000 kvadratmeter.

Detaljplaner

Det finns i dagslaget ingen detaljplan for det berérda omradet. Undantaget dr Ekekullsvigen som
ligger inom avstyckningsplan S2 frén 1937. Delar av Ekekullsvidgen foreslds inga i nu aktuell
detaljplan som dé ersétter delar av S2. Del av fastigheten Kyvik 4:106 ligger inom avstyckningsplan
S5 fran 1938. Nu aktuell detaljplan omfattar hela Kyvik 4:106.

Kommunala beslut i dvrigt

I kommunens strategi for tatortsnara friluftsliv beskrivs avgdrande vagval och stéllningstaganden for
att Kungsbacka kommun ska utvecklas till en hdlsosam kommun med tillgdngliga omraden for
friluftsliv och natur enligt uppstéllda nationella mél. Bland annat bor platser med hoga natur- och
rekreationsvirden skyddas langsiktigt, genom exempelvis detaljplaneldggning, for att garantera att de
finns kvar.

Forutsattningar

Mark och natur

Planomréadet utgdrs av en kuperad terrdng med berg i dagen, uppvuxen vegetation och spridd
bebyggelse.

I sddra delen av planomrédet ligger ett omrade som nés via ett smaskaligt vignét i form av
Kaéllbackevigen, Bockekullevdgen och Norra Kyviksvagen. Har reser sig landskapet och blir
smakuperat med hallmarker i dagen. Har finns ett stérre sammanhéangande 16vskogsomrade som
innehéller bade éldre ekar och bokar. I utkanten av skogsomradet ligger spridda villor. Omradet har en
forhallandevis lag komplexitet.

Ett ytterligare steg norr ut finns ett omrade som bestar av en flackare del och omgardas av hojder.
Inom omradet finns tvéa landskapsrum som skapar en variation mellan 6ppet och slutet samt ger
siktlinjer 6ver delar av omradet. Omradet 6kar komplexiteten i planomradet som helhet da den
innehaller landskapsrum som i &vrigt saknas i den norra delen av planomradet.

Den norra och nordéstra delen av planomradet bestéar av berg i dagen, villabebyggelse med tradgardar,
slingrande vdgar och naturlig vegetation som gér frén lummig och tit till karg och gles ovanpa berg i
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dagen. De hus som finns i denna del av programomradet har anpassats till de hojdskillnader som finns
1 omradet vilket paverkat bebyggelsestrukturen. Landskapet dr smaskaligt i sin karaktir, med
slingrande mindre végar och myllrande bebyggelse. Mellan huskroppar och végnit finns smé grona
ytor, ofta med berg i dagen, vilket bidrar till smaskaligheten. Omradet &r komplext p& grund av sin
smaskalighet och variation i bebyggelse med olika alder, samt stor variation mellan bebyggelse och
vegetation. Variationen i topografin, med hojdkullar och hojdryggar, bidrar ocksé till komplexiteten.

Inom ramen for miljoutredningen till planprogrammet har en naturvérdesinventering av Norra Kyvik
och Vistra Ekekullsomradet utforts (WSP, 2020-03-18) for att identifiera och avgransa de geografiska
omraden i landskapet som &r av betydelse for biologisk mangfald samt att dokumentera och
naturvirdesbeddma dessa. Inventeringen ar en del av milj6utredning till planprogrammet och bildggs
planhandlingar.

Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

Storre delen av planomréadet ér bebyggt med enbostadshus och byggnaderna bildar tillsammans en
kvartersstruktur. Landskapet och bebyggelsen karaktariseras av att framvéxten skett utan reglering av
en detaljplan. Bebyggelsen bestar uteslutande av friliggande villor, ofta pa storre tomter vilket ger
omrédet en luftig karaktdr. Byggnaderna dr i manga fall vél anpassade till terréingen och placerade sa
att landskapets naturliga forutséttningar tillvaratas. Bebyggelsen angors via smala och slingrande gator
vilket ocksa bidrar till karaktéren.

En viss fortdtning av omradet har skett, framfor allt under 1990-talet och framat, genom att mindre
fritidshus ersatts med storre aretrunthus samt genom nylokalisering i forhandsbesked. Luftigheten som
karaktériserar omradet har minskat men ar fortfarande pataglig p4 ménga stéllen.

Kulturhistoria

Under aren 2005-2009 har Kulturmiljé Halland i samarbete med Lénsstyrelsen i Halland och Hallands
kommuner utfort en inventering av all bebyggelse 1 lanet for att identifiera byggnadernas
kulturhistoriska vérden. I inventeringen graderades byggnader i tre klasser; A, B och C, dér klass A &r
den hogst klassningen och klass C den ldgsta. Inom programomradet finns totalt 8 byggnader som
ingar i inventeringen. Sju av dessa har blivit klassificerade enligt klass C och en som klass B.

Figur 4- Enbostadshus inom Kyvik 1:144 klassificerat som klass B (foto av Kulturmiljo Halland)

12
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Fornlamningar

Inom planomradet finns tva kdnda fornldmningar som bada bestar av ldmningar av
stenéldersboplatser. Den ena ligger inom Kyvik 1:19 (L1997:6025) och den andra inom Kyvik 1:119
(L1997:5377). Lamningarna &r inte undersokta. Fornldmningar uppbér lagstadgat skydd enligt 2 kap 1
§ kulturmiljolagen. I enlighet med lagen ar det lansstyrelsen som beslutar i drenden som ror
fornldamningar och den som pa nagot sétt vill forédndra en fornldmning méste ha lansstyrelsens
tillstand.

Gator och trafik

Den vistra delen av planomradet har Kyviksviagen och Norra Kyviksvégen som huvudgata och
ansluter i sdder till den statliga vigen Kullaviksvéigen (vig 958). Den 0Ostra delen av planomradet nas
via Ekekullsvagen som ansluter till den statliga vigen Gamla Sardvagen (vdg 953). Det saknas
tviargaende lankar som fran huvudstraket Kyviksviagen - Norra Kyviksvéigen ansluter till Gamla
Saroviagen (vag 953) osterut. Gator i omradet dr smala, har till storsta del endast ett korfalt och ér
reglerade med hastighetsbegriansning pa 30 km/h.

I samband med planprogrammet f6r omradet har en trafikutredning tagits fram (Afry 2020-06-17).
Trafikutredningen bedomer att vigar ar rimligt utformade och reglerade utifran omradets
forutsattningar &ven om standarden avseende linjeféring och sikt inte adr hog.

Ett trafikalstringstal har tagits fram for att kunna bedoma hur mycket trafik varje ny bostad kommer att
tillfora. Alstringstalet dr berdknat dels med Trafikverkets trafikalstringsverktyg, dels utifrdn dagens
befolkning, antal bostéder och utforda trafikmétningar. Baserat pa en sammanvégning av kéllorna
rekommenderas ett alstringstal, inklusive nyttotrafik, pa cirka 5 fordonsrorelser per bostad och dygn.
Kénslighetsanalys med upp till 7 fordonsrorelser per bostad och dygn kan Gvervigas beroende pa
storlek pé bostaden som planeras. Kapaciteten i korsningarna som ansluter till statligt vignit &r god
och beddms vara fortsatt god dven 2040 med utrymme for viss exploatering.

Teknisk forsorjning
Dagvatten

Inom planomradet finns ytvatten i form av mindre dammar och en back som gar genom det storre
sammanhéngande gronomradet i sydvist.

I samband med planprogrammet har en dagvattenutredning tagits fram (Tyréns, 2019-01-18) som
omfattar bland annat inventering och redovisning av omradets befintliga dagvattenhantering.

Enligt utredningen avvattnas stora delar av planomrédet till en mindre béck som rinner sdderut fran
Norra Kyviksvégen till Kyviksvédgen (Figur 5). Diket fortsdtter sedan vésterut utmed Kyviksvidgen och
mynnar i Kyviken. Kyviken dr en del av Kraklingenomrédet som enligt VISS klassats ha en méttlig
ekologisk status och en "uppnér ej god” kemisk status. Miljokvalitetsnormen &r bestdmd till God
ekologisk status till 2027,

Det finns nagra fastigheter 1 den norra delen vid Nordostra Ekekullsvigen och Asplyckevigen som
avvattnas av ett litet ledningsnét som har sitt utlopp i ett dike vid Norra Kyviksvéigen. Varken
primérkartan eller VA-kartan innehaller ndgon information om hur dikets vatten tas om hand vid Mans
Vig, dar diket slutar. I den nordéstra delen av avrinningsomradet finns ocksa fastigheter som
avvattnas via dagvattenledningar dver till andra avrinningsomraden. I norddst leds dagvatten till
dikningsforetaget Lindas-Bangsbo.

Befintliga ledningssystem, diken, utlopp/recipienter, avrinningsvagar, naturlig fordréjning inom
omradet redovisas 1 Figur 5.
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Figur 5- Owersikt 6ver dagvattenledningar, bickar, diken och vatten (ur dagvattenutredning, Tyrens, 201 9)

Bicken som ligger i centrala delar av planomrédet ar cirka 700 meter, varav cirka 400 meter inom
planomrédet, rinner i naturlig lagpunkt och ar i den s6dra delen kulverterad cirka 100 meter under
nagra bebyggda fastigheter. Kulverten &r i privat dgo.

Omradets ménga smavatten &r viktiga for omradets vattenbalans och bidrar till att skydda bebyggelsen
mot hoga fléden och dversvamningar. De bidrar dven till att ge forutséttningar for biologisk mangfald.

Stora delar av planomrédet ligger inom kommunalt verksamhetsomradet for dagvatten.
Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomréade for vatten och spillvatten.
Brandvattenférsorjning

Huvuddelen av vattenledningarna inom planomradet har en dimension som innebar en
brandvattenkapacitet om minst 10 1/s. Tackningsgraden, dvs avstdndet mellan brandposterna,
motsvarar dock inte kraven for ett konventionellt system enligt VAV P83. Det kan bli aktuellt att
utreda behov av komplettering med nya brandposter.

EL, tele och bredband
Inom omréadet finns ledningar for el, tele och bredband.

Avfall

Nérmsta atervinningsstation finns 1 Kullaviks centrum samt vid Snipens pendelparkering.
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Halsa och sakerhet
Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram (Norconsult, 2022-06-16).
Dessutom har en detaljerad stabilitetsutredning tagits fram (Norconsult, 2022-06-16) for omradet kring
bicken.

Utredningen beskriver omradets geotekniska forhallanden enligt f6ljande:

Detaljplanomrédet som helhet ar beldget pad 10—-60 meter Gver havsniva och bestér av kuperad terrdng
av glacialslipade, naturliga berghéllar och kullar samt huvudsakligen flacka lerfyllda dalgéngar.

IDR/KyviklochiEkekullen!

Figur 6 - Utredningsomradet samt omrdden dér detaljplanen mdijliggor ytterligare byggnation

Detaljplanomradet domineras av berg-i-dagen samt glaciala leravséttningar vilka huvudsakligen
begrénsas till de storre dalgdngarna. Det finns ocksé sma lokala forekomster av postglacial sand.

Jorddjupet i omrédet som helhet 4r séllan storre 4n 1 m i néra anslutning till berg i dagen. Jorddjupet i
dalgangarna &r enligt SGU huvudsakligen 1-3 m samt i vissa fall upp till 10 m.

Stabiliteten inom stora delar av planomradet har baserat pa okulédrbesiktning bedémts vara fullgod da
omrédet utgors av fastmark/berg i dagen. Omraden som utgdrs av friktionsmaterial, vid byggritt A
samt nordostra delen av planomrédet, har utifran okulérbesiktning konstaterats stabila med hénsyn till
dess flacka karaktdr och att jorden utgors av sand. Den genomforda detaljerad stabilitetsutredningen
visar att stabiliteten for samtliga kritiskt valda berdkningssektioner inom omrédet langs backen, vid
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byggritterna C, D och E, uppfyller kraven pa sikerhetsfaktor med mycket god marginal, stabiliteten
kan ddrmed bedomas vara fullgod for hela planomradet.

Ytvattenforekomster inom omréadet utgors av en bick i sydvéstra hornet samt ett antal omrdden med
sankmark och konstruerade dammar pa tomter i den centrala delen av detaljplaneomradet. Det bedoms
inte finnas ndgra 16smassor i anslutning till dammarna som kan undermineras och skapa
oversvamningar vid exempelvis skyfall.

Bergsslénterna i omradet dr huvudsakligen naturliga slénter vilka utgors av stabila héllar formade av
glacialerosion. Ett mindre antal schaktade slinter finns i anslutning till byggnation och végar i
omradet, inga riskblock féorekommer i dessa.

I den sodra delen av detaljplanomradet aterfinns ett potentiellt riskblock i en bergsslént pa norra delen
av fastigheten Kyvik 1:7, inom skifte 2 (Den geotekniska utredningen pekar ut att riskblocket ligger
inom Kyvik 1:19, inom skifte 6. Men efter inmétning har det konstaterats att blocket ligger inom
Kyvik 1:7). P4 fastighet 4:167 som ligger strax sydvést om byggrétt H finns en mindre blockslént som
ar av intresse ur stabilitetssynpunkt men sannolikheten for blockutfall &r 14g. Risken for konsekvenser
for ett eventuellt utfall bedoms ocksa som lag.

Radon

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram (Norconsult 2022-02-16). Enligt
utredningen ar jordarterna och jordméktigheten i omradet sddana att det inte bedoms finnas
forutséttningar for radonrisk i markluft.

Berggrunden som helhet klassas som lagradon och det bedoms inte foreligga ndgon férhdjd radonrisk.
Fororenad mark
Planomradet innehéller inga kdnda markfororeningar.

Omradet angrénsar till mark dir det bedrivits en mindre verksamhet med riskklass 4. Enligt
lansstyrelsens inventering gjord 2009 &r risken minimal for att nagot lackage eller utslépp av
kvicksilver skulle ha skett fran verksamheten. Foretaget hanterade endast sma méngder kvicksilver
innan de gick over till att anvdnda indium-gallium istédllet. Kvicksilver anvindes bara i speciella fall
efter det. Sen 2014 bedrivs inte léngre verksamheten inom fastigheten. Utifrdn den bedémning
lansstyrelsen gjort vid sin inventering samt att verksamheten inte langre finns inom fastigheten ar
bedomningen att detta inte paverkar ett kommande genomf6rande av detaljplanen

Oversvamning

I samband med planprogrammet togs det fram en dagvattenutredning (Tyréns, 2019-01-18).
Utredningen identifierar bland annat instdngda omraden och ytliga rinnvégar, tva aspekter som ar
viktiga att ta hénsyn till vid exploatering for att skydda, bade for ny och befintlig bebyggelse, mot
hoga floden och dversvidmningar.

For att skydda bebyggelse mot 6versvamningar till f6ljd av skyfall ar det viktigt att det finns fria
rinnvégar pd markytan som dagvatten kan ta nér ledningsnétets kapacitet inte racker till. Det &r ocksé
bra att spara ytor som tillatas svimma Over utan att det far negativa konsekvenser, detta kan till
exempel vara i form av lagt liggande gronomréden.
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Teckenforklaring
m Instangt omrade

Yilig rinnvag, avr. omr >1 ha

I vatten

Markniva
- +70

Figur 7- Hijddata, instingda omriden och ytliga rinnvégar, ur dagvattenutredning (Tyrens, 2019)

Buller

Planomréadet innehaller endast lokalgator och trafikméngderna ar sma. Detaljplanen innebar ett mycket
begrénsat tillskott av bostdder och méangden trafik paverkas darfor bara marginellt. Bedomningen ar att
buller fran trafik inte paverkar mojligheten att genomfora detaljplanen.

Farligt gods
Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.
Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for sldckning i forhéllande till brandposter. Det konventionella systemet
samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvinds i titbebyggda omraden eller dar det
finns storre byggnader sdsom skolor eller industrier. Ett alternativt system lampar sig bést
glesbebyggda omraden med mestadels smahusbebyggelse. Det konventionella systemet bestéar av
brandposter med avstand pa maximalt 150 meter. Det betyder att fran riddningstjanstens
uppstéllningsplats till ndirmsta brandpost bor avstandet inte overstiga 75 meter. Det andra systemet, det
sé kallade alternativsystemet, bygger pa att raiddningstjanstens tankbilar ska dka mellan branden och
nidrmsta brandpost. I detta fall bor avstandet fran bebyggelsens ytterkant till en brandpost inte
overstiga 1000 meter.
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Detaljplanens inneboérd

Inledning

I denna del av planbeskrivningen redogdrs for vilka foréndringar som mdjliggors for nér detaljplanen
har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjalvstindig rittsverkan utan fungerar som
vigledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och
planbestimmelserna.

Markanvandning

Planprogrammet redovisar markens framtida anvdndning inom utredningsomradet. Anvéndningen har
delats in i tre kategorier — gronstruktur att bevara, kvartersstruktur att bevara och ny bebyggelse. Detta
ligger till grund for det aktuella detaljplaneforslaget.

Y -y R {od e o

Gronstruktur att bevara Kvarterstruktur att bevara Ny bebyggelse

Planprogrammets indelning av omradet i dessa tre kategorier ska inte forvéxlas med
anvindningsbestdmmelser sdsom kvartersmark och allmén plats for natur som kan regleras i en
detaljplan. I det har detaljplaneforslaget har omradena studerats ndrmare och de delar av ”gronstruktur
att bevara” som har patagligt naturvarde och &r viktigt for allménheten har planlagts som Allmén plats
— Natur.

Gatunitet har planlagts som Allmin plats — Gata. Grinsen for detta har utgétt fran vigforeningarnas
anldggningsbeslut, befintligt forhallande och behov av forbéttringar i framtiden. Utdver det har en
gangvig inom planomrade bedomts som viktig for allmdnheten och ar darfor planlagda som Allmén
plats - Gang. Det giller en trappa som kopplar Ekekullsvagen till Brannefjallsvagen.

Ovriga delar av planomrade #r planlagda som kvartersmark — Bostéder. De delar av ”gronstruktur att
bevara” som ligger inom kvartersmark ar reglerat med ett egenskapsbestimmelser om ” Begrénsning
av markens utnyttjande”, “Markens anordnande och vegetation” och ” Andrad marklovplikt” for att
sdkerstilla att omraden inte bebyggs och att dess naturliga karaktiren bevaras. Lds mer under
Beskrivning av planbestimmelser.

Omfattning, utformning och placering

Befintlig bebyggelse inom planomréadet bestar uteslutande av friliggande villor, ofta pa stoérre tomter
vilket ger omrédet en luftig karaktér. En viss fortétning av omrédet har skett, framfor allt under 1990-
talet och framét, genom att mindre fritidshus ersatts med stdrre &retrunthus samt genom nylokalisering
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i forhandsbesked. Luftigheten som karaktériserar omradet har minskat men &r fortfarande pataglig pa
manga stillen. Ytterligare exploatering inom dessa omraden riskerar att fa en negativ paverkan pa
landskapsbilden. Genom reglering av bl.a. fastighetsstorlek, utnyttjandegrad, héjd pa byggnadsverk,
placering och utformning sékerstills att den negativa paverkan pa landskapsbilden begrénsas.

Planprogrammet har identifierat nagra omraden som &r lampliga for kompletterande bebyggelse med
enbostadshus. Platserna har identifierats utifran sju principer som har sin grund i uppdraget fran
kommunstyrelsen, om att ta fram ett planprogram. Principerna bygger pé att hinsyn tas till befintliga
naturvérden, rekreationsomraden och strukturer fér dagvattenhantering, radande trafikférhallanden
inom omradet samt att de tomtplatser som foreslas for fristdende enbostadshus ska vara minst 2000
kvadratmeter. Bedomningen r att dessa platser kan bebyggas utan att omradets karaktér, med luftighet
och vil platsanpassade byggnader, paverkas negativt. Det blir en varsam komplettering av befintlig
bebyggelse som stiller fa krav pa atgirder pa exempelvis infrastruktur for vatten, spillvatten och
trafik.

Totalt medger detaljplaneforslaget
byggnation av 12 nya enbostadshus.
@ Omfattning, utformning och placering
@ ~ av dessa har reglerats pa samma sétt
som befintlig bebyggelse for att
sdkerstilla att omradets karaktir inte
fordndras patagligt i framtiden.

: ”~ Utover dessa finns redan beviljade
@ forhandsbesked for ett antal nya
enbostadshus.
Lamplighetsbedomningen har skett i
o bekriftas i det hir detaljplaneforslaget.

o,
samband med provning av
¢ forhandsbeskedet. Dessa byggrétter
\a)

Figur 8- Planfirslaget mojliggor ett antal kompletteringar inom omridet

Kulturmiljo

Andring av byggnader och bygglovspliktiga anldggningar ska alltid utforas varsamt s att héinsyn tas
till byggnadens eller anldggningens karaktirsdrag. Byggnadernas och anldggningarnas tekniska,
historiska, kulturhistoriska, miljomaéssiga och konstnédrliga virden ska tas tillvara. Kraven géller
oavsett om det finns bestimmelser om detta i detaljplan eller inte.

I det hér detaljplaneforslaget har kommunen valt att precisera det generella kravet pa varsamhet for
bostadshuset inom fastigheten Kyvik 1:144 genom att ange bestimmelse om vilka karaktirsdrag och
vérden som varsamheten speciellt ska inriktas pa. Anledningen &r att det hér bostadshuset har blivit
klassificerad som klass B (byggnaden har ett viss kulturhistoriska vidrde) under inventeringsarbetet
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som utfordes av Kulturmiljo Halland i samarbete med Lénsstyrelsen i Halland och Hallands
kommuner under aren 2005-2009. Las mer under Kulturhistoria.

Kommersiell och kommunal service

Planforslaget omfattar inte nagra verksamheter. Forslaget medger enbart komplettering av befintlig
bebyggelse med ett fatal enbostadshus och det befintliga och kommande behovet av kommunal service
bedoéms inte paverkas med anledning av det hir detaljplaneforslaget.

Trafik och parkering

Detaljplanen medger fa nya byggritter. Enligt den genomforda trafikutredningen i samband med
planprogrammet (AFRY, 2020-06-17) dr kapaciteten i korsningarna som ansluter till statligt vignét
god idag och bedoms vara fortsatt god dven 2040 med den tillkommande exploatering av 12
enbostadshus som foreslés.

Ny bebyggelse kan placeras sa att angoring kan ske direkt fran befintligt vignéat. Det blir dirmed inte
aktuellt att anldgga négra nya végar inom allmén plats i planomradet. Daremot kan det bli aktuellt att
utfora forbattringsatgarder pa befintliga véagar for att 6ka trafiksdkerheten och tillgdngligheten.
Detaljplanen gor det mojligt att anldgga ett antal nya métesplatser och vandplatser samt breddning av
végbanan i vissa kurvor.

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas och bekostas av berord fastighetsdgare
inom den egna kvartersmarken.

Teknisk forsoérjning
Dagvatten

I arbetet med detaljplanen har forutsattningarna for dagvattenhanteringen studerats ytterligare, och da
sérskilt med fokus pa de 12 nya byggritterna som detaljplanen mojliggor for (se Figur 8).

De hér nya byggritterna ligger i eller i direkt anslutning till kommunalt verksamhetsomrade for
dagvatten. De flesta fastigheter kan anslutas till kommunens dagvattenledningar for héllbar
dagvattenhantering.

En fastighet, omrade G (se Figur 8), ligger utanfor kommunalt verksamhetsomréde for dagvatten och
behover infor startbesked utredas utifran platsens specifika forutséttningar, for att se hur dagvatten kan
fordréjas inom fastigheten eller anslutning ske till kommunalt ledningsnit. Med utgangspunkt i
fastighetens storlek och terrangforhallanden ar forutsittningarna for lokal fordrojning inom fastigheten
goda. En lokal fordrojning av dagvatten inom fastigheten foljer kommunens dagvattenpolicy och
riktlinje.

Dagvatten fran huvuddelen av de nya byggritterna kommer ledas likt befintlig bebyggelse till backen.
De nya byggritterna som detaljplanen mdjliggdr innebér en marginell forédndring av dagvattenflode i
forhallande till nuvarande situation. Omréadet langs backen foreslés ha kommunalt huvudmanskap.
Den sodra delen av backen ar kulverterad och detaljplanen foreslar inte nagon forandring utdver att
kulvertens lage sdkerstills genom u-omrade. Den tva byggnader som finns inom foreslaget u-omréade
inom Kyvik 1:143 bedoms inte utgdra ndgot hinder for underhéll av kulvert. Kommunen har for avsikt
att ta over ansvaret for kulverten.

Dessutom har nya byggrétter foreslagits med hansyn till ytliga rinnvdgar och instingda omraden i den
omfattning som varit mdjlig. Omréaden for ytliga rinnvégar och omrdden med funktion som naturlig
avledning och fordrojning har sikerstillts genom begriansning av markens utnyttjande (prickmark och
korsmark) samt bestimmelse om markens anordnande. Detaljplanen skyddar &ven dessa omraden
genom utdkad marklovsplikt for atgérder som kan forsdmra markens genomslapplighet i syfte att
bibehalla nuvarande fordréjande funktion for dagvatten.

Dagvattenhanteringen foljer ddrmed Kungsbacka Dagvatten policy- och riktlinjer.
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Vatten och avlopp

De nya byggrétterna ligger i eller i direkt anslutning till verksamhetsomrade for vatten och avlopp och
kan anslutas till kommunens dricks- och spillvattenledningar. Det &r viktigt att anslutning for vatten
och avlopp stéms av med hojder for anlédggning av forbindelsepunkter vid foreslagna byggrétter pa
respektive fastighet.

Brandvattenforsdrjning

Huvuddelen av vattenledningarna inom planomrédet har en dimension som innebér en
brandvattenkapacitet om minst 10 I/s. Tackningsgraden, dvs avstdndet mellan brandposterna,
motsvarar dock inte kraven for ett konventionellt system enligt VAV P83. Det kan bli aktuellt att
utreda behov av komplettering med nya brandposter. Avstdndet mellan brandposterna ska vara
maximalt 150 meter och det avgdrs 1 samrad med Raddningstjanst.

Korbarhet och tillgénglighet for Rdddningstjénstens fordon har beaktats under planarbetet.
El, tele och bredband

Planforslaget innebér att u-omréden reglerar sa att marken blir tillgénglig for allmédnnyttiga
underjordiska ledningar for vatten, avlopp, el, tele och bredband.

Avfall

Planforslaget innebér att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram via befintligt véignit. Planforslaget
innebdr inte nagon fordndring i forhallande till hur det sker idag. M6jligheten finns for
vagsamfalligheterna att bygga ut exempelvis platser dér tva fordon kan moétas.

Erforderliga utrymmen for kéllsortering av avfall ska finnas inomhus och utomhus. Avfallshanteringen
ska ske med storsta hiansyn till miljon samt atervinning av energi och material. Utformningen ska ske
enligt Avfall Sverige Handbok for avfallsutrymmen 2018.

Overviganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om en detaljplan inte antas innebér det att omrédet féar bli icke-planlagt. Detta innebér att
byggnadsnamnden maste lokaliseringsprova varje enskild forfragan om att bebygga en plats inom
omradet. I saknad av en detaljplan som tar hansyn till helheten finns det stor risk att omradets karaktar
forvanskas och de hdga natur- och rekreationsvérden som idag finns inom omradet forsvinnas.

Miljokonsekvenser

Undersékning
En undersokning har tagits fram for att ta reda pa om forslaget kan antas medféra betydande
miljopéverkan eller inte. Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier som anges i bilaga 4

till férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar. Sammanfattningsvis har undersdkningen visat att
detaljplanen inte bedoms medféra ndgon betydande miljopéverkan.

Ett genomf6rande av planforslaget bedoms inte innebéra konflikt med bestimmelserna i 4 kap MB
utan kan ses som tatortsutveckling.
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Miljokvalitetsnormer
Vatten

Detaljplanen vérnar viktiga strak for skyfalls- och dagvattenhantering och den ytterligare bebyggelse

som detaljplanen mdjliggdr ér placerad med hénsyn till detta. Detaljplanen medger f& nya byggrétter

for enbostadshus. Ett genomférande av detaljplanen bedoms darfor ha marginell effekt pa recipienten
och bedoms inte forsvara mojligheten att nd beslutade miljokvalitetsnormer for Kraklingeomradet.

Luft

Miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet 6verskrids framst 1 anslutning till betydligt mer trafikerade
vagar dn vad som finns inom planomradet. Kungsbacka dr medlemmar i Géteborgsregionens
luftvérdsforbund och utfor kontinuerliga métningar och berdkningar i Kungsbacka stad. Bedomningen
kan erfarenhetsmassigt goras att MKN for luftkvalitet inte Aventyras utan underskrids med marginal.

Naturvarden

Detaljplanen innebdr till cirka 90% en bekréftelse av befintliga byggrétter. Dessa byggritters placering
kan detaljplanen inte paverka. Nya byggritter har foreslagits utifran utredningar och inventeringar som
har genomforts i samband med planprogrammet och hdnsyn har tagits till naturvirden inom omradet i
den omfattning som varit mojlig. Omraden med hdga naturvérden har sikerstéllts dels genom allmén
plats — natur och dels genom begransning av markens utnyttjande (prickmark och korsmark) samt
bestammelse om markens anordnande. Detaljplanen skyddar dven dessa omraden genom utokad
marklovsplikt for atgdrder som kan forsamra markens genomsléapplighet i syfte att bibehalla markens
naturliga karaktér. Ett genomforande av detaljplanen innebér darfor ett stirkt skydd for dessa varden.

Skyddade omraden och arter
Biotopskydd

Naturvirdesinventeringen som genomfordes i samband med planprogrammet (WSP, 2020-03-18)
visar att det finns en allé av oxlar i en trddgard pa Bockekullevdgen i sddra delen av omradet som
sannolikt omfattas av det generella biotopskyddet och eventuella ingrepp kan krdva dispens fran
Lansstyrelsen. Det finns ocksé négra fa stenmurar som till storsta del kan sparas d& de hamnar inom
markanvandningen Allmén plats — Natur eller inom kvartersmark som inte far bebyggas.

Skyddade arter

Naturvardesinventeringen som genomfordes i samband med planprogrammet (WSP, 2020-03-18)
visar att de fridlysta arterna som hittades under inventeringarna ar i regionen ganska allmént
forekommande arter som &r vanliga i landskapens skogsmarker. Arterna har en god bevarandestatus
nationellt och en god bevarandestatus i regionen. Mojligheterna till dispens, om sa kravs, bedoms
darfor som goda.

Strandskydd

Inom och i anslutning till planomradet finns ett antal sméavatten samt en back som bedéms omfattas av
generellt strandskydd. Enligt kartan nedan (figur 9) omfattas néstan hela planomradet av strandskydd
frén dessa dammar och vattendrag. Dammarna ar i de flesta fall pdverkade av ménsklig aktivitet,
fordjupade, forstorade med mera, men majoriteten utgdr sannolikt en ldgpunkt i landskapet.

Enligt 7 kap. 18 § 1 stycket 2 punkten, miljobalken (MB) far Lansstyrelsen i det enskilda fallet besluta
att upphéva strandskyddet i ett omrade, om strandskyddet géller vid en liten sjo eller ett litet
vattendrag och omradets betydelse for att tillgodose strandskyddets syften ér liten. Enligt 7 kap 18 §
stycke 2 MB far ett upphdvande enligt forsta stycket punkt 2 endast géras om sjons vattenyta har en
storlek som uppgér till omkring en hektar eller mindre eller om vattendragets bredd &r omkring tvé
meter eller smalare. Inom det aktuella planomrédet finns tre sddana lokala beslut om upphévande av
strandskydd. Det géller fastigheterna Kyvik 4:76 (daterad 2020-04-29), Kyvik 4:92 (daterad 2022-04-
13) och Kyvik 4:171 (daterad 2021-01-25). Ovriga dammar inom planomradet uppfyller
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storlekskriteriet i Miljobalken 7 kap. 18 § stycke 2 eftersom de har en vattenyta vars storlek dr mindre
4n en hektar. Dessa dammar berdr byggritterna E, F, G och H. Aven det vattendrag som ligger centralt
i planomradet och berdr byggritterna A, B, C och D omfattas av dessa storlekskriterier da
vattendragets bredd dr omkring tva meter eller smalare.

Det vérdefulla och populdra gronomradet som ligger centralt inom planomrédet &r planlagt som allmén
plats — Natur. Ovrig mark med virdefull natur planliggs som kvartersmark for bostadsindamél med en
begransning av markens utnyttjande (prickmark). Strandskyddet bevaras inom dessa omraden. Inom
de omraden dér strandskyddet bevaras ingar samtliga dammar inklusive ett omrade pa en meter (1 m)
niarmast intill dammen. Naturmiljéer ndrmast intill ett smavatten bildar ett ndtverk av
spridningskorridorer och bidrar till att uppritthilla en gron infrastruktur for véxter och djur. Aven om
dammarna ligger i tradgérdsmiljoer eller i narheten av bostadsbebyggelse finns fortfarande skil att
vérna den miljon nérmas vattnet genom ett bibehéllet strandskydd hér.

Genom detaljplanen upphévs strandskyddet inom delar av kvartersmark som gar att bebygga samt
inom allmén plats f6r vdg och gangvag.

Stora delar av de omraden som upphdvandet géller har redan tagits i ansprak pa ett sddant sétt att det
saknar betydelse for strandskyddets syften. Detta géller de cirka 90 fastigheter som sen lang tid
tillbaka &r bebyggda och dir trddgardar tillsammans med bostadshus och komplementbyggnader
definierar en tydlig hemfridszon. P4 samma satt saknar vdgar och gangvagar betydelse for
strandskyddets syften. Som sarskilt skal till upphdvande av strandskyddet inom dessa omraden
hénvisas till miljobalken 7 kapitlet 18 c §, punkt 1, att platserna redan har tagits i ansprak pé ett sétt
som gor att de saknar betydelse for strandskyddets syften.

Gillande de omraden som idag inte dr exploaterade, totalt atta platser som ges byggrétt i den nu
aktuella detaljplanen, upphavs strandskyddet eftersom platserna behdver tas 1 ansprak for att tillgodose
ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet. Hela planomradet ligger enligt
kommunens dversiktsplan inom utvecklingsorten Kullavik. De sédra delarna av planomradet ligger i
centrum men merparten ligger inom det som kallas centrumnéra i 6versiktsplanen. Inom kommunens
utpekade utvecklingsorter kommer storre delen av nybyggnation av bostéder att ske. I centrum ska
bebyggelsen vara titast och hir aterfinns de flesta verksamheterna och utbudet av olika upplevelser. I
utvecklingsorten kan fler attraktiva boenden skapas med narhet till vardagsservice, rekreation, kultur
och god kollektivtrafik i serviceorternas centrum.

Den varsamma komplettering av bostdder inom omrédena Norra Kyvik och Ekekullen som
detaljplanen foreslar stimmer alltsa med kommunens oversiktsplan. Alternativa lokaliseringar av de
atta platserna skulle teoretiskt sett finnas soder om Kullaviksvégen dér ett storre skogsomrade
aterfinns och vars norra del dr centrumnira. Skogsomradet hyser dock hoga naturvarden (klass 2) och
beddms inte utgdra ett limpligare alternativ. Aven inom planomréadet finns ett omrade i anslutning till
Kaéllbackevigen som inte omfattas av strandskydd. Omradet ar en del av det véardefulla och populédra
gronomradet med tét véxtlighet, gamla trdd och ett utbrett stigsystem som ligger centralt inom
planomradet. Omrédet bor dven fortséttningsvis vara obebyggt och bedoms inte utgora ett lampligare
alternativ. Som sarskilt skl till upphdvande av strandskyddet inom dessa atta omraden hinvisas till
miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §, punkt 5, att platserna behover tas 1 ansprék for att tillgodose ett
angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet.

Sammanfattningsvis bedoms konsekvenserna av detaljplanen som sma och innebér inte att
strandskyddets syften paverkas negativt. Allmédnhetens tillgang till strandomradet bedéms inte
paverkas och livsvillkoren for djur- och véxtliv pa land och i vatten ar nastintill opaverkade.
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w— Plangransen

[ Nya byggratter inom DP

| Omréde inom 100m frin dammar
~ Omrdde inom 100m fran back

[ Strandskydd bevaras

Figur 9- Strandskyddsforbillanden inom detaljplanen

Kulturvarden och arkeologi

Genom ett antagande av detaljplanen infors krav pa rivningslov och att fler byggnadsétgirder blir
bygglovspliktiga. Detta 6kar mojligheten att kontrollera fordndringar i den bebyggda miljon gentemot
de generella varsamhetskraven som regleras i PBL. For bebyggelsen i omradet som ér kulturhistoriskt
vardefull innebér detaljplanen att dessa virden med storre sannolikhet bevaras d4n om omradet dven
fortséttningsvis var oplanerat.

En av fornlamningar i planomradet ligger inom kvartersmark vilket har sékerstéllts genom
bestimmelse om Villkor for startbesked. Lds mer under Beskrivning av planbestimmelser.

Risker och stérningar fér manniskor och miljo

Genom detaljplanen har risker for ras och skred identifierats. Detaljplanens genomforande inkluderar
en hantering av risker for ras och skred dir dessa forekommer.
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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 forstaelsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga planbestimmelser ér
formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900).

Anvandning allman plats

Med allmién plats avses ett omrdde som i en detaljplan dr avsett for ett gemensamt behov och kan till
exempel vara en gata, ett torg eller en park.

GATA Gata Omraden som é&r avsatta for trafik. I detta ingar dven komplement som
behovs for gatans funktion.

GCVAG;, Gangvdg  Omraden som ir avsatta for gdng. I anviindningen ingdr dven komplement
som behovs for géngstigets funktion.

NATUR  Natur Omraden som é&r avsatta for frivixande gronomraden som inte dr anlagda
och som inte krdver ndgon omfattande skotsel. Natur kan &ven innehélla
mindre park-, vatten- och friluftsanldggningar och utrymmen for
omhéndertagande av dagvatten, till exempel i form av utjamningsmagasin,
vatmarker eller dammar.

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgéra allmén plats eller
vattenomrade. Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara bostéder, detaljhandel eller industri.
Anvindningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera anvandningar.

B Bostédder Omréden som #r avsatta for boende av varaktig karaktir. Aven
bostadskomplement ingér i anvdndningen. Bostadskomplement kan ligga i
eller 1 anslutning till bostaden och ar sddant som ér till for de boendes
behov. Det kan till exempel vara garage, parkering, tvittstuga, géststuga
eller géstlagenhet, vixthus och lekplats.

Typ av byggnad som fér uppforas inom anvéndningen &r reglerad med
egenskapsbestimmelser.

E, Transform Omraden som é&r avsatta for tekniska anldggningar i form av
atorstation transformatorstation. Aven komplement till den tekniska anldggningen
ingar i anvandningen.

Egenskapsbestiammelser
Allman plats

Egenskapsbestimmelser for allmén plats reglerar hur en allmén plats ska ordnas eller skyddas.

aj Huvudmannaskapet ar Stor del av allmén plats inom planomradet ska ha enskilt
enskilt for den allmédnna huvudmannaskap. Syftet med den hir bestimmelsen &r att
platsen. reglera detta i detaljplanen.

Undantaget dr omréadet langs biacken som har kommunalt
huvudmanskap.
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a Strandskyddet dr upphavt

riskblock;  Risk for blocknedfall och
bergras ska undanrdjas

Kvartersmark

Det finns ett antal dammar och en biack inom planomradet
som skulle kunna omfattas av det generella strandskyddet.
Syftet med den hér bestimmelsen ar att upphéva
strandskyddet inom de delar av allmén plats dir det anses
vara lampligt. Ld4s mer om motiveringen under
Overviganden och konsekvenser.

Inom omradet med denna betickning har en riskblock
identifierats. Omradet ligger intill en fastighet med
bostadsdndamal och innan nagon ny- eller tillbyggnad kan
utforas maste risk for blocknedfall undanréjas.

Syftet med bestdimmelse ar att uppméarksamma risken och
ska tillampas tillsammans med a

Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark reglerar bland annat bebyggelsens omfattning, utformning

och skydd av marken.

Foljande bestammelser giller inom specificerade ytor pa plankartan:

Marken far inte forses
med byggnadsverk

Marken far endast forses
med komplementbyggnad
och andra anldggningar &n
byggnader

d# Minsta fastighetsstorlek

ng Markens hojd fér inte
dndras

Syftet med den hir bestimmelsen dr att reglera placering
av byggnader och pa sa sitt skydda vattenytor och dammar
samt mark som har héga naturvirden eller avsett for ytliga
rinnvigar och instingda omraden som finns inom
kvartersmark.

Grénserna utgar fran gronstrukturen i planprogrammet
samt befintlig strandlinje enligt grundkartan.

Syftet med den hér bestimmelsen &r att reglera
bebyggandets omfattning i syfte att sdkerstilla omradets
smaskalighet och karaktér. Vidare syftar bestimmelsen att
skydda mark som har visst naturvirde men inte ar lamplig
att regleras som allmén plats — Natur.

Grénserna utgar fran gronstrukturen i planprogrammet
samt befintliga markforhéllanden enligt grundkartan.

Den hir bestimmelsen ér ett av flera sitt som anvéndas for
att styra exploateringsgraden sé att smaskaligheten och
karaktdren av omradet bibehallas. Utgangspunkten &r
enligt planprogrammet att ny bebyggelse ska placeras
inom mojlig fastighet om minst 2000 kvadratmeter.

Samtidigt finns ett antal fastigheter inom planomradet som
redan idag dr mindre och kommer darfor regleras med
egna tal for den minsta fastighetsstorlek sa att de inte blir
planstridiga.

For samtliga bestimmelser avses del av fastighet som
ingér i kvartersmarken.

Den hér bestdimmelsen syftar till att behélla den naturliga
karaktdren inom omradet och har anvénts pa mark som har
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n;

L

uj

a3z

et

ki

Trad och buskar far
endast tas bort om de &r
sjuka eller utgdr en
sdkerhetsrisk

Markreservat for
allmannyttiga
luftledningar. (begrinsas
av sekundéar
egenskapsgrins)

Markreservat for
allminnyttiga
underjordiska ledningar.
(begrénsas av sekundar
egenskapsgrins)

Strandskyddet &r upphéavt

Storsta byggnadsarea som
andel av fastighetsarean
inom
anvandningsomradet

Huvudbyggnadens
ursprungliga karaktér
avseende volym,
proportioner, material och
arkitekturstil ska
bibehallas.

vissa naturvérden men inte dr lamplig att regleras som
allmén plats — Natur.

Befintliga markhojder framgar fran grundkartan.

Den hér bestdimmelsen syftar till att behélla vegetationen
och markens naturliga karaktdr. Bestimmelsen géller pa
mark som har vissa naturvdarden men inte dr lamplig att
regleras som allmén plats — Natur.

Syftet med bestammelsen ar att ett markomrade reserveras
sd att det inte tas 1 ansprak pa ett sitt som hindrar underhall
av allménnyttiga ledningar.

Syftet med bestimmelsen ar att ett markomrade reserveras
sa att det inte tas i ansprék pa ett sitt som hindrar underhall
av allménnyttiga ledningar.

Det finns ett antal dammar och en back inom planomradet
som skulle kunna omfattas av det generella strandskyddet.
Syftet med den hér bestimmelsen ar att upphéva
strandskyddet inom de delar av kvartersmark dér det anses
vara lamplig. Lds mer om motiveringen under
Overviganden och konsekvenser.

Stora delar av planomréadet dr redan bebyggt men
bebyggelsetrycket inom omradet dr mycket hogt. Den hér
bestammelsen styr bebyggandets omfattning sa att bade
befintligt forhéllande bekréftas men ocksé att ny
bebyggelse tillats dér det har bedomts lampligt.

Fastigheter inom planomradet varierar i storlek och
bestimmelsen om utnyttjandegrad har darfor reglerats som
andel av fastighetsarean. Detta innebér att storleken pa
byggritterna kan variera 1 forhallande till fastigheternas
storlek. Viktigt att notera att enbart den del av fastigheten
som ligger inom anvindningen Bostdder ska tas med i
berdkningen av byggrétten.

Detta innebér att for en fastighet som omfattas av flera
anvindningar, exempelvis Bostidder och Gata, &r det endast
den yta som har anvdndningen Bostéder som ska utgéra
grund nér tillaten byggnadsarea berdknas som en andel av
denna yta.

Syftar till att precisera det generella kravet pa varsamhet
for den aktuella byggnaden for att sékerstdlla bevarande av
byggnadens kulturhistoriska varden. Det ar viktigt att
byggnadens ursprungliga karaktir avseende volym,
proportioner, material och arkitekturstil beaktas och
hanteras varsamt.
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as

a6

Markov krdvs dven for Den hér bestdimmelsen har anvénts pa omrade som ar
markatgérder som kan avsett for ytliga rinnvégar och instdngda omraden i syfte
forsdmra markens att bibehélla nuvarande férdréjande funktion for dagvatten.
genomsldpplighet

Bestdmmelsen syftar dven till att behalla markens naturliga
karaktir inom omradet som har vissa naturvérden men inte
ar lamplig att regleras som allmén plats — Natur.

Startbesked fér inte ges Syftet med bestdimmelse ar att sikerstélla att de

for byggnation forrdn nddvéndiga arkeologiska undersdkningarna utfors innan
markens ldmplighet for byggnation paborjas.
bebyggande har

sédkerstillts avseende
arkeologiska lamningar.

Startbesked fér inte ges Syftet med bestdammelse &r att sikerstélla att de risk for
for ny- och tillbyggnation  blocknedfall inom angrénsade naturomradet undanréjas
forrdn 16sa block i innan byggnation pébdrjas.

bergsslanter inom

egenskapsomradet med

beteckning (riskblock;)

har sékrats.

Foljande bestaimmelse géller all kvartersmark inom planomradet:

Ho6jd pa byggnadsverk Syftar till att reglera utformningen av tillkommande

Placering

byggnader/byggnadsdelar och pa sa sitt beakta den inverkan som en
byggnads hojd och volym far pa upplevelsen av den byggda miljon inom
planomrédet.

Nockhojd ar definierat som avstandet fran den medelnivd som marken har
invid byggnaden, eller i planbestdmmelsen angivet plan, till yttertakets
hogsta del. Delar som sticker upp dver taket som skorstenar och
ventilationstrummor réknas inte in.

Bestimmelsen géller enbart ny- och tillbyggnation.

Nockhojd

Syftar till att reglera placering av tillkommande byggnader/byggnadsdelar i
forhallande till fastighetsgrans. Skélet till detta 4r att bevara omradets
luftiga karaktér och beakta den inverkan som bebyggandet pa en fastighet
far pa grannfastigheter.

Bestimmelsen géller enbart ny- och tillbyggnation.
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Takvinkel Syftar till att reglera utformningen pa tillkommande
byggnader/byggnadsdelar. Takvinkeln reglerar lutningen mellan yttertaket
och horisontalplanet.

35.00°

Takvinkeln har stor betydelse for utformningen av en byggnad och
uppfattningen av dess hdjd. Den paverkar dven hur byggnaden upplevs i
den omkringliggande miljon. Genom den hér bestimmelse sdkerstills att
omradets luftiga karaktér bevaras i framtiden.

Bestimmelsen géller enbart ny- och tillbyggnation.

Genomfoérandebeskrivning

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen ér ténkt att genomforas. Hér redovisas de
organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma
ett samordnat och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen sjilvstindig réttsverkan utan fungerar som vigledning vid
planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet av plankartan och
planbestdmmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor
Detaljplanens tidsplan

For detaljplanen géller foljande tidsplan:

Samrad: 2 kv. 2022
Granskning: 3 kv. 2022
Antagande byggnadsndmnden: 4 kv. 2022
Laga kraft: 4 kv. 2022 (forutsatt att planen inte dverklagas)

Genomfdrandetid
Genomfoérandetiden ar 15 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomf6randetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ratt att bygga enligt detaljplanen och
detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomférandetidens slut fortsétter
planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller dndrar géllande plan. Fastighetsdgaren har
efter genomforandetidens slut ingen rétt till ersédttning for forlorade rattigheter som fanns i den
ursprungliga planen.

Markagoférhallanden
Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Planomradet omfattar cirka 100 fastigheter som samtliga ar 1 privat dgo. Kungsbacka kommun adger
inga fastigheter inom omradet.
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Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen anger vilka ytor som ska vara tillgdngliga for allminheten, sa kallad allmén plats. Det &r
omréden for vagar, gdngvég och naturmark. Dessa ytor och anldggningar kan antingen égas och
forvaltas av kommunen (kommunalt huvudmannaskap) eller av fastighetsdgarna gemensamt inom
planomradet (enskilt huvudmannaskap). Vid enskilt huvudmannaskap &r det vanligt att férvaltningen
sker genom en s kallad gemensamhetsanldggning och samfallighetsforening dar fastigheterna i
omradet ar deldgare.

Infér granskningen av detaljplaneforslaget har det gjorts en dndring vad avser huvudmannaskap for
allmén plats. [ samradshandlingen var det enskilt huvudmannaskap. Detta har nu dndrats till s kallat
delat huvudmannaskap, med kommunalt huvudmannaskap for naturmark med plats for 6ppna
dagvattenanldggningar och enskilt huvudmannaskap for gator, gangvég och 6vrig naturmark inom
planomrédet.

Uppdelningen innebir att kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av en remsa med
naturmark i anslutning till befintlig back inom planomrédet (NATUR).

Fastighetsdgarna inom planomradet dr ansvariga for utbyggnad samt framtida drift och underhall av
végar, gangvig och naturmark som enligt planforslaget ligger inom allmén plats med enskilt
huvudmannaskap (GATA, GCVAG,, NATURay).

Vigarna inom planomradet dr enskilda och ingar i tva gemensamhetsanldggningar, Kyvik ga:16 och
ga:17 som forvaltas av Kyviks samfallighetsforening respektive Ekekullens samfallighetsforening.

Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark for bostadsandamal, vad
avser kostnader, utférande samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anlaggningar
inom kvartersmark sdsom till exempel bostadshus, férrad, dagvattenanlédggningar,
parkeringsanldggningar for bil och cykel. Fastighetsdgaren ansvarar dven for eventuell rivning av
befintliga byggnader och anldggningar inom sin fastighet samt for de utredningar, dispenser och
tillstand som kravs for att bebygga fastigheten.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Mark ingdende i allmén plats

Detaljplanen medfor en réttighet och skyldighet for kommunen att 16sa in den mark som ar allmén
plats med kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen. I det hér fallet berdr det en markremsa utmed
befintlig back inom fastigheterna Kyvik 1:7, 1:51, 1:19, 1:119 och s:35.

Mark som utgor allmén plats med enskilt huvudmannaskap bor forvaltas gemensamt av
fastighetségarna i omradet genom en gemensamhetsanlaggning. Marken kan upplatas med servitut till
gemensamhetsanliggningen som normalt sett inte méste 16sa in och fa dganderétt till marken. Tilltrdde
till marken sker genom lantmateriforrattning (anldggningsbeslut), dir dven fastighetsdgarens ratt till
ersittning for markupplatelsen hanteras. De fastigheter som foreslas upplata mark for allmén plats
redovisas i tabellen nedan, under rubriken “’Fastighetsréttsliga konsekvenser”.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och dvriga fastighetsrittsliga atgérder ska ske med stdd av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestimmelser och bestimmelser om rittighetsomraden beddms inte vara
noddviandiga for planens genomforande.

Genomfoérandet av planen kommer att innebéra lantmaéteridtgarder sdsom avstyckning,
fastighetsreglering och anlédggningsétgérd samt eventuellt fastighetsbestimning och
ledningsrattsatgérd.
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Avstyckning kan genomf0ras for att bilda nya bostadsfastigheter inom mark som far nya byggrétter
enligt planforslaget. Enligt forslaget kan det avstyckas 5 fastigheter fran Kyvik 1:119, tva fastigheter
fran Kyvik 1:9 och Kyvik 1:19 samt en fastighet vardera fran Kyvik 4:126 och Kyvik 4:167. 1
samband med avstyckningarna kan det behovas fastighetsbestdmning for att faststilla befintliga
grénsers lage.

Avstyckning i enlighet med detaljplanen bor vara genomford innan bygglov fér nya bostadshus kan
beviljas.

Detaljplanen gor det mojligt att utdka ett antal bostadsfastigheter med mindre markremsor i anslutning
till befintliga vagar. Det dr markremsor som antingen redan tagits i ansprak for bostadsandamal eller
”overskottsremsor” som inte behovs for viganlédggningen. For att genomfora en sddan markdverforing
maste fastighetsreglering ske. I samband med regleringarna kan det behdvas fastighetsbestémning for
att faststélla befintliga grénsers ldge.

De fastigheter som far mdjlighet att silja markremsor till angrdnsande bostadsfastighet redovisas i
Figur 10 under rubriken “’Fastighetsrattsliga konsekvenser”.

Anléggningsforrittning bor genomforas for att bilda en ny gemensamhetsanldggning for forvaltning av
naturmark samt for att utdka en av de befintliga gemensamhetsanldggningarna med tillkommande
gangvag,

Ledningsritt kan bildas for befintliga och nya allménna ledningar inom omradet.
Fastighetsrattsliga konsekvenser

De fastigheter som berérs av inlésen av allméan platsmark med kommunalt huvudmannaskap redovisas
under rubriken ”Avsta/sélja mark till kommunen” i tabellen nedan. Fastigheterna ska avsta mark mot
ersittning genom markkdp av kommunen.

De fastigheter som bor uppléta mark for allmén plats, forutom de som redan upplater mark till
befintliga gemensamhetsanlaggningar (Kyvik ga:16—17) redovisas i Figur 10 under rubriken “upplata
mark till gemensamhetsanl.”. Fastigheterna avstar dispositionsritten till mark mot erséttning fran
deldgarna i gemensamhetsanldggningen.

De fastigheter som far mdjlighet att silja markremsor till angrdnsande bostadsfastighet redovisas i
Figur 10, under rubriken “"méjlighet att sélja bostadsmark™.
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Avsti/silja Mojlighet att
mark till Upplata mark till silja
Fastighet kommunen |gemensamhetsanl. |bostadsmark Markanvindning
Allmin plats, gingvig
och gata.
Kyvik 4:68 X X Kvartersmark bostad
Kyvik s:15 X Kvartersmark bostad
Kyvik 4:29 X Kvartersmark bostad
Kyvik 4:130 X Kvartersmark bostad
Kyvik 4:106 X Kvartersmark bostad
Kyvik 4:92 X Allmin plats, gata
Kyvik 4:266 X Allmin plats, gata
Allmin plats, natur
Kyvik 1:7 X X X Kvartersmark bostad
Kyvik 1:51 X X Allmin plats, natur
Allmin plats, natur
Kyvik s:35 X X X Kvartersmark bostad
Allmin plats, natur och
Kyvik 1:119 X X gata
Allmin plats, natur och
Kyvik 1:19 X X gata

Figur 10~ Fastighetsrittsliga konsekvenser
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Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanldggning kan inréttas for funktioner/anldggningar som flera fastigheter har behov
av, till exempel vigar och gronomréden. Detta sker genom en anldggningsforrittning som utfors av
lantméteriet. Vid forrattningen beslutar lantmaéteriet om anléiggningens omfattning och standard, vilka
fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gélla for fordelning av kostnader for
anldggningens utforande och drift. Varje deltagande fastighet dr skyldig att betala utifran sitt andelstal.

Vigarna inom planomrédet &r enskilda och ingar redan i tvd gemensamhetsanldggningar, Kyvik ga:16
och ga:17 som forvaltas av Kyviks samfiéllighetsforening respektive Ekekullens samfallighetsforening.
Samtliga fastigheter inom planomradet 4r med i ndgon av de tvd gemensamhetsanldggningarna.
Gemensamhetsanldggningarna omfattar dven vigar som ligger utanfor planomrédet.
Samféllighetsforeningarna ansvarar for vigarnas drift och underhall och tar beslut i samtliga fragor
som beror viagarnas forvaltning. Samfallighetsféreningarna ansvar idag inte for skotsel av angransande
naturomraden eller gangvagar.

En av samfillighetsforeningarna bor fi ansvar for gingvigen (GCVAG1) som gir mellan Sydvistra
Ekekullsvdgen och Brannefjallsvagen. Gangvégen dr en koppling mellan de tva foreningarnas
ansvarsomraden. En lantmaéteriférrattning for omprévning av anlaggningsbeslutet maste da ske for att
utoka den aktuella gemensamhetsanldggningen med gangvégen.

En ny gemensamhetsanldggning bor bildas for de omraden som utgor allmén plats, natur med enskilt
huvudmannaskap i detaljplanen (NATUR a;). Samtliga fastigheter inom planomradet bedoms ha nytta
av naturmarken och bor darfor vara deldgare i gemensamhetsanldggningen. En lantméteriforrattning
maste genomforas for att bilda gemensamhetsanlédggningen och lantméteriet gor da gor den slutliga
beddmningen av vilka fastigheter som ska delta. I forrdttningen faststéller lantméteriet dven vilken
erséittning deldgarna i gemensamhetsanldggningen ska betala till de fastigheter som upplater mark. Det
ar lampligt att ndgon av de befintliga samféllighetsforeningarna i omrédet far ansvar for att forvalta
naturmarken, forslagsvis Kyviks samfallighetsforening, men det dr ocksa mojligt att bilda en helt ny
samfillighetsforening for detta &ndamal.

Detaljplanen medger att ny mark fér tas i ansprék pé ett antal stéllen for att till exempel ordna nya
motesplatser och vandplatser utmed befintliga vigar (Kéllbackevagen, Vistra Ekekullsvéigen,
Sydvéstra Ekekullsvagen, Brannefjillsvdgen och Bockekullevdgen). Sadana forbattringsatgarder
beslutas, utfors och bekostas av samfillighetsforeningarna. Innan atgdrderna genomfors méste en
omprdvning av lantmiteribeslutet ske for att ge gemensamhetsanldggningen/samféllighetsforeningen
tilltrade till marken. I forrattningen hanteras fastighetsdgarens ratt till ersdttning for utrymme som tas i
ansprak av viaganldggningen.

Nya fastigheter som bildas inom planomradet méaste bli deldgare i Kyvik ga:16 eller Kyvik ga:17 for
att fa ratt att anvdnda vdgarna i omradet. I samband med detta ska fastighetsdgaren betala en
intradesersattning till samfallighetsféreningen. Intrdde kan ske genom frivillig 6verenskommelse med
foreningen eller genom lantmaéteribeslut.

Servitut

Servitut r en rétt for en fastighet att f anvdnda en annan fastighet. Det kan till exempel vara rétt att
anvénda en vig eller ritt att anlégga en ledning 6ver en annan fastighet. Det finns tva typer av servitut,
avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan fastigheternas égare,
officialservitut bildas genom beslut frdn en myndighet, vanligtvis lantméteriet.

Pa plankartan finns inga servitut (rdttighetsomrdden) redovisade eftersom det har bedomts att planen
gér att genomfora &nda. Servitut kan &nda komma att bildas genom initiativ fran de berdrda
fastighetségarna.

Genom detaljplanen blir det méjligt att uppfora 12 nya enbostadshus inom planomradet. De nya
byggritterna ligger inom fastigheterna Kyvik 1:9, 1:19, 1:119, 4:104, 4:126 och 4:167.
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Kyvik 1:9 ér belastad av ett avtalsservitut for kraftledning (D202000171414.1). Servitutet bekréftas
genom ett u-omradet pa plankartan och beddms inte bli paverkad av planens genomforande.

Kyvik 1:19 r belastad av avtalsservitut for nétstation och kraftledning, men de ligger inom naturmark
och bedoms inte bli paverkade av planens genomf6rande.

Kyvik 1:119 (s6dra byggritten) dr belastad av officialservitut for vag och vattentikt (1384-94/106).
Servitutet bedoms inte bli paverkat av exploateringen. Inom den aktuella delen av Kyvik 1:119 finns
det dven en kraftledning, parallellt med Kéllbackevéigen. Ledningens bekréftas genom ett u-omréadet
pa plankartan och bedéms inte bli pdverkad av planens genomforande.

Kyvik 4:104 &r belastad av officialservitut for vig och VA-ledningar (1384-2019/173). Servitutet
bedoms inte bli paverkat av exploateringen.

Kyvik 4:126 och 4:167 idr inte belastade av nagra rattigheter.

I 6vrigt bekréftar detaljplanen de byggritter som redan finns i omradet. I dessa fall medfor inte
detaljplanen nadgon paverkan pé befintliga servitut. Fastighetsédgarna méste redan idag forhalla sig till
de servitut som eventuellt belastar deras fastigheter.

Beroende pa hur den nya bebyggelsen utformas och delas in i fastigheter kan det uppstd behov av nya
servitut.

Ledningsratt

I detaljplanen finns ett antal reservat for underjordiska allminna ledningar (u-omrade) och allmidnna
luftledningar (1-omrade) Ledningar inom u-omréde och l-omréde kan upplétas med ledningsritt.

Det huvudsakliga syftet med u- och 1-omradena é&r att sékerstélla utrymme for befintliga VA-,
tele/fiber- och elledningar inom planomradet, men &ven nya allménna ledningar kan komma att
anldggas dir.

Kyvik 1:19 (norra byggréitten) ar belastad av ledningsratt for VA-ledningar (1384-09/15).
Ledningsratten bekréiftas genom ett u-omradet pa plankartan och bedéms inte bli paverkad av
exploateringen.

Kyvik 1:19 (sddra byggrétten) dr belastad av ledningsritt for VA-ledningar (1384-91/28).
Ledningsratten bekréiftas genom ett u-omradet pa plankartan och bedéms inte bli paverkad av
exploateringen.

Kyvik 1:119 (norra byggritten) dr belastad av ledningsratt for VA-ledningar (1384-90/127).
Ledningsritten bekréftas genom ett u-omradet pa plankartan och bedéms inte bli paverkad av
exploateringen.

Allminna ledningar som kommunen ansvarar for (VA-ledningar och fiber) kommer att sékerstéllas
med ledningsritt eller avtalsservitut.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med fastighetsdgarna angéende
projektets paverkan pa ledningarna.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Berorda fastighetsdgare ansoker om och bekostar avstyckning for att bilda nya fastigheter for
bostadsdndamal samt eventuell fastighetsbestdimning som kan behovas for att faststilla berérda
fastigheters grénser.

Berorda fastighetsdgare ansoker om och bekostar fastighetsreglering for 6verféring av markremsor i
anslutning till befintlig bostadsfastighet samt eventuell fastighetsbestimning som kan behdvas for att
faststélla berorda fastigheters gréanser.

Fastighetsdgarna i omrédet, eventuellt genom befintliga samfallighetsféreningar, ansvarar for att
ansdka om och bekosta omprovning av befintliga gemensamhetsanldggningar, till exempel for att
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utdka dessa med gangvig eller motesplatser enligt detaljplanen. Kommunen har en generell ritt att
ansoka om en sédan forrédttning. Deltagande fastigheter ska sta for forrattningskostnaderna.

Agare till fastighet som ska delta i eller upplata mark till gemensamhetsanliggning for naturmark har
ratt att ansoka om lantméteriforrattning. Kommunen har en generell rétt att ansdka om en sddan
forrdttning. Deltagande fastigheter ska sta for forrdttningskostnaderna.

Kommunen ansdker om och bekostar ledningsrattsforrattning for befintliga och nya kommunala
ledningar i omrédet. Respektive ledningsédgare for andra allménna ledningar ansvarar for att ansoka
om och bekosta lantmaéteriforrittning avseende ledningsritt.

Avtal
Avtal mellan kommunen och exploatdr/fastighetsagare

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal/genomforandeavtal ska sédant avtal
ingas i alla projekt dar det behdvs for att en detaljplan ska kunna genomf6ras pa ett rationellt och
dndamalsenligt sétt.

I det hér fallet ar det till storsta delen enskilt huvudmannaskap for allmén plats. Ansvaret for att
genomfora planen ligger ddrmed pé de berérda fastighetsdgarna och samfallighetsforeningarna i
omradet. Det finns inte nagra sarskilda kommunala intressen att bevaka i genomforandet, forutom
inldsen av mark for allmén plats med kommunalt huvudmannaskap och ddarmed finns det inget behov
av att teckna exploateringsavtal. Avtal forutsétter dessutom att det finns en tydlig motpart, vilket det
inte gor hér.

Kommunen kan komma att skriva avtal (6verenskommelse om fastighetsreglering) med édgare till
fastigheter som ska avstd mark till allmén plats med kommunalt huvudmannaskap.

Avtal mellan fastighetsagare och samfallighetsférening

Overenskommelse om intride i gemensamhetsanliggningarna Kyvik ga:16 respektive ga:17, for att ge
nybildade bostadsfastigheter rétt att nyttja befintliga végar, kan tréffas mellan fastighetségaren och
samfillighetsforeningen. Overenskommelsen maste godkénnas av lantméteriet for att bli giltig
(anldggningslagen §43). Parterna kan i samband med detta ocksa komma 6verens om vilken
intradesersattning den nya fastigheten ska betala till samfallighetsféreningen.

Avtal mellan fastighetsagare

Fastighetsdgare som ska kopa respektive sédlja markremsor utmed befintliga gator kan traffa
overenskommelser om fastighetsreglering som kan ligga till grund for lantmateriets beslut om
overforing av mark. I 6verenskommelsen bor fastighetségarna avtala om vilken ersittning som ska
betalas for marken.

Avtal mellan ledningsdgare och fastighetsagare

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med fastighetsdgarna angéende
projektets paverkan pa ledningarna. Avtal angdende omldggning av ledningar bor tecknas mellan
ledningsédgaren och fastighetsdgarna, innan detaljplanen antas av kommunen, for att sdkerstilla
ataganden vad géller kostnader, utférande samt ansékan om ledningsritt.

Dispenser och tillstand
Dispenser med mera

Fastighetsdgaren ansvarar for att ans6ka om och bekosta samtliga tillstdnd, dispenser och atgiarder som
krévs for att genomfora exploateringen inom sin fastighet. Exempel pé detta ar dispenser fran
biotopskydd, artskydd och strandskydd.

35



ANTAGANDEHANDLING

Arkeologi

Inom fastigheterna Kyvik 1:19 och 1:119 finns det kdnda fornlamningar i form av stendldersboplatser
(L1997:6025 respektive L1997:5377). Lamningarna dr inte undersokta. Det dr lansstyrelsen som
beslutar i drenden som berér fornldmningar. Om fastighetségarna vill fordndra fornldmningen pé nagot
satt maste de darfor ha lansstyrelsens tillstand, innan arbete som riskerar att paverka eller forstora
fornldmningen kan starta.

Linsstyrelsens roll dr dels att fatta beslut om det behdvs en arkeologisk insats och dess omfattning.
Lénsstyrelsen granskar vidare undersdkningsplan och kostnadsberdkning for att sdkerstilla att den ar
rimlig i férhallande till fornlamningens kunskapspotential och omfattning. Den arkeologiska processen
ar uppdelad i fleras steg;

Arkeologisk utredning: innebir inventering av markomradet, bland annat i form av arkivstudier och
féltstudier. Aven viss gravning kan ske for att undersdka om det forekommer dolda fornl&dmningar.

Arkeologisk férundersdkning: innebér bland annat att ta reda pa fornldmningens art, utbredning,
datering med mera. Undersdkningen utgdr dessutom underlag for att bestimma om fornl&mningen kan
tas bort. Det krévs tillstdnd fran ldnsstyrelsen for att gora forundersokning.

Arkeologisk slutundersdkning: innebér att fornlamningen tas bort och dérefter kan det planerade
byggarbetet paborjas. Tillstand fran ldnsstyrelsen krévs.

Fastighetsdgarna ansvarar for att soka erforderliga tillstand hos lansstyrelsen och star for samtliga
kostnader for arkeologiska utredningar och undersdkningar.

Tekniska fragor
Vatten och avlopp

Nya fastigheter inom planomrédet kan anslutas till kommunalt dricksvatten- och spillvattenniit.

Infér byggnation ska berord fastighetsdgare kontakta kommunens tekniska forvaltning for information
om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutning. Det ér till exempel viktigt att anslutning for
vatten och avlopp stims av med hojder for anldggning av forbindelsepunkter.

Dagvatten

Utgéngspunkten &r att nya tomtplatser inom planomrédet inte fir inkridkta pa omrade med betydelse
for naturlig fordrojning av dagvatten eller ytliga rinnvégar for dagvatten. Inom tomtplatsen ska det
finnas forutsattningar att fordroja dagvatten, innan det leds vidare. Fastighetsdgaren utfér och bekostar
erforderlig fordrdjning fran bostadshus och parkeringsanlédggningar och den ska ske inom egen
kvartersmark.

De nya byggrétterna ligger i eller i direkt anslutning till kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.
De flesta fastigheter kan anslutas till kommunens dagvattenledningar for hallbar dagvattenhantering.
Nagra fastigheter behover fortsatt utredas utifran platsens specifika forutsittningar, med hojdséttning
och for hur anslutningen kan ske till privat eller kommunalt ledningsnit. Detta sker i samband med
provning av startbesked.

En remsa med kommunal naturmark har lagts ut i detaljplanen i syfte att ge kommunen dganderitt till
bicken som rinner genom omradet och angransande mark. Backen dr en del av dagvattenldsningen i
omradet och kommunala dagvattenledningar ansluter dit. I den sédra delen av planomradet, inom
fastigheterna Kyvik s:35, 1:143 och 1:144, ir backen kulverterad. Kommunen har for avsikt att ta dver
ansvaret for kulverten och att rusta upp den. Kulvertens ldge dr markerat med ett u-omrade inom de
berorda fastigheterna.

El, tele och bredband

Inom omradet finns ledningar for el, tele och bredband.
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Markmiljo
Planomradet innehéller inga kdnda markfororeningar.

For det fall fororeningar édnda skulle pétriffas i samband med exploatering av omradet, ansvarar
respektive fastighetsidgare for eventuella utredningar, myndighetskontakter, anmélningar och tillstand
samt sanering av marken.

Geoteknik

I samband med planarbetet har en geoteknisk och bergteknisk utredning tagits fram (Norconsult 2022-
06-16). Dessutom har en detaljerad stabilitetsutredning tagits fram (Norconsult, 2022-06-16) for
omradet kring bicken.

Utredningen visar att planens intentioner beddms kunna genomforas om rekommendationerna i
utredningen beaktas. Lastrestriktioner ar inte nddvandiga med hénsyn till stabilitetssituationen inom
eller i ndrheten av planomradet.

Preliminért bedoms att byggnader placerade inom byggritter belégna pa berg kan grundlidggas direkt
med platta pd mark pé packad fyllning ovan berg. Beroende pé placering av byggnader inom byggrétt
A, D och E (se Figur 8) kan grundldaggning ske pa packad fyllning ovan berg, vid storre jorddjup
(byggritt C) kan det bli aktuellt med grundléggning pé plintar/pélar. For att konstatera vilken
grundldggningsmetod som &r lamplig rekommenderas kompletterande faltundersokningar i samband
med projektering av byggnader.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for att utféra kompletterade geotekniska undersékningar och
utredningar fOr att fa ett béttre underlag avseende grundldggning av byggnader och andra anldggningar
inom sin kvartersmark.

Det rekommenderas forstarkningsatgéarder for det potentiella riskblock som &terfinns pa fastigheten
Kyvik 1:7 i slanten mot fastigheten Kyvik 1:143. Blocket ligger stabilt i nuldget och forstérkning gors
i huvudsyfte att forhindra forsémring av stabilitetsforhallandena genom att motverka att blocket ror sig
ytterligare. Agaren till Kyvik 1:7 ansvarar for att utféra och bekosta atgirden.

Gallande sldnten med block av fyllnadsmassor pa fastighet 4:167 sa bedoms inga atgirder nodvéndiga.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen genom samhillsbyggnadskontoret far kostnader for inlésen av mark for allmén plats,
natur. Kommunen ska dven bekosta den lantmaéteriforréttning som krévs for att justera
fastighetsgranserna i anslutning till den allménna platsen.

Kommunen genom VA-kollektivet far kostnader for iordningstéllande av 6ppna
dagvattenanldggningar i anslutning till befintlig back, upprustning av befintlig kulvert inom Kyvik
s:35, 1:143-144samt utbyggnad av nya VA-anslutningspunkter. Utbyggnaden finansieras genom uttag
av anslutningsavgifter.

Kommunen genom forvaltningen for teknik far 6kade kostnader for drift och underhéll av naturmark
med kommunalt huvudmannaskap. VA-kollektivet far 6kade kostnader for forvaltning av 6ppna
dagvattenanldggningar, inklusive backen.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare
Inlésen och upplitelse av mark for allméin plats

Kommunen ska overta dganderétten till den mark som é&r allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap. I det hir fallet handlar det om att 16sa in markomradet fran fastigheterna Kyvik 1:7,
1:51, 1:19, 1:119 och s:35, utmed befintlig back i omradet. Agarna till berdrda fastigheter har rétt till
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ersittning, vilken faststélls av lantméteriet om parterna inte traffar en 6verenskommelse om
erséttningens storlek.

Mark som édr allmén plats, natur, med enskilt huvudmannaskap ska forvaltas av fastighetsdgarna i
omradet, ldimpligen genom en ny gemensamhetsanlaggning. Deldgarna i gemensamhetsanlaggningen
ska betala ersattning till de fastighetséigare som uppléter sin mark. I tabellen ovan, under rubriken
“fastighetsrittsliga konsekvenser” redovisas vilka fastigheter som ska upplata naturmark. Samtliga
fastigheter inom planomradet foreslés bli deldgare i gemensamhetsanlaggningen, vilket innebér att
samtliga fastigheter ska vara med och betala erséttningen.

Mark som 16ses in eller uppléts till gemensamhetsanlédggning for allmén plats ska vérderas enligt den
anviandning marken hade innan den lades ut som allmén plats i detaljplan. I det hér fallet betraktas
troligtvis marken som sa kallad ramark. Med ramark avses mark som inte ar detaljplanelagd men vars
vérde inte huvudsakligen bygger pé bibehallen pagaende markanvéndning (skog eller &ker) utan pa
forvantningar om framtida dndrad markanviandning. Ramarken bér séledes pa ett forvantningsvarde
knutet till en framtida férddlad markanvéndning. Lantmaéteriet utreder och faststiller erséttningen i
samband med forréttning.

Nya byggritter - Kyvik 1:9, 1:19, 1:119, 4:104, 4:126 och 4:167

Detaljplanen mojliggdr for nya byggrétter inom fastigheterna Kyvik 1:9, 1:19, 1:119, 4:104, 4:126 och
4:167. Agarna till dessa fastigheter ska svara for samtliga kostnader som hér till utvecklingen av
fastigheten, till exempel kostnader for att anldgga bostadshus, dagvattenanlaggningar och
parkeringsplatser. Fastighetségaren ska éven svara for de kostnader som hér samman med att ansluta
kvartersmarken till angransande enskilda vigar samt kostnader for utredningar, bygglov,
lantmaéteriforrattning, dispenser, tillstand, eventuell flytt av ledningar inom fastigheten,
anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-, VA-ledningar med mera.

Arkeologiska undersokningar — Kyvik 1:19 och 1:119

Inom Kyvik 1:19 och 1:119 finns kénda fornldmningar som inte dr undersokta. Innan sddana
undersokningar dr genomforda far inte de nya byggrétterna tas i ansprak. Fastighetsdgarna ansvarar for
att soka erforderliga tillstand hos lénsstyrelsen och star for samtliga kostnader for arkeologiska
undersokningar. Enligt lansstyrelsens bedomning kommer de arkeologiska undersokningarna att bli
omfattande och ddrmed vildigt kostsamma.

Forstarkning av stenblock — Kyvik 1:7

Agaren till Kyvik 1:7 ansvarar for och bekostar forstirkningsétgird av stenblock som finns i slénten
mot Kyvik 1:143.

Ekonomiska konsekvenser for samfallighetsforeningar

Detaljplanen anger vilka ytor som ska vara tillgéngliga for allménheten, sé kallad allmén plats. Det ar
ytor for véagar, gangvég och naturmark. Dessa ytor och anldggningar ska forvaltas gemensamt av
fastighetsdgarna inom planomradet, med undantag av naturmark vid backen som ska forvaltas av
kommunen.

En av samfillighetsforeningarna/deltagande fastigheter far kostnader for lantméteriforréttning i syfte
att utoka gemensamhetsanldggningen med de anldggningar inom allmaén plats som inte ingar idag, det
vill séga gngvég. Samfillighetsforeningen/deltagande fastigheter, far i samband med detta ocksé en
kostnad i form av erséttning som de ska betala till fastighetsdgare som upplater mark till
gemensamhetsanldggningen.

Detaljplanen gor det mojligt for samfallighetsforeningarna att ta i ansprak mer mark for att anlagga
véndplatser m m pa ett antal stdllen i omradet. Féreningarna/deltagande fastigheter far d& kostnader for
sjdlva utbyggnaden, men ocksa for lantmateriforrattning och ersattning till berérda fastighetsdgare som
upplater mark till anldggningen.
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Samfillighetsforeningarnas kostnader for drift och underhéll dkar, om de far ansvar for fler
anldggningar.

Samtliga kostnader enligt ovan ska normalt sett fordelas mellan de fastigheter som &r deldgare i
gemensamhetsanldggningen, enligt géllande andelstal.

Samfillighetsforeningarna far intdkter genom intrddeserséttning fran nya bostadsfastigheter som
styckas av i omradet. Foreningarna far d4ven okade intdkter genom att antalet deldgare som betalar
arsavgift okar.
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