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Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att méjliggora en bostadsbebyggelse med blandning av smahus och flerbo-
stadhus i anslutning till Gamla Sirévigen. Detaljplanen innebir dven mojlighet att uppféra
ett dldreboende och ett gruppboende inom omréadet. Dessutom medges en upprustning av
busshallplatsen pd Gamla Sir6vigen. Omradet bedéms vara limpligt att komplettera med
bostider med hinsyn till dess lige, relativt nira Kullavik centrum. Omrédets kvaliteter
innebir goda forutsittningar att skapa attraktiva boendemiljoer.

Handlingar

Planhandlingar:
* Planbeskrivning inkl genomférandebeskrivning (denna handling)

* Plankarta med bestimmelser

Ovriga handlingar:

* Granskningsutlatande
* Samréidsredogérelse

* Gestaltningsprinciper
* Fastighetsforteckning
* Illustrationsritning

e Grundkarta

* Planprogram

Utredningar:

* Miljéutredning, Norconsult, 2012-10-09

* Komplettering Miljoutredning, Norconsult, 2014-09-22

* Vigtrafikbullerutredning, Norconsult ,2012-03-26

* Komplettering Vigtrafikbullerutredning, Norconsult, 2014-09-25

« Oversiktlig VA-utredning, Norconsult, 2004-04-29. rev 2014-02-13
* Geoteknisk utredning, Norconsult, 2013-08-30, rev 2014-06-24

* Arkeologisk utredning, Arkeologikonsult AB, 2013-12-02

* Trafikutredning, Ramboll, 2014-01-15
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Forutsattningar
Lage

Planomradet dr beliget mellan Siréleden och Gamla Sirévigen med cirka 600 meter till
Kullaviks centrum. Avstindet till Kungsbacka stad ir cirka 13 km
Areal och markagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 10 hektar. Det bestéir av fastigheterna Kyvik 26:4 och Kyvik
26:21 som dgs av Derome Hus AB och Kyvik 26:20 dgs av Alvsiker fastighetsforvaltning
berérs.

AB. Kungsbacka kommun dger fastigheterna Kyvik 5:39, 5:103 och 5:300. Samfilligheterna
Oversiktsplan

Kyvik S:4 och S:28 ir berorda av detaljplanen. Del av den privata fastigheten Kyvik 5:380
Planférhallanden

Omradet ligger inom utvecklingsomride f6r Kullavik i 6versiktsplanen f6r Kungsbacka
2006 samt inom omréde for jordbruksmark och gronomrade. Inriktningen for utveck-
lingsomradena ér att de ska kompletteras med bostider, arbetsplatser, service och rekrea-
utvecklingsomridena bor forbittras

tion. Befintliga kvaliteter ska behillas och forstirkas. Mojligheterna att ga och cykla inom

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv samt kust och skirgird enligt 4
Detaljplan

kap 2 och 4§§ miljobalken. Kyviksbicken omfattas av stranskydd pa 100 meter. Delar av

planomridet omfattas av férodnande enligt 113§, nuvarande 6 kap 4§ PBL, som innebir att
fastighetsdgaren har skydlighet utan ersittning upplita eller avstd mark eller annat utrymme

Planomradet omfattas delvis av gillande detaljplaner. Gamla Sir6vigen omfattas av Bygg-
nadsplan for centrala Kullavik (laga kraft 1976). Norra delen av planomridet omfattas av

Byggnadsplan for Kyvik 5:13 mfl (laga kraft 1987). Sandlyckans vig och delar i oster omfat-

tas av Byggnadsplan inom Bangsbo 1:23, 2:1 och Kyvik 26:1 (laga kraft ar 1966). Planom-

radet berér mark som omfattas av férordnande enligt 6 kap 4§ PBL (113§ Byggnadslagen)
Stora delar av omrédet ér inte detaljplanelagt sedan tidigare
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Program

Ett program f6r omradet har tagits fram och skickats ut pa samrad. Kommunstyrelsen god-
kinde programmet 2013-05-21 §114.

Mark och vegetation

Planomradet har i huvudsak karaktir av 6ppen odlingsmark som i 6stra delen kantas av
ekdominerad 16vskog. I nordvist rinner Kyviksbacken i form av ett rakt, delvis igenvuxet
dike lings med odlingsmark och en gang- och cykelvig. Huvudsakligen bestir omradet av
oexploaterad mark, men en liten del i 6st ar ianspraktagen for forskoleverksamhet. I skogs-
brynet ligger dven en férfallen bondgéard. Naturmarken 6ster om planomradet utgér en del
av ett storre, sammanhéngande naturomrade som stracker sig i nord-sydlig riktning frin
Askim till Sir6 och frin kusten till strax oster om Sirdleden.

Den flacka, 6ppna odlingsmarken delas i mitten av Sandlyckans vig. Odlingsmarken med
hogsta punkt pd +24 meter 6ver havet sluttar litt mot Kyviksbacken. Bickens ligsta punkt ar
+17 meter 6ver havet och dirmed kan storre delen av odlingsmarken avvattnas mot Kyviks-
bicken. Ekskogen i den nordéstra delen ligger i kuperad terring med hogsta punkt +44 me-
ter 6ver havet. Hir har skogen delvis kvar sin hagmarkskaraktir eftersom den tidigare ingick
som en del av betesmarken. I 6st moter planomréidet en svagt sluttande 16vskog och utanfor
planomridet 6vergir terringen i delvis branta hojdpartier och naromradets hogsta topp som
ligger cirka +69 meter 6ver havet. Hir dr det mojligt att fa en storslagen vy 6ver Kullavik
och visterut mot havet. Lovskogen bestir till viss del av gles ekskog medan andra delar ut-
gors av titare blandlovskog av ek, ask, bjork och 16nn med ett rikt buskskikt. Uppgifter frin
Artportalen finns om att den rédlistade figelarten mindre hackspett ev finns i omréidet och
skulle kunna f6dosoka i de delar av bickstraket dér tridvegetation finns. De intilliggande
ekogsmiljéerna beddms dock som betydligt viktigare fédoscksomraden for arten.

U0 et \ §

Markférhallande inom planomradet idag.
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Geotekniska férhallanden
En geoteknisk utredning har utforts av Norconsult (2013-08-30, rev 2014-06-24).

Storre delen av omradet bestar av dngsmark pa lera. Fastmarksomradena i 6stra delarna
utg6rs 1 huvudsak av skog dir dven ytligt berg forekommer. Enligt utférda undersokningar

i planomrédet bestar jordlagren i huvudsak av mulljord till cirka 0,2 meter djup, torrskorpe-
lera till cirka 1,5-2,5 meter djup samt lera till som mest cirka 22 meter djup, underlagrat av
triktionsjord och berg. Djupet till fast botten varierar mellan cirka 6 meter till 24 meter djup
dir lera forekommer. I fastmarksomradena i 6ster bedéms jorddjupen vara sma. Baserat pa
utredningen bedéms infiltration i omradet vara starkt begrinsad.

Berggrunden i och i anslutning till planomréadets 6stra delar exponeras i férhillandevis
flackt stupande naturliga bergslanter, utan risk f6r bergras och blocknedfall.

Markradon

Omradet nirmast Gamla Sirévigen ir ett omride med lagrisk for radon. Oster ut, mot
skogsbrynet och upp mot l6vskogen, dr det normalrisk. Byggnader som uppfors inom
normalradonmark miéste utféras med radonskyddande konstruktioner. Detta sikerstills i

bygglovsskedet.

Befintlig bebyggelse

Den omkringliggande bebyggelsen bestir till storsta delen av smihus. En del dr gruppbygg-
da, men de flesta ir byggda efter hand som Kullavik har fortitats de senaste femtio dren. Ty-
piska karaktirsdrag i bebyggelsens utformning ir friliggande villor frain 60-70- och 80-talet.

Cirka 600 meter vister om planomradet ligger Kullaviks centrum som uppférdes under
tidigt 80-tal. Centrumbebyggelsen bestar av kommersiella och offentliga byggnader i en

- tva plan samt flerbostadshus i tvd plan. Delar av centrum har nyligen byggts om. En ny
Kullaviksskola F-9 byggdes 2001. Pa den gamla skoltomten byggdes en titare enplansbebyg-
gelse bestiende av mindre ligenheter, cirka 500 meter vister om planomradet. Planomradet
ansluter till Kullaviks centrum via en bred gang- och cykelbana.

Den sédradelenay planomradet ap: rel.fatwt plan odlmgsmark mellan skog/belaés
Gamla Sagovagen. (Fotot ar tagit. #ran sandlyckans vag. sode.r,ut ) .

r
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Kulturhistoria
En sirskild arkeologisk utredning har utforts av Arkeologikonsult AB (2013-12-02). Inget

av arkeologiskt intresse har pétriffats utover ett 16sfynd av flintskrapa som framkom i plog-
lagret i omradets vistra del. Den har anmilts som fyndplats till FMIS (nya fornlimningsre-
gistret).

I planomrédets sydostra utkant finns en lingre stenmur, som har mits in och fotograferats.
Den har anmalts som 6vrig kulturhistorisk limning till FMIS. De gamla stenmurarna har
stort virde och utgor en del av karaktiren i omradet. Stenmurarna omfattas av biotopskydd.

Service

Vid Kullaviks centrum finns diverse butiker, konditori och samhillsservice i form av bank,
postombud och kyrka. En tandlikarverksamhet ligger intill planomrédet i séder.

Kullaviksskolan dr nirmaste kommunala grundskola och ligger i vistra delen av Kullaviks
centrum, 900 meter frin planomradet. Kullaviks Montessoriskola (forskola - drskurs 9) lig-
ger 700 meter norr om planomradet. Inom planomrédet ligger Sandlyckans férskola, som dr
en kommunal forskola. Det finns ett flertal kommunala och privata férskolor i niromradet.

Trafik
Idag trafikeras Gamla Sirovigen av cirka 3 200 fordon/arsdygn. Andelen tung trafik be-

doms vara cirka 5 procent. Planomradet nas med bil frain Gamla Sirovigen och Sandlyckans
vig. Sandlyckans vig trafikeras idag av boende och besokare till ett 60-tal bostadshus samt
till forskoleverksamheten. Fran Kullaviks centrum finns en gang- och cykelvig som stricker
sig genom planomradet i nordvistra delen och fortsitter norrut. I h6jd med Fridhemsvigen i
sodra delen av planomrédet finns ytterligare en géng- och cykelvig som gir mot Kullaviks-
vigen/Kullaviks centrum.

Sandlyckans busshallplats, som ligger pd Gamla Sirévigen, trafikeras av Bld Express. Det ar
en strategisk hallplats med mycket bra turutbud mot Gé6teborg och Kungsbacka. Hillplatsen
har idag en lag standard.

Befintliga bostader i sydost.
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Detaljplanens innebord och
konsekvenser

Detaljplanen medger att drygt 100 bostider i form av smahus och flerbostadshus byggs inom
planomradet. Bostidderna utgérs av en blandning av friliggande hus, parhus, kedjehus och
mindre flerbostadshus. Planen innehiller dven byggritter for ett dldreboende och ett grupp-
boende. Den befintliga forskolan behills, men det gamla boningshuset med tillhérande gard
rivs och ersitts med nya bostidder. Inblickar frin Gamla Sirévigen genom bostadsomradena
mot naturomradet i Oster dr viktiga att behalla.

Sandlyckans vig kommer att utgora huvudsaklig tillfartsgata varifrin bostadsomradet i norr
och séder, dldreboendet och forskolan angors. Lokalgatan i séder kommer att rustas upp
och utgora en tillfartsvig for bostdderna i soder. Befintlig busshallplats pa Gamla Sirévigen
flyttas soderut och standarden forbittras med tillginglighet, busskurer och cykelstill. Pla-
nen innebir vidare att sikerstilla tillginglighet och bevarande av naturomradet i nordost.

Illustration av planforslaget.
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Bebyggelse

For att knyta an den nya bebyggelsen till den befintliga har omradet i séder en struktur av
titare blandad bebyggelse i form av flerbostadshus och sméihus, medan det norra omradet
har en karaktir av villaomride intill naturmark.

Nirheten till natur ska genomsyra hela omradet. Smitvigar for att enkelt kunna ta sig ut i
omgivande natur ska dirfér finnas mellan fastigheterna och dir det dr méjligt ska utblickar
bevaras.

Gestaltningsprinciper har tagits fram for att ge vigledning f6r utformningen av omradet dar
bestimmelser i detaljplanen inte styr. Gestaltningsprinciperna dr en mer utvecklad bild av
planens intentioner.

Norra delen

Den norra delen av planomradet utgdrs av friliggande villor. Planens ambition ér att bebyg-
gelsen och naturen ska samspela. Det innebir att bland annat husen och gatorna i sa stor
utstrickning som majligt ska anpassas till naturen med ekskogen i 6st och Kyviksbacken i
vist. Flertalet fastigheter grinsar till naturmark och for att bevara naturmarken har bygg-
ritterna placerats cirka 5 meter frin naturmarken. I 6vrigt tillats en relativt fri placering

av husen for att mojliggora for individuell anpassning till fastigheten. Exploateringsgraden
regleras genom minsta tilldtna fastighetsstorlek och storsta tillitna byggnadsarea.

Sodra delen

Pi denna forhallandevis plana del i omréidet foreslas en relativt tit bebyggelse i 1-2,5 vi-
ningar bestdende av flerbostadshus, dldreboende, gruppboende och friliggande smahus.

Byggnaderna lings lokalgatorna genom bostadsomréidet bor placeras sa att ett tydligt
gaturum bildas for att skapa en trygg och trivsam miljé. Flerbostadshusen som ligger lings
Sandlyckans vig samt vid skogsbrynet uppfors i 2-2,5 vaningar. Gardsmiljoerna mellan
byggnaderna dr 6ppna och genomsiktliga for att inbjuda till gemensam utevistelse for de
boende.

Lingst i soder utgors planomradet av smahus i 1-2 vaningar. Hinsyn till var byggnaderna
uppfors miste tas si att ett flertal slipp och inblickar frin Gamla Sirévigen mot skogen dr
mojligt. Exploateringsgraden for smahusen regleras genom minsta tillatna fastighetsstorlek
och storsta tillatna byggnadsarea.

Bebyggelsen ir placerad drygt 20 meter frin Gamla Sirévigen med hinsyn till buller frin

vagen.

Aldreboendet

Intill skogsbrynet och befintlig forskola méjliggors uppférande av ett dldreboende med cirka
60 ligenheter. Tillfarten till dldreboendet sker frin Sandlyckans vig pa gemensam tillfart-
svag med forskolan. Den befintliga parkeringsplatsen f6r forskolan utdkas och parkeringen
blir gemensam med édldreboendet.

Storsta tillaitna byggnadsarea for dldreboendet inklusive tillagningskok dr 2 500 kvm. Fast-
igheten dr drygt 6 000 kvm. Byggnaden uppfors i 2-3 viningar samt en suterrdngvaning.
Viss utfyllnad séder om Sandlyckans vig mot dldreboendet sker f6r att mojliggora suter-
ringvining. Den del av byggnaden som angrinsar mot férskolefastigheten ér i 2 vaningar
for att fa en anpassad och limplig 6vergang i bebyggelsen mot férskolan som ir i en vining.

Goda mojligheter finns att skapa en utemiljo som tar vara pd den befintliga naturen i Gster.
Den nirmaste utemiljon dr viktig da de som bor pé dldreboendet oftast inte har méjlighet att
ta sig sa langt. Fastighetens nirhet till forskolan bor utnyttjas sa att fler samordningsvinster
kan astadkommas bland annat samordnade transporter.
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Gruppboendet

Soder om flerbostadshusen vid Sandlyckans vig ligger ett gruppboende om sex ligenhe-
ter. Byggritten f6r denna verksamhet uppgar till 550 kvm. Gruppbostaden bér integreras i
bostadsomréadet och inordnas som en del av bostadsbebyggelsen vad giller gestaltning och
utforming.

Friytor

Lek och rekreation

Soder om dldreboendet och intill skogsbrynet ligger en lekplats pa allmin platsmark for att
kunna vara till for alla i omradet. Placeringen av denna lekplats ger goda moéjligheter for
leken att fortsitta dven ut i omgivande natur. Lekplatsen har en inriktning mot rorelselek,
motorik och dventyrslek som fysiskt har en tydlig koppling till och som leder leken in i intil-
liggande skogsparti.

En gingvig 16per lings skogsbrynen utmed vistra sidan av de gamla stenmurarna. I norr
och séder kopplas strik genom bostadsomradena samman med denna promenadstig och ger
god tillginglighet till natur och rekreation. Lings Kyviksbicken 6kas tillgangligheten med

en promenadstig som leder upp i ekskogen.

Inom planomréadet bevaras ekskogen i nordost. Narheten till skogen kommer att vara
pataglig for de boende i omradet. En omsorgsfull utformning av boendemiljon dr nédvind-
ning for att bevara naturmarken i mesta méjliga man. Bebyggelsen har placerats sa att sa
lite ingrepp i naturmarken som mojligt ska bli nédvindigt. De fastigheter som grinsar till
naturmark har cirka 5 meter buffertzon (prickmark i plankartan) med natur inom den egna
fastigheten. Naturmarkens karaktir bor bevaras.

Djurliv

Under samradet av planprogrammet framkom att tornseglare hickar i omréidet vid den
gamla gardsmiljon. For att mojliggora fortsatta hickningsmoijligheter ska holkar anpassade
for tornseglare sittas upp. Rivning av den gamla gardsbebyggelsen ska ske utanfor hick-
ningssisong.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Samtliga gator och ging- och cykelvigar inom omradet ligger pa allmén plats. Gatorna
inom bostadsomridena ska utformas sa att hastigheten 30 km/h kan sikras vilket innebér
att blandtrafik dr mojligt. Platsbildningar i form av "torgytor” med stensittning bryter av
gaturummet och pé sa sitt hills hastigheten nere. Sandlyckans vig har utformats med méj-
lighet till parkering pé del av sddra sidan. Det ger ett visuellt smalare gaturum, som i sin tur
far effekten att trafikanten tenderar att sinka hastigheten.

Utformningen av gaturummet ar betydelsefull f6r omradets karaktir. Byggnadernas pla-
cering i férhallande till gatan samt kvartersmarkens avgransning bidrar till den rumsliga
upplevelsen av gaturummet.

Inom omrédet utgor Sandlyckans vig och gatan i séder lokalgator och de 6vriga tvirgator.
Sandlyckans vig har en 4,5 meter bred kérbana, moéjlighet for gatuparkering pa sodra sidan
samt en tradrad. P4 norra sidan bibehills befintlig trottoar. Gatubredden gor det mojligt for
bil och lastbil att motas i laga hastigheter. Korsningen Sandlyckans vig/Gamla Sirévigen
breddas for att underlitta in- och utfart. Aven tillfartvigen till forskolan och ildreboendet
breddas. Lokalgatan i soder rdtas upp och utformas sé att gatan dr tydligt och trafiksakert.
Ovriga tvirgator ir 4,5 meter breda och har tillstorsta delen separata gangbanor.
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En separat giang- och cykelvig foreslas pa sodra sidan av Sandlyckans vig fram till dldre-
boendet och forskolan. Den befintliga ging- och cykelvigen lings Kyviksbicken forlings
soderut lings Gamla Sir6vigen och knyts samman med befintliga ging- och cykelvigar.
Strax norr om korsningen Gamla Sirévigen och Sandlyckans vig forbittras 6verfarten och
gors mer trafiksiker. En ny trafiksiker 6verfart foreslas vid korsningen Gamla Sirévigen
och Fridhemsvigen/gatan i soder.

Trafik

De nya bostiderna kompletterar befintlig bebyggelse och anvinder Sandlyckans vig som
fungerar som en genomgiende lokalgata. Utbyggnaden av planomrédet innebér 6kad tra-
fikforing pd Sandlyckans vig och lokalgatan i soder. Enligt Trafikutredningen (Ramboéll
14-01-15) behovs kapacitetsmissigt inte nigra atgirder i korsningen Sandlyckans vig och
Gamla Sirovigen. Planen méjliggér dndé utrymme for breddning av Sandlyckans vig i
korsningspunkten for mjukare linjef6ring ut pd Gamla Sar6vigen.

lllustration som visar gatornas inbérdes hierarki samt gang- och cykelvagar (promenadstigar).
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Buller

En 6versiktlig trafikbullerutredning har utférts av Norconsult (2012-03-26) och en kom-
pletterande vigbullerutredning (Norconsult 2014-09-25). Ekvivalenta bullernivier har
riknats frin Gamla Sirévigen och Sandlyckans vig. Berdkningarna dr baserade pa dagens
trafikméngd pd Gamla Sir6vigen cirka 3 2000 fordon/arsdygn. Andlen tung trafik bedoms
vara 5%. Utredningen redovisar ekvivalenta bullernivier pa 55 dBA vid fasad mot Gamla
Sdrévigen. Det konstateras att de nya bostdderna pa Kyvik 26:4 mfl medfér en 6kning med
600 fordon/dygn. Dirmed bedoms ett avstind pi 21 meter fran vigmitt till husfasad for att
riktvirdet 55 dBA inte 6verskrids. Pa Sandlyckans vig bedoms ett avstind pa 10 meter.

Den prognosticerade trafiksiffran for ar 2030 vid genomférande av detaljplanen och med
framtida planerade hastighetssinkning pa Gamla Sirovigen visar att trafikmingden blir
4700 fordon/arsdygn. For att £ bra utemilj6er f6r enbostadshusen anordnas ett bullerskydd
lings Gamla Sirévigen och séder om Sandlyckans vig till Lokalgatan. Bullerskyddet
uppfors mellan Gamla Sirévigen och den nya gang- och cykelvigen for att fir en bra bul-

lerdimpande eftekt.

Sandlyckans vig bedoms komma att trafikeras av cirka 1 500 fordon/arsdygn (trafikprognos
2030) ndr omradet dr utbyggt.

De bullerkillor som paverkar planens 6stra del dr vig 158 (Siroleden). Mitningar visar att

nivierna ligger klart under 55 dBA.

Parkering / cykelparkering

Parkeringsbehovet i Sandlyckan har bedémts att f6r ny bebyggelse av smidhus med egen
uppstillning ska det finnas 2,0 parkeringsplatser/hus. Till detta kommer besoksparkering
om 0,2 platser/hus. Parkeringstalet blir siledes 2,2 platser/hus. For flerbostadshusen bedéms
parkeringsbehovet till 1,6-1,8 parkeringsplatser/lagenhet. Parkeringen ska l6sas inom varje
kvarter si lingt det gar. Ett underjordiskt garage féreslis for flerbostadshuset narmast sko-
gen. Besoksparkeringar bér finnas sa utspritt som moéjligt bland bebyggelsen.

Aldreboendet och forskolan har behov av cirka 50 parkeringsplatser. Ett samutnyttjande r
mojligt eftersom trafiken for respektive verksamhet antas vara mest intensiv under olika tid-
punkter. Den gemensamma parkeringen ligger mellan férskolan och dldreboendet. Grupp-
boendet uppskattas ha ett behov av 4-5 parkeringsplatser, frimst f6r personalen. Dessa
parkeringsplatser ordnas inom fastigheten.

Cykelparkering ska ske inom kvartersmark i nirheten av bostiddernas entréer. Cykelparke-
ring ska minst uppgi till 2 platser/bostad i flerbostadshusen. Fér smahusen antas cykeln
parkeras pa fastigheten. Intill dldreboendet och forskolan ska det vara mojligt att parkera
minst 17 cyklar f6r personal och besokare. Vid den nya busshallplatsen pd Gamla Sirévigen
ska det finnas viderskyddade cykelstdll med 14 platser/sida samt utrymme for utbyggnad.

Kollektivtrafik

Tillginglighet med kollektivtrafik till omradet bedoms vara god. Busshallplatsen pi Gamla
Sdrévigen flyttas soderut vilket 6kar nirheten till hillplats for fler i de nya bostiderna.
Busshillplatsen upprustas med nya busskurer, cykelstill och gors tillgidnglighetsanpassad. Se
figur pé sidan 13.

Teknisk forsorjning

Dagvatten
En dagvattenutredning har utforts av Norconsult (2004-04-29, rev 2014-02-13). For att

minska flodes6kningen och minmera risken for 6versvimningar foreslas utjimning av dag-
vatten inom planomradet. Generellt ska principen for lokalt omhéindertagade av dagvatten
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(LOD) foljas inom planomradet. Kommunalt ledningsnit och recipient for dagvatten ska
inte belastas med storre mingder dagvatten eller féroreningar frin planomréidet dn idag.

Planomradet har delats in i tvd avrinningsomraden for vilka olika l6sningar f6r f6rdr6jning
och avledning av dagvatten har foreslagits.

Inom avrinningsomréde f6r den norra delen féreslds anliggande av skilformade maka-
damfyllda diken, med drineringsledning i botten, samt dagvattenledningar till befintligt
ledningsnit for dagvatten utmed Sandlyckans vig. Ledningsnitet har sitt utlopp i Kyviks-
backen. Dagvatten foreslas utjimnas inom kvartersmark samt pd allmidnplatsmark, exempel-
vis med hjilp av kassettmagasin.

For avrinningsomrade f6r den sodra delen foreslds dagvattnet frin fastigheter avledas via di-
ken och ledningar till en dagvattendamm som anliggs soder om korsningen Gamla Sar6vi-
gen och Sandlyckans vig. Det reglerade utflodet frin dagvattendammen féreslis anslutas till
den befintliga utloppsledningen, genom Sandlyckans vig, till Kyviksbécken. I de sydostra
delarna finns idag en mindre bick, till vilken viss avrinning sker. Backen foreslis hillas 6p-
pen och integreras med bostadsomréidet. Utmed ging- och cykelvigen lings Gamla Sir6-
vigen foreslas dagvatten avledas i ett dppet dike. Se f6rslag pa utférande pa bilden nedan.
Ett makadamdike féreslas innanfér skogsbrynet och bakom stenmuren f6r att omhinderta
vattenflodet mot omradet.

Hojdsittning av omradet utformas s att lokala lagpunkter undviks. Gator och fastigheter
ska harmonisera med varandra. Tomtmark héjdsitts till en niva hogre dn angrinsande gatu-
mark for att avleda dag-, drin- och spillvatten. En sadan utformning av héjdsittning avleder
dagvatten via gatorna om dagvattensystemets maxkapacitet 6verskrids.

Dagvattenutredningen rekommenderar att tva trummor bakom Kullaviksskolans idrottshall
tas bort samt att bicken rensas upp for att generellt 6ka avbordningskapaciteten i omréidet.

Vatten och avlopp

Planomrédet ingar i kommunens verksamhetsomrade. Fér anslutning av tillkommande
bebyggelse krivs en utbyggnad av det allménna va-ledningsnitet frin Sandlyckans vig och
Fridhemsvigen. Den befintliga spillvattenledningen i Sandlyckas vig ersitts med en storre
ledning som liggs flackare 4n den befintliga. Aven den befintliga spillvattenledningen i
lokalgatan i s6der ersitts med en storre ledning.

Det underjordiska garaget kan anslutas till spillvattennitet, men via oljeavskiljare.

Med hinsyn till risk f6r uppddmning i allmént dag- och spillvattensystem upplyses pa plan-

kartan att lagsta golvnivi ska vara minst 0,3 meter hogre dn markytan vid férbindelsepunkt.

Gamla Sarovagen. i - iy
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Brandvattenforsorjning

Brandvattenfoérsorjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem.
Avstandet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter och det avgérs i samrid med
Riddningstjianst. Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjinstens fordon har beaktats
under planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Varme

Energieftektivt byggande foresprakas. Det kan finnas f6rdelar med samordnad uppvirm-
ning.

Allmidnna ledningar for fjirrvirme finns inte framdragna till planomréidet.

El och tele

Elledningar med god kapacitet finns utbyggda i Sandlyckans vig. Utéver en befintlig trans-
formatorstation planeras en ny transformatorstation som placeras i flerbostadsomréadet s6der
om Sandlyckans vig.

Lings Sandlyckans vig finns 0,4-10 kV-ledningar. Tillkommande bebyggelse kan anslutas
till det befintliga ledningsnitet.

Skanova har ett viktigare kanalisationsstrak utefter Gamla Sirévigen. Ledningarna avses
bytas ut i samband med anlidggning av ging- och cykelbana. Detaljer kring utformningen av
detta hanteras i projekteringsfasen

Avfall

Avfallshanteringen ska anordnas sa att killsortering kan ske. Kompostering kan ske inom
den egna tomten eller inom det gemensamma kvarteret. Narmaste tervinningsplatser finns i
Kullaviks centrum och vid Snipen.

Grundlaggning

Stabiliteten i omradet dr tillfredstillande for befintliga férhillanden samt med en utbredd
dimensionerande last av mellan 20-30 kPa inom planomréidet. Denna last motsvarar till

exempel 1-1,5 meters uppfyllnad.

Grundlidggningen av byggnader med mera bedéms prelimindrt behéva utféras med stodpa-
lar till berg. Littare byggnader kan preliminirt grundliggas med platta pd mark. Slutligt val

av grundliggningsmetod bor dock studeras vidare i samband med detaljprojektering.

Byggnadstekniska dtgirder som medfér en permanent grundvattensinkning ska inte utforas.
Detta ir viktigt inte enbart for planerade byggnader utan dven for nirliggande mark som
kan utsittas for sittningar vid sinkningar av grundvattenytan.

For att minimera belastningar och eventuella sittningsrorelser bor hojdsittningen i omradet
huvudsakligen f6lja de befintliga nivaerna. Mindre uppfyllnader i omradet kan eventuellt
utféras men omfattningen av detta far studeras mer i detal;.
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Overviaganden och konsekvenser

Planen innebdr att odlingsmarken tas i ansprak {6r bebyggelse. Behovet av nya bostidder
och dldreboende har bedémts stérre dn bevarandet av denna jordbruksmark. Inblickar mot
skogen i 6st dr viktig for att 6ka kidnslan av natur i omradet efter exploateringen.

Detaljplanen innebir vidare att tillgingligheten till naturmark kommer att vara god. Plan-
torslaget har utformats si att ingrepp i naturmark ska undvikas eller goras si varsamt som
mojligt. Placering av byggnader genomsyras av mojligheten for alla att enkelt kunna ta sig ut
i det omgivande naturomradet dven i framtiden.

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kommer tillskottet av drygt 100 bostider samt ett dldreboende
i denna del av kommunen inte att ske. Omradet kommer dven fortsattningsvis utgoras av
odlingsmark som anvinds i begrinsad utstrickning.

Behovsbedémning

For detaljplanen har en behovsbedémning gjorts for att ta reda pa om forslagets genomfor-
ande kan antas medf6ra betydande miljopéaverkan eller inte. Till stéd f6r bedomningen har
en Miljoutredning tagits fram av Norconsult (2012-10-09). Kommunen ska géra sin bedém-
ning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen om miljékonsekvensbeskriv-
ningar.

*  Detaljplanen bedéms inte medge anvindning som innebir betydande paverkan pi mil-

jon. (PBL 4 kap 34§)

*  Detaljplanen bedéms inte innehélla verksamheter som kan péaverka ett Natura
2000-omrade negativt.

*  Detaljplanen bedéms inte medféra nigon betydande miljépaverkan utifrin sina karakti-
ristiska egenskaper eller sina befintliga virden och typer av paverkan.

*  Omradet berérs av strandskydd.

Sammantaget bedoms detaljplanen inte medf6ra nagon betydande miljopaverkan.

Motivering till upphadvande av strandskydd
Kyviksbacken omfattas av generellt standskydd om 100 meter enligt 7 kap 13-14§§ MB.

En beskrivning och bedémning av det strandskyddade omridet har tagits fram som en

del i Miljdutredningen, bilaga 1, Norconsult (2012-10-09) och samt i den kompletterande
bedémning till miljéutredning som tagit fram efter samradet (Norconsult 2014-09-22) och
fungerar som underlag for upphidvande av delar av strandskyddet.

Den aktuella strickan av bicken utgors idag av ett rakt dike utan sirskilda naturvirden.
Dock hyser vattenmiljon vissa naturvirden genom sin funktion som spridningskorridor for
vixter och djur. Beddmningen ér att genom en bevarandezon om 40 meter dster om Ky-
viksbdcken i planomréidets norra del bibehalls och méjliggors for utveckling av natur- och
friluftsvirdena.

Planférslaget har tagit hinsyn till utpekade virden i det strandskyddade omréidet genom att
trygga naturvirden i den utpekade "bevarandezonen”. Naturvirdena knutna till det strand-
skyddade omradet forstirks genom plantering av trid och buskar. Genom anliggande av

en gangvig i den s kallade buffertzonen mellan bebyggelse och Kyviksbicken sikras en
god tillginglighet for allmdnheten. P4 detta sitt sikerstills mojligheten till fri passage for
allmanhet och goda livsvillkor for djur- och vixtlighet.
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Planomradet ligger inom ett utvecklingsomride inom vilket titortsutveckling kan tillatas
enligt kommunens 6versiktsplan och dr en moéjlig utveckling av Kullaviks titortsomréide.
Kommunen har dven beslutat om "Mal f6r bostadsbyggande 2014-2020” dér Kullavik har
pekats ut som ett omrade med dir bostadsutbygganden bor under perioden fram till 2020
uppga till 25 bostdder/ar. Sirskilt skil for upphdvande av strandskyddet dr 7 kap 18c §
punkt 5 MB "behover tas i ansprik for att tillgodose ett angelidget allmint intresse som inte
kan tillgodoses utanfér omradet”.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljobalken

Planomradet ligger inom ett omréide inom vilket titortsutveckling kan tillatas enligt kom-
munens dversiktsplan. En utbyggnad bedéms dirfor inte sta i konflikt med bestimmelserna
i 4 kap MB. Aven nir det giller jordbruksmarken har kommunen i sin 6versiktsplan tagit

stdllning till att en exploatering dr méjlig enligt 3 kap 4§ MB.

Kyviksbacken kan anses vara ett omride som omfattas av bestimmelserna enligt 3 kap 3§
MB. Med lokalt omhindertagande av dagvattnet bedoms inte Kyviksbacken paverkas nega-
tivt.

Naturmiljo

Detaljplanen innebir att jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse. Inga sirskilt utpekade
naturvirden kommer att paverkas av planens genomférande. Stenmurar i jordbruksland-
skapet omfattas av biotopskydd. For eventuella ingrepp i stenmurarna krivs dispens frin
Linsstyrelsen.

Kulturmiljo

Arkeologiska utredningar har genomforts som konstaterat att inga hinder med avseende pa
fornlimningar finns for att exploatera omradet. Stenmurarna omfattas av biotopskydd. For
eventuella ingrepp i stenmurarna krévs dispens fran Linsstyrelsen.

Paverkan pa luft

Detaljplanen innehéller inga direkta atgirder som paverkar luftmiljon. En viss 6kning av
trafik kommer att uppstd. Omréidet har god tillgidnglighet till kollektivtrafik vid Gamla
Sdrovigen. Bedomningen ér att samtliga luftféroreningsnivéer dr laingt under MKN (milj6-
kvalitetsnormen).

Paverkan pa vatten

Detaljplan f6r Sandlyckan berdr direkt vattendraget Kyviksbicken, som avvattnar planom-
radet. Kyviksbicken finns inte omnimnd som en vattenférekomst hos Vattenmyndigheten,
men diremot bedéms Kriklingeomridet (havsomridet som Kyviksbicken mynnar ut i) ha
mittlig ekologisk status, med milet att god ekologisk status ska uppnis till 2021. Utslagsgi-
vande bedomning som ger lidgre klassificering dn god dr i huvudsak omradets 6vergodnings-
problem, dir bedémningen baseras pa data frin bottenfaunaprovtagning. Detaljplanen berér
indirekt MKN f6r Kriklingeomradet frimst genom paverkan frin omradets dagvatten.
Milsittningen i planen ir att férorenat dagvatten ska omhindertas och renas lokalt, bland
annat genom oppna dagvattenlosningar, dirfér gors bedomningen att planens genomfér-
ande inte kommer att motverka uppfyllandet av MKN.
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Sociala konsekvenser

Trygghet och sakerhet

Parkering och dven andra gemensamma ytor inom omrédet ligger i ndra anslutning till bo-
stiderna vilket 6kar kinslan av trygghet. Parkeringsplatser har delats upp i mindre enheter
for att undvika stora parkeringsplatser som kidnns otrygga. Det ir viktigt att gdng- och
cykelvigarna utformas sa att de upplevs som trygga. Det giller till exempel belysning och
intilliggande vixtlighet.

Folkhalsa

Inget av de naturomréiden som ligger intill omréidet ligger sa att skuggning av de nya bosti-
derna riskeras. Dock bér nogranna studier av solférhillanden utgoras for att sikerstilla att

byggnader placeras sa att bostidder, uteplatser och lekplatser r solbelysta minst fem timmar
under dagen eller fyra timmar vid vir- och hdstdagjimning.

Fler boende i omradet innebir en stérre efterfragan pa skola, barnomsorg och annan service
i ndromradet. En forskola ligger inom planomradet som innebir kort avstind f6r de barn-
familjer som kan komma bo i omridet. Det kommer att underlitta vardagslivet for framfo-
rallt forildrar och ir positivt dven for barnen. Aven ildreboendet ger méjlighet till omsorg,
service och nya arbetsplatser.

Planen innehaller ingen ytterligare service, men Kullavik centrum ligger pd rimligt gangav-
stind. Dir finns tillgang till 6vrig service. Omrédet ér relativt plant, med mattliga lutningar
pa gator och gang- och cykelvigar. Méjligheten att nd god tillgidnglighet anses stor.

Motivering till enskilt huvudmannaskap

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

tor allminna platser.

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

Med hinsyn till det stora antalet gillande planer inom omridena har kommunen inte
bedémt det som realistiskt att vare sig ur allmint eller enskilt intresse pabérja en planerings-
process i syfte att ta 6ver huvudmannaskapet f6r allmdnna platser.

Mot bakgrund av de befintliga planférhéallandena gér kommunen bedémningen att det
finns sirskilda skil enligt plan- och bygglagen 6 kap 26 § att annan dn kommunen kan vara
huvudman f6r de allméinna platserna dven i de nya planerna som upprittas inom de aktuella
kommundelarna.

Maria Malone Elin Johansson
Planarkitekt Verksamhetschef plan
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Genomforandebeskrivning

till Detaljplan for bostider och dldreboende i Kullavik — Sandlyckan inom fastigheterna
Kyvik 26:4 m fl i Slap

1. Inledning

Genomforandebeskrivningen redovisar atgirder och frigor som ér av betydelse for ett sam-
ordnat och dndamilsenligt genomforande av detaljplanen. Genomférandebeskrivningen har
ingen sjilvstindig rittsverkan.

2. Organisatoriska fragor

2.1 Markéagare

Fastigheterna Kyvik 26:4 och 26:21 dgs av Derome Hus AB och fastigheten Kyvik 26:20 dgs
av Alvsiker fastighetsforvaltning AB. Kungsbacka kommun dger fastigheterna Kyvik 5:39,
5:103 och 5:300.

Samfilligheterna Kyvik S:4 och S:28 dr berérda av detaljplanen.

2.2 Husbyggnation mm

Detaljplanen medger byggnation av totalt drygt 100 bostider i olika utformning och uppla-
telseformer samt ett dldreboende och ett gruppboende. Detaljplanen visar dven en befintlig
torskola.

En tredjedel av bostdderna skall upplitas med hyresritt.

Exploateringen kommer att genomforas av Derome Hus AB (exploatéren).

2.3 Huvudmannaskap - allman plats

Kommunen skall inte vara huvudman for allmin platsmark inom planomradet. Kommunen
genom Teknik anser det limpligt att ansvara for drift och underhall av ny gang- och cykel-
vig utmed Gamla Sir6vigen. Teknik kan dven ta 6ver drift och underhall av belysning inom
allmin plats om si onskas.

Staten genom Trafikverket dr vighallare for vig 953, Gamla Sirovigen.

Bangsbo vigforening forvaltar Sandlyckans vig som ingér i gemensamhetsanldggningen
Bangsbo GA:2.

Efter utbyggnad av planomradet ska dess allminna platser i form av gator, park, lekplats och
naturomréde forvaltas av en nybildad samfillighetsforening.

Exploatoren ansvarar for och bekostar utbyggnad/ombyggnad av de anliggningar inom
allmin plats, som ér foranledda av planomrédets exploatering. Detta innebir bl a att exploa-
toren ansvarar for och bekostar anldggandet av planomradets gator, ging- och cykelvigar
samt naturomraden och lekplats jaimte tva trafiksikra 6verfarter och flyttning/upprustning
av busshallplats. Exploatoren bekostar dven utbyggnad av dagvattenmagasinet.

Det krivs en bullerskirm lings med delar av Gamla Sirévigen. Bullerskirmen planerar
man att placera mellan Gamla Sirévigen och den nya ging- och cykelvigen. Om buller-
skirmen ska placeras inom vigomréidet kriver Trafikverket ett avtal som reglerar finansie-
ring samt ansvar for drift och underhill. Avtalet ska vara tecknat innan planen antas.
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Anliggningar skall byggas ut i enlighet med till planen horande Gestaltningsprinciper.
Utférandet av anliggningarna skall ske i samridd med Teknik, Trafikverket och Bangsbo

vigforening. Innan anliggningarna 6verlimnas till annan férvaltning skall de vara godkén-
da av kommunen vid slutbesiktning.

Exploatéren skall utan ersittning upplata allmin platsmark till Trafikverket och annan for-

valtare i form av samfillighetsférening.

2.4 Vatten och avlopp mm

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av anlidggningar for vatten, spillvatten och dagvatten.
Norconsult har gjort en VA-utredning daterad 2004-04-29. rev 2014-02-13.

Dikningstéretaget Lindas-Béngsbo, som ansvarar for Kyviksbicken, skall informeras om
atgirder som kan péaverka dess verksamhet. Vid eventuell paverkan av Kyviksbicken skall
exploatoren triffa 6verenskommelse med dikningsforetaget.

2.5 Anlaggningar inom kvartersmark

Inom kvartersmark ansvarar exploatéren f6r genomforandet av detaljplanen.

2.6 Avtal

Ett exploateringsavtal skall triffas mellan exploatéren och Kungsbacka kommun. I avtalet
regleras bland annat f6ljande fragor:

« Atgirder pa allmin vig i form av trafiksikra Gverfarter

* Upprustning av Sandlyckans vig

* Upprustning/flyttning av busshallplats

 Utbyggnad av vigar, ging- och cykelvigar samt naturomriden och lekplats
* Utbyggnad av VA-ledningar och dagvattenhantering

* Gestaltningsprincipers genomforande

+ Ansokan om lantmiterif6rrittning

* VA-anslutning och VA-kostnader

* Plan- och administrationskostnader

I det fall det krivs ett avtal som reglerar dtgirderna berérande allméin vig kommer det att
tecknas mellan kommunen och Trafikverket.

2.7 Tidplan

Planarbetet bedrivs med malsittningen att planen skall komma att antas av kommunfull-
miktige viren/sommaren 2015. Antagande av detaljplanen kan inte ske innan kommunfull-
miktige har godkint exploateringsavtalet. Arbetena kan paborjas nir besluten har vunnit

laga kraft.

2.8 Genomfoérandetid

Genomforandetiden dr tio ar riknat fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.
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3. Tekniska fragor

3.1 Allméant standardfragor

Samtliga anldggningar utférs enligt en f6r kommunen godtagbar standard. Projektering av

anlidggningarna skall ske i samradd med Teknik och Trafikverket.

3.2 Vatten och aviopp

Planomradet kommer att anslutas till kommunalt vatten och spillvatten. Overenskommelse
om forbindelsepunkt triffas med forvaltningen for Teknik.

VA-utbyggnaden skall ske i enlighet med upprittad VA-utredning, se 2.4 ovan.

3.3 Trafik

Planomradet angérs via Sandlyckans vig och befintlig vig i sodra delen av planen. Exploato-
ren ska sta for samtliga slitage-, vig- och anlidggningskostnader under hela entreprenadtiden
av hela planomrédet.

3.4 El och tele

Exploatéren skall sta for de kostnader som uppkommer i samband med projektering och
byggnation i omréidet berérande anliggningar for el och tele tillhérande Fortum och Ska-
nova.

Fortum och Skanova skall kontaktas i god tid innan arbeten paborjas som beror deras an-

liggningar.

4. Fastighetsrattsliga fragor

4.1 Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning

Aganderitterna avstyckas till egna fastigheter. For dldreboendet, bostadsritterna och hyres-
ritterna bildas limpligen fastigheter efter kvartersindelningen.

Genom en anliggningsforrittning bildas en alternativt flera gemensamhetsanliggning(ar)
tor vigar, gang- och cykelvidgar samt naturomridena och lekplats inom detaljplanen. Samti-
digt kan en samfillighetsférening bildas for dess forvaltning.

Genom omprévning av Bangsbo GA:2 kan de nya fastigheterna inom detaljplanen anslutas
tor delaktighet i nyttjandet av Sandlyckans vig.

Fastigheterna Kyvik 5:152 och 5:153 dger rittighet till utfartsservitut pa befintlig vig i sédra
delen av planen. Rittigheten ska bevakas vid byggnation och bildande av gemensamhetsan-
liggning. Fastigheterna Kyvik 5:242 och 5:381 anvinder samma vig trots att deras egentliga
viagrittighet gar over fastigheten Kyvik 5:382. Berorda fastigheters ritt till vig kan hanteras
vid lantmateriforrattningen dir gemensamhetsanliggning bildas f6r planomrédets gator.

4.2 Servitut och ledningsratt
De allmidnna VA-ledningarna skall tryggas med servitut eller ledningsritt.

4.3 Ansokan om fastighetsbildning m m

Genom exploateringsavtalet forbinder sig exploatoren att ansdka om och bekosta fastighets-
bildningsatgarder kopplat till sin exploatering samt lantmateriforrattning for bildande av
gemensamhetsanlidggning enligt anlidggningslagen. Exploatoren ska dven ans6ka om och

bekosta nédvindig omprévning av Bangsbo GA:2.
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5. EKONOMISKA FRAGOR

5.1 Ekonomiska konsekvenser for Kungsbacka kommun

Genomférandet av planen féranleder inte ndgra kommunala subventioner. Kommunen
erhiller tickning for sina kostnader genom det exploateringsavtal som kommer att tecknas.
Kommunen erhaller avgift f6r VA-anslutning.

5.2 Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren skall ansvara for och bekosta samtliga atgirder for genomférandet av exploate-
ringen.
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