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Handlingar finns att lisa pa:

Stadshusets entré, stadshuset, Storgatan 37, Kungsbacka

www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt

Skriftliga synpunkter skickas till:

Planavdelningen
Samhillsbyggnadskontoret
434 81 Kungsbacka

samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:
Ann-Louise Hulter, Planarkitekt 0300-83 66 15

Lena Melvinsdotter, Exploateringsingenjor 0300-83 42 68

Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling
* Plankarta med planbestimmelser
* Ilustrationskarta

* Grundkarta

* Fastighetsforteckning (preliminir, publiceras ej digitalt)

Detaljplaneprocessen

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

o —0—0—0—

Planprocessen
Planprocessen f6r detaljplan genomférs med standardforfarande i enlighet med
plan- och bygglagen (PBL 2010:900). Synpunkter kan limnas under samradet och

vid granskningen av planférslaget.

Mellan de olika skedena redovisas de framférda synpunkterna och politiska beslut
tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas

slutligen av byggnadsnimnden BN.
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Bakgrund

Uppdrag

Byggnadsnimnden beslutade 2019-04-25 § 109 att uppdra ét kontoret

planavdelningen att uppritta detaljplan for fastigheterna Kyvik 4:194 med flera i
Kullavik.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen dr att utéver nuvarande anvindning méjliggora for gruppbostad.

Lage, areal och markagoférhallanden

Fastigheterna Kyvik 4:194 med flera ligger i Kullaviks centrum. De ir tillsammans drygt
3400 kvm och ligger i anslutning till ett bostads- och parkomrade. Marken dgs av kommu-
nen.

Avvagning enligt miljobalken

Forslaget bedoms vara forenligt med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Fastigheterna ligger inom utvecklingsomréidet f6r Kullavik i kommunens 6versiktsplan,
antagen av kommunfullmiktige 2006. Inriktningen f6r utvecklingsomradena dr att de ska
kompletteras med bostider, arbetsplatser, service och rekreation. Befintliga kvaliteter ska
behallas och forstarkas. Mojligheterna att ga och cykla inom utvecklingsomradena bor
torbittras.

Da det finns begriansade mojligheter att fortita i Kullavik bér omridet i forsta hand kom-
pletteras med de boendeformer som dr underrepresenterade, till exempel smaldgenheter for
unga och dldre.

Kulturmiljoprogram

Fastigheterna ingar inte i kommunens kulturmiljéprogram, antaget av Kommunfullmiktige
2014-02-04.

Detaljplaner
Fastigheterna dr beldgna inom géllande detaljplan S87B, laga kraft 1989-06-28 och bestar i

sin helhet av kvartersmark. Planbeskrivningen redogor f6r avsikten med planen att mojlig-
gora utbyggnad av en barnstuga inom fastigheten Kyvik 4:195 och 4:196. Den befintliga
barnstugan pa 4:194, 4:200 och 4:201 arbetades vid denna tidpunkt in i planen.

Fore detaljplan S87B upprittades sa fanns det en tidigare gillande detaljplan S87, laga kraft
1980-01-07. Denna plan redovisar tre byggnadsritter for friliggande enbostadshus samt en
byggnadsritt f6r flerbostadshus, i ett respektive tvd plan. Genom att titta pa dessa planer ser
man att omradet ursprungligen var tinkt for bostadsindamal.

Byggnadsutvecklingen inom kommundelen och den di 6kade efterfrigan pa barnomsorg
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S878B, 1989-06-28

hade medfort att befintliga barnstugor beh6vde kompletteras. Gillande planbestimmelser
medger en sammanlagd byggnadsarea av 800 kvm.

Bygglov

Pi Kyvik 4:194, 4:200 och 4:201 gjordes fastighetsanpassningar 2016, efter att byggnaden
hade statt tom en period. Sedan 2017 har fastigheten anvinds till tillfilligt boende pa ett
tidsbegrinsat lov.

Pi Kyvik 4:195 och 4:196 gjordes fastighetsanpassningar 2017, efter att byggnaden hade statt
tom en period. Sedan 2017 har fastigheten anvints till tillfalligt boende pa ett tidsbegrinsat
lov.
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Forutsattningar och forandringar

Befintlig bebyggelse

Omrédet dr idag planlagt for kvartersmark, anvindningen "daghem”. Narmaste omgivning-
en bestir av flerbostadshus och flera enbostadshus, bide fristiende och sammanhingande.

Planforslaget innebir att utéver nuvarande anvindning dven planligga for gruppbostad. Pa
planomradet idag finns det tvd byggnader som tidigare har anvints f6r forskoleverksamhet.

Bebyggelsens utformning och omfattning foreslis regleras genom bruttoarea, bestimmelse
om hégsta nockhdjd samt bestimmelse kring minsta takvinkel. Storsta sammanlagda brut-
toarea foreslas vara 800 kvm.

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omrédet planeras med utgingspunkten att bebyggelsen utformas som en byggnadskropp

pa Kyvik 4:195 och 4:196 respektive en byggnadskropp pa 4:194, 4:200 och 4:201. Planen
reglerar inte byggnadens placering i forhéillande till fastighetsgrinsen, utan mojliggor saledes
att byggnaden kan placeras 6ver fastighetsgrins. Planférslaget innebir att det inom anvind-

ningsomrédet B,S, far uppforas gruppbostad eller férskola.

Framover sa behover fastigheterna anvindas som korttidsboende f6r barn/ungdomar med
tunktionsnedsittning som behoéver bo utanfor sitt eget hem under en period. Verksamheten
som planeras i Kyvik omfattar 10 - 15 barn upp till 18 ar.

Ett genomforande av detaljplanen méjliggor for ytterligare ett anvindningsomrade inom
planomradet och ett kompliment av en boendeform som dr underrepresenterad i Kyvik.

Fororenad mark

Planomradet innehéller inga kidnda markféroreningar, varken i Lansstyrelsens MIFO-data-

bas eller hos forvaltningen fér Miljé & Hilsoskydd i Kungsbacka.

Gator och Trafik

Planomradet ligger i anslutning till Vastra Kyviksvigen. Trafik till omridet matas ifrin
Kullaviksvigen via Kyviksvigen och Vistra Kyviksvigen. Kyviksvigen och Vistra Kyviks-
vigen har enskilt huvudmannaskap och tillhér Kyviks vigtorening. Kullaviksvigen dr en
statlig vig.

Kyviksvigen och Vistra Kyviskvigen har pi sitt smalaste stille en bredd pa 3,5 m respke-
tive 5 m. Den enskilda vighillaren for Kyviksvigen har klassat vigen med birighetsklass

3 (BK3). Enligt Trafikforordningens 11 kapitel 1 § andra stycket punkt 4 begrinsas ridd-
ningstjinsten ej av denna reglering. Kyviksvigen och Vistra Kyviskvigen saknar vigbroar
eller tunnlar som skulle begrinsa birigheten eller framkomligheten for riddningstjinsten.

Ging- och cykelvigar finns lings med Kyviksvigen och Kullaviksvigen samt inom Kyviks
ing, med goda kopplingar till Kullavik centrum.

Nirmaste busshallplats ligger ca 180 m ifran fastigheten, vid Kullaviksvigen.

Planférslaget bedoms inte generera mer trafik till anslutande vigar, da det finns verksamhet

i byggnaderna idag.
Parkering

Bostiddernas parkeringsbehov ska 16sas inom den egna fastigheten. Den 6stra byggnaden har
idag atta st parkeringsplatser for bilar och fem st parkeringsplatser for cyklar vilket anses
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ticka behovet for fastigheten. Den vistra byggnaden saknar parkering i ndra anslutning till
entrén, utan samutnyttjar parkeringen som finns vid den 6stra bygganden.

Planférslaget innebir en utékning med tre parkeringsplatser vid den vistra byggnaden for
att nd dagens tillgidnglighetskrav.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom lig- och normalrisk fér radon.

Fornlamningar

Inom planomradet finns fornlimningar fran en stenildersboplats. Fornlimningar ar f6r-
storda och borttagna, troligen utan undersokning. Ingen arkeologisk unders6kning bedéms
behdvas.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kan kommunen inte erbjuda korttidsboende f6r funktionsned-
satta i omradet. Fastigheterna riskerar att std tomma, di de idag inte behéver anvindas som
torskolor och inte far anvindas till gruppboende.

Miljokonsekvenser

Behovsbeddmning enligt MKB-férordningen

For detaljplanen har en behovsbedomning gjorts for att ta reda pa om forslagets genom-
térande kan antas medféra betydande miljopaverkan eller inte. Kommunen ska gora sin
bedémning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen om miljokonsekvens-
beskrivningar. Behovsbedémningen visar att detaljplanen inte medf6r nigon betydande
miljopaverkan. Inga héga naturvirden har patriffats pa planomradet och omradet berérs
inte av strandskydd.

Behovsbeddmning

Med st6d av framtagen behovsbedomning och filtbesok av ekolog, gjorde Kungsbacka kom-
mun bedémningen att detaljplanen inte anses medf6ra nagon betydande miljopaverkan.

Ett genomforande av planforslaget bedoms inte innebéra konflikt med bestimmelserna i 4
kap MB utan kan ses som titortsutveckling.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Planomradet ligger inom titbebyggt omrade och naturmarken bestéir frimst av klippta gris-
marker och planterade blommor. Omrédet hyser inga kulturlimningar eller fornminnen och
anvinds idag inte for rekreation. Lekomrade efter tidigare forskola finns pd planomradet,
men anvinds inte av nirboende, som istillet anvinder en storre lekplats en bit ifran.

Planomradet ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv och hogexploaterad kust.
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Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljébalken

Miljokvalitetsnormen f6r luft kommer inte paverkas ndmnvirt.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Nirmsta recipient dr Kriklingeomradet som idag har mittlig ekologisk status med krav att
uppni god ekologisk status till 2027. Ett av Kriklingeomradets stora miljéproblem enligt
VISS (Vatteninformation Sverige) ir miljogifter, medan 6vergodning, syrefattiga forhal-
landen pa grund av organiska dmnen samt annan betydande miljépaverkan, dr inte klassad.
Kyvik 4:194 med flera dr en liten plan och med en god dagvattenhantering under och efter
byggtfasen bor slutrecipientens status inte paverkas nimnvirt.

Paverkan pa Natura 2000

Nirmaste Natura 2000-omrédet dr Sandsjébacka och ligger ca 3 km fran planomradet.
Planen bedoms dérfér inte ha nagon paverkan pa Natura 2000.

Strandskydd

Planomradet ligger inte inom strandskyddat omrade.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet bestér av titort och kvarter och ett genomférande av detaljplanen beriknas inte
paverka den befintliga landskapsbilden, utan fortsitta smalta bra in i bostadsomradet.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag visterut via kommunala dagvattenledningar till en dikessamfil-
lighet, med utlopp i Kyvik och havet som slutlig recipient.

Da detaljplanen inte kommer att innebira nigra betydande férindringar avseende verksam-
het eller hardgjorda ytor, anse inte behovet att géra en dagvattenutredning finnas. Dagvatten
ska tas omhand enligt gillande policy. Lokalt omhindertagande ska tillimpas i si stor
utstrickning som majligt och méingden vatten som slidpps frin omradet ska inte oka.

Planomradet bedéms inte ha nigra instingda omriden. Ytliga rinnvigar for avledning av

tillfalligt stora floden ska anpassas for att skydda byggnader frin skador.

Da planomradet bestir av kvartersmark ansvarar fastighetsigarna sjilva for att ta hand om
dagvatten innan det sldpps till det allmidnna nitet. Erforderlig rening och f6rdréjning kan
ske pi respektive fastighet, eller genom att anligga en gemensam dagvattenlosning inom
omradet. Dimensionering och placering samt anslutning av dagvattenanliggning till kom-
munalt nit ska utarbetas i samrdd med Teknik. Anordning ska anmilas till Miljé & Hilsa.

Vatten och avlopp

Planomradet ingér i kommunalt verksamhetsomrade f6r dricks- och spillvatten. Huvudled-
ningar fér allmint VA finns i det kringliggande gatunitet. Kapaciteten bedéms vara till-
ricklig, men ledningsnitet har inte fornyats sedan 1980-talet och kan komma att behéva ses
over inom ndgra dr.

Brandvattenforsorjning

Enligt forvaltningen for Teknik Drift si finns det en brandpost vid Kyviksvigen, i anslut-
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ning till vindplatsen pi Kullaviksskolans parkering som har en kapacitet om minst 900 1/
min och kan didrmed utgora vattenuttag for alternativsystem enligt Raddningstjinstens krav.

Planforslag

De fastigheter som ingar i planomradet dr anslutna till det allmédnna VA-nitet for dricks-
och spillvatten. Om fler férbindelsepunkter an de ombesorjda av kommunen 6nskas, ordnas
det av kommunen och bekostas av fastighetsigaren.

For de byggnader som kriver installation av sprinkler ska kommunens riktlinjer for sprink-
leranldggningar foljas.

Anslutning till kommunalt dagvatten ska upprittas for respektive fastighetsigare eller via en
gemensamhetsanliggning for planomradet.

Brandposten vid Kyviksvigen, i anslutning till vindplatsen pa Kullaviksskolans parkering
ska utgora vattenuttag for alternativsystem enligt Rdddningstjinstens krav.

Genomforandefragor

Hir redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska dtgirder som
behovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamélsenligt genomférande av detaljplanen
och fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad: maj 2019

Granskning: augusti/september 2019
Antagande av byggnadsnimnden: oktober 2019

Laga kraft: november 2019

(forutsatt att planen inte verklagas)

Genomfoérandetid

Genomforandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

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

Markiagoférhallanden

Kommunen dger all mark inom planomradet.
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allméan plats
Ingen allmin platsmark ingér i planomradet.

For intilliggande allmdn platsmark dr det enskilt huvudmannaskap vilken férvaltas av Ky-

viks samfillighetsforening (Kyvik ga:16).
Anliaggningar inom kvartersmark

Kommunen genom Serviceférvaltningen ansvarar f6r utbyggnad av kvartersmark for grupp-
bostider och forskola vad avser utférande, kostnader samt framtida drift och underhall.
Ansvaret omfattar samtliga anliggningar inom kvartersmark sisom till exempel miljohus/
forrad, parkeringar for bil och cykel samt lek- och gronytor.

Fastighetsrittsliga konsekvenser
Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder ska ske med stod av detaljplanen.
Ytterligare reglering genom s k fastighetsindelningsbestimmelser bedéms inte nédvindig.

Planomradet bestir av fem kommunala fastigheter som ir bebyggda med tva byggnader for
olika verksamheter. Genom lantmiteriférrittning skulle fastighetsreglering kunna ske for
att ombilda dessa fem fastigheter till tvé; en f6r respektive verksamhet. Initialt dr avsikten
med detaljplanen att mojliggéra dndring av innehéll i verksamheten och inte nigra storre
yttre forindringar i befintliga byggnader. Eftersom kommunen dr huvudman fér verksam-
heterna och ocksa dger marken bedéms inte nagra fastighetsbildande atgarder vara nédvin-
diga. Vid en eventuell framtida f6rsiljning av hela eller delar av fastigheten kan fastighets-
bildande étgirder bli nddvindiga.

Servitut

Detaljplanen bedéms i 6vrigt inte ge upphov till nya servitutsupplatelser eller paverka befint-
liga servitut. Beroende pé hur den nya bebyggelsen utformas och delas in i fastigheter kan
det dock uppsti behov av nya servitut.

Befintliga servitut:

Avtalsservitut 13-1IM2-82/12879.1, belastande Kyvik 4:194 rérande nitstation mm till £6r-
min for Ellevio.

Avtalsservitut 13-IM2-83/12092.1, belastande Kyvik 4:194 rérande kraftledning mm till
térman f6r Ellevio.

Gemensamhetsanlaggning

Aktuella fastigheter har del i gemensamhetsanliggningen Kyvik ga:16 vilken forvaltas av
Kyviks samfillighetsforening. Vid férindrad anvindning av fastigheterna och verksamheter-
nas innehall kan andelstalen komma att behova dndras. Detta kan ske genom att kommunen
traffar en 6verenskommelse om dndrat andelstal med samfillighetsféreningen.
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Avtal

Eventuellt kan en 6verenskommelse om dndrat andelstal enligt 43§ anldggningslagen att
triffas med Kyvik samfillighetsforening. Registrering av 6verenskommelsen hos Lantmite-
riet bekostas av kommunen.

Tekniska fragor

Se respektive avsnitt ovan angiende trafik, parkering, VA mm.

Ovriga ledningar

Ledningsigare ér skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrdda med exploatéren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

El

Ellevio AB har befintliga ledningar inom fastigheten Kyvik 4:195. Ledningarna paverkas

inte av planforslaget.
Tele och fiber

Skanova AB har befintliga ledningar inom planomradet. Initialt dr det inte planerat att géra
nigra atgirder som innebdr en paverkan pi ledningarna, men vid alternativa sitt att utnyttja
byggritten finns det en ledning som kommer i konflikt med byggritten. Aktuell ledning

ar av dldre utférande och saknar skriftliga rittigheter. Kostnad f6r ledningsflytt far darfor
hanteras i samband med att frigan eventuellt blir aktuell.

Ekonomi

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom Serviceférvaltningen far kostnader for ombyggnation och verksamhets-
anpassa befintliga byggnader samt kostnader for bygglov, plankostnad och anliggande av
nya parkeringsplatser.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom Serviceférvaltningen far kostnader for drift och underhall av gruppbo-
stad alternativ férskola med tillhérande gérd och parkering.
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Samhillsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun

0300-8340 00
samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se
Kungsbacka www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt




