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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:
Lisa Marklinder, Planarkitekt

lisa.marklinder@kungsbacka.se 0300-83 40 90

Lisa Carlsson, Exploateringsingenjor

lisa.carlsson2@kungsbacka.se 0300-83 54 32

Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling

* Plankarta med planbestimmelser

* Foljebrev inklusive illustrationskarta
* Grundkarta (preliminir)

* Fastighetsforteckning (preliminir, publiceras ej digitalt)

Detaljplaneprocessen

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

—O0—O0—0—

Planprocessen

Planprocessen for detaljplan genomférs med standardforfarande med mojlighet till
begrinsat forfarande i enlighet med plan- och bygglagen (PBL 2010:900). Syn-

punkter kan limnas under samréidet och vid granskningen av planforslaget.

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

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2015-10-27 §314 att uppdra at forvaltningen att
uppritta en ny detaljplan och genomféra samrid f6r Slips-Kullen 2:147 i Kullavik, Kungs-
backa kommun. En avstyckning av den nya fastigheten ska férhindras genom en planbe-
stimmelse om minsta tillatna fastighetsskorlek.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora for ett fristiende garage samt f6rhindra en fram-
tida avstyckning av fastigheten Slips-Kullen 2:301. Huvudbyggnaden pa Slips-Kullen 2:301
ar delvis placerad pa prickmark i befintlig detaljplan, dvs. mark som inte far bebyggas. Vid
upprittande av ny detaljplan legaliseras dven befintlig huvudbyggnad.

Lage, areal och markigoforhallanden
Planomrédet ligger i Kullavik och bestar idag frimst av kvartersmark pa Slips-Kullen 2:301

som dgs av privatperson. Den allmidnna platsmarken samt mark avsedd for en transforma-
torstation pa Slips-Kullen 2:147 dgs av kommunen. Den del av den allménna platsmarken
och transformatorstationen som ska planliggas dr cirka 70 kvm och kvartersmarken ir cirka
1150 kvm.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer & detaljplaner

Fastigheterna ligger inom utvecklingsomrédet for bebyggelse samt delvis inom omréde for
gronplan i kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullméktige 2006. Inom omréidet
finns gillande detaljplan S79 som vann laga kraft 1973-10-08. Del av Slidps-Kullen 2:147 ir
i befintlig detaljplan avsedd for en transformatiorstation med tillh6rande tillfartsvig men

har aldrig byggts ut.

Forutsattningar och féorandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet ir flackt och ett hogexploaterat kvarter med friliggande villor. Nirliggande
natur bestar av 16vskog i kuperad terring, inga naturvirden paverkas i och med detaljplanens
genomforande.

Landskapsbild och rekreation
Planomradet bestir av omgivande villatomter med tridgérdsmilj6 och bedéms inte innehélla

nagra hogre rekreationsvirden och siledes ingen paverkan pé landskapsbilden.

Riksintressen

Detaljplaneomridet ligger inom riksintresse f6r hogexploaterad kust (IMB kap 4 §4) och
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riksintresse for rorligt friluftsliv (IMB kap 4 §2).

Fororenad mark & radon

Planomradet innehéller inga kidnda markféroreningar. 350 meter norr om planomradet lig-
ger en forbrinningsstation som pekats ut inneha markféroreningar enligt Linsstyrelsen, ob-
jektet identifierades och avslutades utan édtgird. Planomradet ligger inom ligrisk f6r radon.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kidnda fornlimningar.

Geotekniska férhallanden

Marken inom omradet dr enligt SGU:s jordartskarta karterad som glacial lera. I anslutning
till det flacka omrade som planomrédet ligger inom finns hogre liggande mark med berg i
dagen eller tunna jordlager pa berg. Det finns nagra stycken geotekniska undersékningar
genomforda infor tidigare villabyggen inom omrédet. De visar pa en jordlagerfoljd av torr-
skorpelera foljt av 16sare siltig lera som bedémts vara normalkonsoliderad. Under leran féljer
ett tunt lager friktionsjord innan berget tar vid. Jorddjupen som uppmatts har varit frin 0,5
m till som djupast 5,5 m. For den fastighet dir jorddjupen var som stérst rekommenderades
grundldggning pa palar medan det vid tunnare jordlager setts som limpligt med plattor eller
plintar grundlagda pa fast botten. En fristdende litt byggnad, som garage eller carport, har
sett som mojlig att grundlidgga pa platta pa mark efter avschaktning av mulljord. Planomré-
det ligger inte i direkt anslutning till uppstickande berg varfér man kan anta att det 4r nigra
meter till fast botten och med jordlagerfsljd och grundliggningstérutsittningar likt det som
tidigare undersdkningar visat. Markytan inom och i anslutning till planomréidet dr plan och
det saknas forutsittning for ras eller skred. En radonriskkarta klassificerar lermarken som
ligriskomrade medan berggrunden i trakten klassificeras som normalriskomrade.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse och kommunal service

Planomradet dr i sin helhet bebyggt med friliggande villor med en till tvd vaningar. 600
meter norr om detaljplaneomradet finns olika utbud av service i Kullaviks tétort.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet dr beldget i nirheten av Kullaviksvigen som dr den nirmsta trafikleden med en
trafikmingd, ADT pi 3400 fordon/dygn (Trafikverket 2018-09-07). Den nya detaljplanen
som mojliggdr att uppfora ett fristiende garage ger inget upphov till 6kad trafik , dirav har
ingen trafikutredning genomforts.

Gang- och cykeltrafik

Nirmaste ging- eller cykelvig ligger 6ster om planomradet, gamla Sir6leden.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshéllplats 4r Kullavik som dr beligen 350 meter norr om planomréidet. Buss
720 gar fran Kungsbacka station till Kullaviks hamn och trafikerar omradet 34 ganger per
dag. Bl express har firre avgangar som gir in till G6teborgs central.

Planbeskrivning 5



Teknisk forsorjning

Dagvatten

Detaljplanen medger en méjlighet till komplementbyggnad, tillkommande dagvatten be-
déms som férsumbar och har siledes ingen paverkan pi miljokvalitétsnormerna.

Vatten och avlopp

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp stricker sig lingst med Kullaviks Trid-
gardsvig och soder om fastighetsgransen pa Slips-Kullen 2:301 som leds vidare mot Kulla-
viks Gullvivevig 6ster om planomradet.

Avfall

Nirmsta atervinningsstation finns 750 meter norr om planomrédet vid Kullaviksvigen.

Halsa och sakerhet

Buller och farligt gods

Planomradet berérs inte av stérande bullerkillor och har ej genomgitt en bullerutredning.
Ber6rt omride som ska planliggas angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas mojliggors inte ett fristdende garage och den allménna platsmar-
ken samt mark avsedd for transformatorstation enligt befintig detaljplan kvarstér.

Miljokonsekvenser

Behovsbeddmning

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 f6rordningen om miljokonsekvensbe-
skrivningar.

. Detaljplanen bedéms inte medge anvindning som innebdr betydande paverkan pa
miljon. (PBL 4 kap 34 §)
. Detaljplanen bedéms inte innehalla verksamheter som kan paverka ett Natura

2000-omrade negativt.

. Detaljplanen bedéms inte medféra nigon betydande miljopaverkan utifran sina
karaktiristiska egenskaper eller sina befintliga virden och typen av paverkan.

. Omrédet berdrs inte av strandskydd.

Planomradet omfattas av de sirskilda hushallningsbestimmelserna enligt 4 kap 2 och 4 §
miljébalken samt av férordnande enligt 6 kap 5 § PBL.
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Detaljplanen bedéms inte medféra nigon betydande miljopaverkan.

Ett genomf6rande av planforslaget beddms inte innebira konflikt med bestimmelserna i 4
kap MB utan kan ses som titortsutveckling. Aven rérande aktuell jordbruksmark har kom-
munen i sin 6versiktsplan, OP06, tagit stillning till att exploatering dr mojlig enligt 3 kap 4
§ MB.

Natur, kulturmiljé & rekreation

Planomradet innehéller inga kinda naturvirden och omridet anvinds ej for rekreation da
det ar bostadsmark for enskilt Andamal.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Nirmsta nedstroms recipient ar Maleviken. Maleviken har idag mattlig eklologisk status
med krav att uppni god ekologisk status dr 2027. Planen bedéms inte paverka MKN for
Maleviken.

Paverkan pa Natura 2000 och strandskydd

Nérmsta natura 2000-omréide dr Siré Visterskog och ligger 3,7 km séder om planomréidet
som bedoms att inte ha nagon paverkan. Inget strandskydd finns inom planomréidet.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

Den nya detaljplanen innehar ingen allmin platsmark men i direkt angrinsande detaljplan
finns allmin platsmark, vigmark, med enskilt huvudmannaskap. Kungsbacka kommun har
en nagot siregen uppbyggnad med en liten centralort i férhillande till det hoga invanar-
antalet. Detta har sin forklaring i att kommunens vistra delar under ren exploaterats med
omfattande fritidsbebyggelse. Inom kommundelarna Slip, Vallda, Onsala, Asa och Frillesis
finns sammanlagt ca 500 gillande detaljplaner som till betydande del ursprungligen upprit-
tades for fritidsbebyggelse med enskilt huvudmannaskap f6r 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 planforhillandena gér kommunen bedémningen att det
finns sdrskilda skil enligt plan- och bygglagen kap 4 § 7 att annan dn kommunen kan vara
huvudman fér de allmédnna platserna dven i de nya planerna som upprittas inom de aktuella
kommundelarna.
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Genomforandebeskrivning
Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogér f6r hur detaljplanen ér tinkt att genomforas. Hir
redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska dtgirder som be-
hévs for att dstadkomma ett samordnat och dndamilsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomfoérandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan utan fungerar som vig-

ledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet

av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomfoérandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad: 2 kv. 2019

Granskning 3 kv. 2019

Antagande byggnadsnimnden: 4 kv. 2019

Laga kraft: 1 kv. 2020 (f6rutsatt att planen inte overklagas)
Genomférandetid

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

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

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

Markagoférhallanden

Sldps-Kullen 3:201 dgs av en privatperson och Slips-Kullen 2:147 dgs av Kungsbacka kom-

mun.

Fastighetsigare och rittighetshavare i 6vrigt framgiér av den till detaljplanen horande fastig-
hetsférteckningen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allméan plats

Ingen allmin platsmark ingér i planomradet.
Det dr enskilt huvudmannaskap i omkringliggande detaljplaner.

Vid enskilt huvudmannaskap aligger ansvaret for utbyggnad och skétsel av allmén plats
fastighetsdgarna gemensamt. Ofta inrdttas en gemensamhetsanliggning enligt anldggnings-
lagen for att reglera samverkan mellan berdrda fastigheter. Gemensamhetsanldggningen kan
isin tur organiseras genom en samfillighetsférening. Gemensamhetsanliggningen ansvarar
tor byggande och underhill av de allménna platserna.
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Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark f6r bostadsindamal vad avser utféran-
de, kostnader samt framtida drift och underhall. Detaljplanen moéjliggor en utdkad byggritt
tor komplementbyggnad pa 40 m2. Resterande byggritt enligt detaljplanen édr redan ut-

byggd.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder ska ske med stéd av detaljplanen.
Ytterligare reglering genom sa kallade fastighetsindelningsbestimmelser bedéms inte nod-
vindig.

Genomférandet av planen kommer att innebdra lantmateriatgirder sisom fastighetsreglering
och anldggningsatgird. Det markomrade som utgor kvartersmark inom Slips-Kullen 2:147
ska genom fastighetsreglering overforas till Slips-Kullen 2:301. Anliggningsforrittningen
avser att ompréva Sldps-Kullen ga:10 dér del av vindplatsen ska utgé frin gemensamhetsan-
liggningen. Vid omprévning av gemensamhetsanliggningen kommer 40a § anliggnings-
lagen att tillimpas. Det innebir att dgaren av den mark som blir av med belastning av en
gemensamhetsanldggning ska betala ersittning till de fastigheter som deltar i gemensam-
hetsanliggningen.

Fore beviljande av bygglov ska erforderlig fastighetsreglering i enlighet med detaljplanen

vara genomford.

Fastighet Erhiller mark Avstar mark/ Markanvindning
utrymme
Sliaps-Kullen 2:301 [ Ca 70 kvm Kvartersmark bostider
Slips-Kullen 2:147 Ca 70 kvm Kvartersmark bostider
Slips-Kullen ga:10 Ca 25 kvm Kvartersmark bostider
Servitut

Avtalsservitut 13-IIM2-74/6376.1 som belastar fastigheten Sliaps-Kullen 2:301, gillande

kommunala VA-ledningar, kommer inte beréras av plangenomférandet.

For planens genomforande har det inte bedémts nodvindigt att reglera att enskilda anligg-
ningar ska kunna forldggas pa annan plats dn inom den egna fastigheten. Servitut kan dnda
komma att bildas genom initiativ frin de berérda fastighetsigarna.

Ledningsratt

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

Planbeskrivning 9



Ansdkan om lantmateriforrattning

Avtal om markéverlitelse kommer att upprittas mellan kommunen och exploatéren dir del
av kommunens fastighet Slips-Kullen 2:147 ska regleras till fastigheten Sldps-Kullen 2:301.

Avtal

Avtal mellan kommunen och exploator

Avtal om markéverlitelse kommer att upprittas mellan kommunen och exploatéren dir del
av kommunens fastighet Slips-Kullen 2:147 ska regleras till fastigheten Slidps-Kullen 2:301.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser f6r kommunen

Kommunen far en intikt fran forsiljning av den del av fastigheten Slips-Kullen 2:147 som
blir kvartersmark i detaljplanen. Kommunen kan fi en kostnad f6r ersittning till deldgarna
i Slaps-Kullen ga:10 for det fall att det uppkommer skada nir gemensamhetsanliggningens
utrymme inom Slips-Kullen 2:147 minskas.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren bekostar samtliga atgirder inom den egna kvartersmarken. Exploatéren far
vidare utgifter for markférvirv, bygglov och lantmiteriforrittning.

Ekonomiska konsekvenser for vigforening

Hagen och Kullens Vigforening ansvarar for att utfora och bekosta utbyggnad av de anligg-
ningar som ingar i Slips-Kullen ga:10. Féreningen ansvarar ddrmed for att utféra skaftvi-
gen till Kullaviks Tridgardsvig, till Slips-Kullen 2:301, och far kostnader f6r detta som ska

fordelas mellan deldgarna i gemensamhetsanliggningen.
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Samhillsbyggnadskontoret
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