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Bakgrund

Uppdrag

Byggnadsnimnden beslutade 2017-03-09 § 99 att uppdra it forvaltningen att uppritta
torslag till detaljplan fér Onsala-Hallen 2:74 och 2:4 1 Onsala, samt genomféra samrid och
granskning.

Planens syfte och huvuddrag

Syttet med detaljplanen ir att mojliggora uppférande av bostadshus pa Onsala-Hallen 2:74
samt att dndra formen pi fastigheten for att géra den mer limplig som bostadstomt. Formen
pa fastighetsytan dndras genom ett byte av mark fér bostadsindamal mot en motsvarande
stor del av intilliggande naturmark frin Onsala-Hallen 2:4.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomridet 4r beliget i Vistra Hagen i Onsala, 6ster om Vistra strandvigen, i anslutning
till ett naturomride. Planomridet omfattar ca 1100 m?. Onsala-Hallen 2:74 ir i privat dgo

och Onsala-Hallen 2:4 dgs av Hallens fritidsférening.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Enligt kommunens 6versiktsplan, OPos, ingdr inte det aktuella omradet i nigot utveck-
lingsomride. Fastigheten omfattas av riksintresse fér hogexploaterad kust. Inom det omré-
det fir natur- och kulturvirden inte skadas pétagligt.

Detaljplaner

Inom omridet giller avstyckningsplan O26 fran ar 1938. Ar 2008, i samband med utbygg-
nad av kommunala vatten- och avloppsledningar inom omridet, upprittades en dndrings-
plan med syfte att anpassa planbestimmelserna till aktuell praxis avseende frimst hogsta
tillitna byggnadsarea.

Inom det aktuella planomridet giller en minsta tomtstorlek om 1000 m?, storsta samman-
lagda byggnadsarea om 250 m?, varav komplementbyggnad hogst 50 m?. Endast en huvud-
byggnad och en komplementbyggnad fir uppféras per fastighet. Endast en bostadsligenhet
per fastighet, dirutéver fir en komplementbostad anordnas inom huvudbyggnaden upp till
halva bostadsligenhetens bruttoarea, dock hogst 50 m?.

Onsala-Hallen 2:4 omfattas av anvindningen Allmin plats och fungerar i praktiken som ett
allmint naturomride. Andringsplanens genomférandetid gick ut 2013-12-04.
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Forutsattningar och forandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomridet utgors till hilften av naturmark och till hilften av mark som tidigare fungerat
som tomtmark.

Marken ir blockrik och utgérs huvudsakligen av ligvuxen vegetation med tridinslag av
klen tall och rénn samt bjérk av slykaraktir. Mark- och buskskiktet dr typiskt kustnira

och utgérs av exempelvis blibir och ljung. Aktuellt omride bedéms inte hysa skyddsvirda
arter och detaljplanens genomforande innebir inte att virdefulla strukturer eller naturtyper
torsvinner.

Marken sluttar uppit mot kullen Halsaréset strax 6ster om planomridet, frin ca 8 meter
over havet till ca 11 meter 6ver havet.

Planférslag

Planforslaget innebir att orérd naturmark pa fastigheten Onsala-Hallen 2:4 tas

i ansprak for upptérande av ett bostadshus, i utbyte mot att en lika stor yta av fast
igheten Onsala-Hallen 2:74 iterstills till naturmark. Se bild nedan. Vid 4terstil
lande av det norra omrédet till naturmark bér det inte tillféras jord utan strivan

bor vara att dtergd till att dterfd mager vegetation, typiskt for kustlandskapet, vilket
pa sikt etableras om marken limnas orérd. Enstaka block som ska avligsnas frin det
sodra omridet kan piféras det norra omridet.
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Till vanster syns den befintliga avstyckningsplanen dar norra delen av aktuellt planomrade utgérs av
mark for bostadsbebyggelse. Denna dndras med den nya detaljplanen till allman platsmark NATUR,
sa som syns pa bilden till héger (utsnitt ur forslag till ny detaljplan). En motsvarande stor yta i sédra
delen blir kvartersmark fér bostader.
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Landskapsbild och rekreation

Planomridet ligger i en sluttning och omges av villatomter. Oster om planomradet ligger
kullen Halsaréset. Halsaréset dr ett naturomrade som ir tillgingligt for allminheten.

Planférslag

Planforslaget innebir att tillgdngen till naturomradet inte paverkas. Den naturmark
som tas i ansprik for ny bebyggelse pi fastigheten Onsala-Hallen 2:4 ersitts genom
att tomtmark frin intilliggande fastighet Onsala-Hallen 2:74 aterstills till natur
mark och fir anvindningen allmin plats NATUR.

Fororenad mark

Planomridet innehaller inga kinda markfororeningar.

)9 T I 7 ‘ Mt 4 o~
Oversikt dver omgivningens topografi. Planomradet (ungefarligt markerat med orange ellips) ligger
nedanfér en kulles sluttning mot vaster.
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Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomridet inom normalriskomréide fér radon.

Fornldmningar

Inom planomridet finns inga kdnda fornminnen.

Geotekniska forhallanden

Planomridet 4r i det ndrmaste plant men grinsar i éster till en bergslint. Enligt SGU:s
jordartskarta dr omréidet karterat som urberg med férekomster av postglaciala avsittning

av sand och grus. Den del av planomridet som ska bebyggas har enligt utférda grivarbeten
ett sandigt jordlager pi omkring 1 meter och det férekommer mycket block. Blocken ér
naturligt avsatta men det finns 4ven ihopsamlade résen med block frin angrinsande tomter.
Bergslinten ir relativt flack (ca 1:4) och saknar 16sa block eller tecken pd ogynnsamma for-
utsittningar for blockutfall. Utifrin beskrivna férutsittningar bedoms planomradets stabi-
litet med avseende pa jord och berg som tillfredsstillande for savil befintliga som planerade

forhillanden.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomridet dr idag bebyggt med en mindre byggnad om 20 m? som anvinds som férrad.

Bebyggelsen i omgivningen bestir av friliggande villor som varierar i form, volym och arki-
tektur.

Kommersiell och kommunal service

Viss kommersiell service och handel finns i Vallda, ca 7 kilometer norr om planomridet. Det
ir ungefir lika langt till Onsala centrum dir viss kommersiell samt kommunal service finns.

De nirmaste forskolorna och grundskolorna finns i Halla (3,5 km) och Mariedal (5 km). En
privat férskola och grundskola finns i Alskogsbricka (2 km).

Nya bebyggelsens placering och utformning

Planforslaget innebir att ett friliggande bostadshus fir uppféras inom planomridet. Be-
stimmelserna f6r hur byggnaden fir utformas motsvarar bestimmelserna i dndringsplanen,
omnimnd pé sidan 4 i denna planbeskrivning. Huvudbyggnadens stérsta sammanlagda
byggnadsarea ir 250 m?, dirav komplementbyggnad om hégst 50 m? byggnadsarea. Endast
en huvudbyggnad och en komplementbyggnad fir uppféras pa fastigheten. Hogsta bygg-
nadshojd 4r f6r huvudbyggnaden 4,5 meter och hégsta nockhéjd dr 7,0 meter.

Gator och trafik

Végar

Planomridet ligger inte i direkt anslutning till Vistra Strandvigen, vilken férvaltas av Vis-
tra Hagens Vigsamfillighetstérening och fungerar som huvudgata genom omrédet, .

Planférslag

Planomridet angdrs genom tillfart éver fastigheten Onsala-Hallen 2:17. Ett official
servitut har bildats for detta andamil.
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Kollektivtrafik
Nirmaste busshéllplats 4r Vistra Hagen vid Valldavigen, 1 kilometer frin planomridet.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomridet saknar anslutning till kommunalt dagvattensystem.

Planférslag

Dagvatten ska omhindertas lokalt.

Vatten och avlopp

Omridet dr anslutet till det kommunala nitet f6r kommunalt vatten och avlopp.

Brandvattenférsorjning

Nirmaste brandvattenpost ligger i korsningen Vistra Hagenvigen och Grisvigen, ca 500
meter frin planomridet. Brandpostens kapacitet éverskrider 600 liter/min och uppfyller
didrmed gillande riktlinjer.

Varme

Inom omrédet finns det idag inte méjlighet att ansluta sig till fjirrvirmenitet.

Planférslag

Hur byggnaderna ska uppvirmas ir inte klarlagt. Krav pi byggnadernas energi
anvindning ska félja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energief
tektivt byggande foresprikas. Det kan finnas férdelar med samordnad uppvirmning.

El och Tele

Inom omréidet finns inga luftledningar/ledningar under mark.

Bredband
Anslutningspunkt fér bredband finns i Vistra strandvigen.

Avfall

Himtplats for hushallsavfall frin fastigheten Onsala-Hallen 2:74 kommer att vara vid infar-
ten till fastigheten frin Vistra Strandvigen dir insamlingsfordon kér forbi.

Nirmsta dtervinningsstationer finns vid Furulidsskolan (4,5 km) och i Mariedal (5 km).

Hélsa och sakerhet

Farligt gods

Planomridet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Risk for 6versvamning/skred

Planomridet ligger inte inom riskomréde for éversvimning eller skred.

Planbeskrivning 7



Raddningstjansten

Nirmaste brandvattenpost ligger i korsningen Vistra Hagenvigen och Grisvigen, ca 500
meter frin planomridet.

Inom glesbebyggda omriden med mestadels smahusbebyggelse anvinds det si kallade alter-
nativa systemet vid slickning. Systemet bygger pd att riddningstjanstens brandbilar ska dka
mellan branden och nirmsta brandpost. I detta fall bor avstindet frin bebyggelsens ytter-
kant till en brandpost inte éverstiga 1000 meter.

Planférslag

Kérbarhet och tillginglighet f6r Rdddningstjinstens fordon har beaktats under
planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas gar det inte att genomféra en fastighetsreglering i vilken man
byter anvindning mellan tvé ytor; en fér kvartersmark bostider och en for allmin platsmark
natur for att dstadkomma en fastighet som limpar sig bra som villatastighet. Konsekvensen
av detta 4r att ingen naturmark kommer att tas i ansprik for bebyggelse och inget intring
gors pa det rorliga friluftslivet.

Miljokonsekvenser

Behovsbedémning

En behovsbedémning har gjorts fér att ta reda pa om forslagets genomférande kan antas
medféra betydande miljépaverkan eller inte. Kommunen ska géra sin bedémning enligt de
kriterier som anges i bilaga 4 till forordningen om miljékonsekvensbeskrivningar.

* Forslaget bedéms inte medge anvindning som innebir betydande paverkan pa miljon.

(PBL 5 kap 18 §)

* Forslaget bedoms inte medfora nigon betydande miljépaverkan utifrin sina karakteris-
tiska egenskaper eller sina befintliga virden och typen av paverkan. (bilaga 4 till férord-
ningen om miljékonsekvensbeskrivningar).

* Nyvilla kan med den nya planen uppféras pid mark som redan idag 4r kvartersmark och
ianspriktagen. En mindre yta Natur-mark tas i ansprak for att omvandlas till kvarters-
mark. Ett byte sker dock, som innebir att kvartersmark blir naturmark och ska dterstil-
las i storsta méjliga man, samt tydligt avskiljas frin befintlig kvartersmark. Lika stor yta
som tas frin naturmarken ska aterstillas till naturmark.

Sammanfattningsvis har behovsbedémningen visat att detaljplanen inte bedéms medféra
nigon betydande miljépaverkan.

Landskapsbild

Liten paverkan. Detaljplanen skapar mojlighet att uppféra ett friliggande hus pa mark som
sluttar svagt upp mot en bergsknalle. Byggritten placeras si att hinsyn tas till topografin.
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Miljékvalitetsnormer for luft, 5 kap miljébalken

Planens genomférande riskerar inte piverka miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet. Mit-
ningar av luftkvalitet gors i Kungsbacka titort dir MKN inte 6verskrids. Erfarenhetsmi-
sigt kan slutsatsen dras att detaljplaner med ligre trafikintensitet inte riskerar att medféra

overskridanden av MKN.

Miljékvalitetsnormer fér yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Detaljplanens genomférande innebir ingen eller férsumbar omgivningspéverkan och siledes
ingen piverkan pa MKN fér vatten. Nirmaste vattenforekomst dr Onsala kustvatten med
klassningen Mittlig ekologisk status samt Ej god kemisk status.

Miljomal

Planen bedéms inte paverka miljémalen.

Paverkan pa Natura 2000

Nirmaste Natura2000-omride dr Svingehallar-Fjirehals, cirka 500 m s6der om aktuellt
planomride. Detaljplanen medfér inget som paverkar N2000-omrédet.

Strandskydd

Planomridet ligger inte inom det generella strandskyddsomréidet. Hela omridet Vistra Ha-
gen dr undantaget frin strandskydd. Planomréidet ligger mer 4n 100 meter frin strandlinjen
varfor strandskydd inte intrider automatiskt vid ny planldggning.

Avvagning enligt miljobalken
Forslaget bedéms vara férenligt med miljébalken 3,4 och 5 kapitel.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

I detaljplanen férslis enskilt huvudmannaskap £6r allmén plats, eftersom det hinger sam-
man med ett befintligt naturomrade som utgodrs av allmin plats med enskilt huvudmanna-

skap.

Kungsbacka kommun har en nagot siregen uppbyggnad med en liten centralort i forhal-
lande till det héga invinarantalet. Detta har sin férklaring i att kommunens vistra delar
under dren exploaterats med omfattande fritidsbebyggelse. Inom kommundelarna Slip,
Vallda, Onsala, Asa och Frillesis finns ssammanlagt ca 500 gillande detaljplaner som till
betydande del ursprungligen upprittades fér fritidsbebyggelse med enskilt huvudmannaskap

tor allméinna platser.

I takt med att utbyggnad av kommunala vatten- och avloppsledningar genomforts har dock
planerna successivt dndrats for att medge permanentboende.
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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 pibérja en planerings-
process i syfte att ta 6ver huvudmannaskapet f6r allmidnna platser.

Mot bakgrund av de befintliga planférhéillandena gér kommunen bedémningen att det
finns sirskilda skil enligt plan- och bygglagen kap 4 § 7 att annan 4n kommunen kan vara
huvudman fér de allminna platserna dven i de nya planerna som upprittas inom de aktuella
kommundelarna.

Sociala konsekvenser

Planforslaget omfattar ett omride inom ett bostadsomriden med friliggande villor. En villa
med méjlighet till komplementbyggnad foreslés fa uppforas. Planférslaget innebir ingen
pataglig forindring frin nuvarande situation. Den nya byggnationen forvintas inte bidra till
att 6ka méingtalden i omradet.

Genomforandebeskrivning

Inledning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska
och ekonomiska dtgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och 4ndamailsenligt
genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande féreskrifter
framgir istillet av plankartan och planbestimmelserna. Genomférandebeskrivningen for-
tydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrid 3 kv 2018
Granskning 4 kv 2018
Antagande 4 kv 2018
Laga kraft 1 kv 2019

Genomfdrandetid

Genomfoérandetiden 4r 5 ar raknat frin det datum dé planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skil féreligger. Efter genomfor-
andetidens utging fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphévas utan att
tastighetsigaren har ritt till ersittning (f6r exempelvis forlorad byggritt).

Markagoférhallanden
Berorda fastigheter 4r Onsala-Hallen 2:74 och Onsala-Hallen 2:4.

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

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen féreskriver si kallat enskilt huvudmannaskap f6r allmin plats. Det innebir

att fastighetsigarna inom planomridet 4r ansvariga for utbyggnad och framtida drift och
underhall av allmin plats inom planomradet. Planférslaget innehaller allmin plats i form av
naturmark.

Omfattning av erforderliga gemensamhetsanliggningar framgir av avsnittet om fastighets-
rittsliga frigor nedan.

Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsigaren ansvarar for utbyggnad av anldggningar och byggnader inom den egna
tastigheten.

Avtal

For genomtérande av denna detaljplan behdvs inget genomférandeavtal mellan kommunen
och fastighetsigaren dé inga anliggningar ska byggas ut utéver vad den enskilda fastighetsi-
garen kan gora pd kvartersmark.

Overenskommelse om fastighetsreglering bér tecknas mellan Onsala-Hallen 2:74 och
Onsala-Hallen 2:4, dir ersittning, férrittningskostnader, tilltride m.m. regleras.

Ledningsagare och exploatér
Enlig uppgift frin fastighetsigaren ir el och bredband redan framdraget till Onsala-Hallen
2:74.

Vid eventuella tillkommande ledningar giller att avtal avseende nedliggningar av ledningar
bor tecknas mellan fastighetsigaren och respektive huvudman fér el, bredband m.m. och
for att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader, utférande samt ansékan om ledningsritt.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Mark som kommer att ingd i allmin platsmark natur ska regleras in till Onsala-Hallen 2:4
som dgs och skéts av Hallens Fritidstérening. Mark som kommer att planliggas som kvar-
tersmark bostadsindamil ska regleras in till fastigheten Onsala-Hallen 2:74.

Mark som ir kvartersmark enligt den ursprungliga detaljplanen som 4r beligen uppe i nord-
ostra hérnet av Onsala-Hallen 2:74 (blaimarkerad triangel i bilden nedan) ska vid férrittning
regleras in till Onsala-Hallen 2:16.

Tl

[ERTH F 1

1384- TR TS

217 SNER 138

=X Kartbilden visar den triangelformade delen
av fastigheten Onsala-Hallen 2:74 som ska
regleras in till Onsala-Hallen 2:16.
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Gemensamhetsanlaggningar
Fastigheten Onsala-Hallen 2:74 har genom tidigare fastighetsbildning del i Onsala-Hallen

ga:1, vigarna i omridet, som férvaltas av Vistra Hagens Vigsamfillighet.

Servitut

Servitut med ritt att anligga infartsvig samt VA-ledningar till f6rméin fér Onsala-Hallen
2:74 har bildats genom tidigare fastighetsbildning, belastande Onsala-Hallen 2:17. Négra

ytterligare servitut anses inte behévas for att kunna genomféra detaljplanen.

Markavvattningsféretag

Det finns inga kinda markavvattningsféretag som blir berérda i och med detaljplanen.

Ans6kan om lantmaéteriférrattning

Fastighetsigaren till Onsala-Hallen 2:74 bekostar och ansvarar for att séka erforderlig lant-
miteriforrittning for genomforande av detaljplanen.

Tekniska fragor

Trafik

Detaljplanen 6kar inte antalet méjliga bostider varpa trafik inom omréidet samt nirliggande
omriden férblir densamma. Vid byggnation av kvartersmarken sker en temporir 6kning av

byggtransporter.

Gator

Utfart frin Onsala-Hallen 2:74 sker till Vistra Strandvigen som ingér i Onsala-Hallen ga:1,
ivilken Onsala-Hallen 2:74 dger andel. Gemensamhetsanliggningen férvaltas av Vistra
Hagens Vigsamfillighet. Upprittandet av detaljplanen paverkar inte vignitet.

Parkering

Parkering ska ske inom den egna kvartersmarken.

Park och natur

Inom planomridet finns det allmin platsmark natur som idag skéts av Hallens Fritidsfor-
ening. Detaljplanen medger dndring av kvartersmark till allmin platsmark samt dndring av
allmin platsmark till kvartersmark. For féreningen blir det ungefir samma areal att skéta
bara att det blir en annan yta 4n den befintliga.

Vatten- och avlopp

Vatten- och avloppsledningar 4r enligt uppgift frin fastighetsigaren redan nedgrivda fram
till Onsala-Hallen 2:74. Fastighetsigaren ska kontakta Kungsbacka kommun fér ett god-
kidnnande av pikoppling till kommunens VA-nit.

Dagvatten

Fastighetsigaren ska tillimpa lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) pi ett sitt som
inte belastar grannfastigheterna med dagvatten.
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Ovriga ledningar

Ledningsigare ir skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med exploatdren avseende
detaljplanens paverkan pi det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omliggning av led-
ningar bor tecknas mellan ledningsigaren och fastighetsigaren for att sikerstilla dtaganden
vad giller kostnader, utférande samt ansékan om ledningsritt.

El

Fastighetsigaren ansvara for att ta kontakt med en elleverantér for pakoppling eller eventu-

ell utbyggnad av elnitet till fastigheten Onsala-Hallen 2:74

Fjarrvarme

Inom omrédet finns idag ingen framdragen fjarrvirme.

Tele/fiber

Exploatéren ansvara for att ta kontakt med leverantérer f6r tele och/eller fiber f6r pikopp-
ling eller eventuell utbyggnad av ledningsnitet till fastigheten Onsala-Hallen 2:74

Arkeologi

Inom planomridet finns inga kdnda fornminnen. Om nigot arkeologiskt fynd visar sig vid
arbete i marken ska allt arbeta avbrytas direkt och vidare utredning ska géras av exploatéren
tor att sikerstilla att fyndet inte skadas. Alla kostnader som kan uppkomma vid upptick-
ande av ett fynd stir exploatdren for.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen fir en intikt f6r pakoppling av fastigheten Onsala-Hallen 2:74 pa det kommu-
nala VA-nitet enligt d4 gillande taxa. Kommunen kan f4 en intdkt om fastighetsigaren vill
koppla pi sig pid kommunens bredbandsnit enligt di gillande taxa.

Kommunen bedéms inte fi nigra kostnader till £6ljd av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser fér fastighetsagaren

Fastighetsigaren fir ingen direkt inkomst i och med detaljplanen, mer 4n att fastigheten
Onsala-Hallen 2:74 fir en bittre utformning vilket kan paverka virdet positivt vid en even-
tuell forsiljning.

Fastighetsigaren till Onsala-Hallen 2:74 bekostar framtagandet av detaljplanen samt den
lantmaiteriférrittning som ska genomféras i enlighet med den nya detaljplanen. Fastighetsi-
garen stir dven for kostnader for bygglov, utbyggnad av va-ledningar samt infartsvig till
tastigheten Onsala-Hallen 2:74, anslutningsavgifter for va, el och bredband.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Andra enskilda fastighetsigare dn dgaren av Onsala-Hallen 2:74 anses inte bli berérda eko-
nomiskt av detaljplanen. Det kan utgi ersittning till Hallens Fritidstérening f6r markbytet
som di bekostas av fastighetsigaren till Onsala-Hallen 2:74. Om det ska utga ersittning
regleras det i lantmiteriférrittningen.
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