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Bakgrund

I december 2015 faststillde nimnden f6r Teknik ett VA-saneringsprogram f6r 2016-2020.
Bostadsomridet Lannekulla ingér i detta VA-program och i samband med VA-utbyggnaden
genomfors ett planarbete for att reglera bebyggelsen. I befintlig detaljplan, LF21, for
bostadsomrédet i Lannekulla dr det endast méjligt att bebygga en tiondel av fastigheten.

Byggnadsnimndens arbetsutskott uppdrog i maj 2015 at forvaltningen att uppritta ny
detaljplan som ersitter LF21. Byggnadsnimnden beslutade i september 2016 att planen
skulle inkludera de fem hus som ligger pd parkmark inom befintlig detaljplan for att ge dem
byggritter. Husen dr arrenderade och ligger samtliga pa fastigheten Lannekulla 20:1.

For att prova mojligheten att inkludera husen pa ofri grund i planen, behévde kommunen
torst begdra att linsstyrelsen upphévde ett forordnande fran 1956 som skyddar parkmarken.
Byggnadsnimnden beslét att ans6ka om upphivande av férordnandet i november 2016.
Linsstyrelsen upphivde 2017-03-22 férordnandet gillande delar av parkmark inom LEF21.
Beslutet vann laga kraft 2017-04-18.

Bestimmelser om férordnanden, likt det som beskrivs ovan, dr upphévda och det ér inte
lingre mojligt att besluta om nya férordnanden att avstd mark. Redan beslutade férordnan-
den kommer att upphéra gilla vid utgangen av ar 2018.

Samrad genomférdes under varen 2018 och méinga synpunkter inkom betriftande de
tillkommande byggritterna for arrendestugorna. Slutsatsen blev att en detaljplan enligt
samradsforslaget var svir att anta och genomféra. Detaljplanen har dirfér arbetats om och
granskningsforslaget innebdr att planomridet minskats s att fyra av fem arrendestugor
hamnar utanfér planlagt omrade, di delar av gillande detaljplan LF21 foreslis att upphévas.
Vidare har nigra av planbestimmelserna formulerats om, liksom planens syfte. Byggnads-
nimnden har 2018-11-15 godkint samradsredogorelsen samt granskningshandlingen och
gett samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att genomféra granskning.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att skapa moéjlighet f6r permanentboende pi fastigheterna Lanne-
kulla 20:5 med flera genom att 6ka byggritten. Till foljd av omréidets vilbevarade karaktir
ar det onskvirt att styra utformningen sa att karaktiren bevaras sa lingt som mojligt.

Planen har ocksi till syfte att mojliggora legalisering av fyra arrendestugor som idag ligger
pa allménplatsmark. Detta sker genom att delar av detaljplan LF 21 upphivs.

Handlingar

Planhandlingar:

* Planbeskrivning, denna handling

* Plankarta med planbestimmelser

Ovriga handlingar:

* Granskningsutlitande
* Samradsredogorelse
* Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt)

* Grundkarta med teckenforklaring
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Lage, areal och markagofoérhallanden

Fastigheterna dr beldgna 6ster om Varbergsvigen i Landa och dr privatigda. Planomradet
omfattar 6,8 hektar.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Den férdjupade éversiktsplanen for Asa, antagen av kommunfullmiktige 2013-11-12, berér
inte det aktuella omriddet. Omradet ligger utanfor utvecklingsomrade f6r detaljplaneligg-
ning.

Detaljplan
For omradet giller LF21, som vann laga kraft 1956-11-23. Genomférandetiden har gitt ut.
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Forutsattningar och férandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet utgors av ett befintligt bostadsomrade med naturmark mellan husgrupperna.
Planforslag

Planférslaget mojliggor storre byggritter for byggnader inom nuvarande kvartersmark.

Planférslaget innebir att en mindre dela av allmin plats, park-plantering, i planomradets
sodra del hamnar utanfor planlagt omride genom ett upphivande av gillande detaljplan.

Landskapsbild och rekreation

Befintliga hus ligger inbdddade av skog pa en bergshojd. Omréidet berdrs av riksintresse f6r
kustomréidet enligt kap 4 i Miljobalken.

Planférslag

Planférslaget har inte ndgon paverkan pé landskapsbilden.

Strandskydd

En mindre del av planomrédet berdrs idag av strandskydd frin Lundain. Omradet har
genom gillande plan och befintlig bebyggelse tagits i ansprak redan pa 1960-talet pa ett sitt
som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Planforslag

Planférslaget innehéller en administrativ bestimmelse om att strandskyddet upphdvs f6r del
av kvartersmark i sodra delen av planomradet.

Fororenad mark

Planomradet innehiller inga kidnda markféroreningar enligt forvaltningen f6r Milj6 &

Hilsoskydd.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kinda fornminnen/fornlimningar.

Geotekniska forhallanden

Grundliggning av planerade byggnader och 6vriga anliggningar inom planomrédet
behandlas i bygglovsprévningen.

Radon

Planomradet bestéir av berggrund, morin eller sand med normal till hég radiumhalt. Omra-
det dr ett normalriskomrade f6r radon. Dir sa beh6vs ska byggnader utféras radonskyddat.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse
Planomradet ir i sin helhet bebyggt med bostadshus pa befintliga fastigheter. Omrédet dr

ett vilbevarat exempel pa en dldre sommarbebyggelse vars karaktir det dr visentligt att
bevara si langt som mojligt. Ett viktigt karaktirsdrag dr de liga enplanshusen med flacka
takvinklar.

Inom omrédet finns idag fem arrendestugor som uppférts inom det som enligt nuvarande
detaljplan, LF21, dr allmin plats, park-plantering. Stugorna saknar vad man kallar byggritt
och bygglov kan inte beviljas f6r ndgra ny- eller tillbyggnader. Pa grund av preskriptionsreg-
lerna kommer dock husen att fa ligga kvar som de 4r men de kan alltsa inte fordndras.

Planforslag

Byggnadsarean regleras till ssimmantaget maximalt 210 m? varav komplementbyggnad fir
utgdra maximalt 50 m®. For att halla ner byggnadsvolymerna medges inte sammanbyggnad

av huvudbyggnad och garage/carport.

I syfte att inte befintliga byggnader ska strida mot den nya detaljplanen giller bestam-
melser om placering och utformning endast ny- och tillbyggnader. Ny- och tillbyggnader
av huvudbyggnad fir placeras minst 4,0 meter frin grins och motsvarande siffra for
komplementbyggnader ir 2,0 meter. Ny- och tillbyggnad av huvudbyggnad far ha en hogsta
byggnadshéjd pi 4,0 meter och en storsta taklutning pa 27 grader. For ny- och tillbyggnad
av komplementbyggnad giller 3,0 meter respektive 27 grader. Souterringviningar tillits.
Fastigheter fir inte ges en mindre storlek in 880 m?.

Delar av detaljplan LF 21 upphivs. Detta giller del av allmin plats, park-planetering,

i omridets s6dra del. Detta innebir att fyra av fem arrenestugor fortsittningsvis ligger
utanfor planlagt omride. En av stugorna, den som ligger sydost om dir Lannekullavigen
delar sig forsta gingen, kommer dven fortsittningsvis att ligga inom allmin plats.
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Limpliga mdtt pd bostider i omridet. Utifrin dessa har planens bestammelser utformats.
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Kulturhistoria

Inga byggnader dr nimnda i linsstyrelsens inventering.

Kommersiell och kommunal service

I Asa titort finns kommunal och kommersiell service.
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Gator och trafik

Lannekullavigen som ligger inom planomradet dr smal och saknar trottoarer. Planomradet
ansluter till Varbergsvigen, vig 939, via en utfart med véjningsplikt. Sikten vid utfarten ar
god.

Planférslag

Vigmarken definieras till storsta del av de fastigheter som angrinsar till detaljplanen.
Planférslaget innebir inte nagra forindringar pa utbyggt vignit.

Gang- och cykeltrafik

Det finns inom planomréadet ingen separat infrastruktur for gangtrafikanter och cyklister.
Busshillplatsen Rigelund Sodra nis via en gingpassage 6ver Varbergsvigen. Dirifrin kan
banvallen mellan Frillesis och Asa nés via en mindre stig.

Parkeringen

Parkeringsbehov ska 16sas inom den egna fastigheten.

Kollektivtrafik

Busshallplats, Ragelund Sédra, finns pa ca 400 meters avstind fran planomradet och
hallplatsen trafikeras av bussar pé straket Frillesis-Kungsbacka vilket i Regionalt trafik-
torsorjningsprogram f6r Halland 2016-2019 (Region Halland) 4r utpekat som ett mycket
starkt strik. Hallplatsen trafikeras ocksé av buss som gar mellan Varberg och Asa station.
Avstandet till Asa station ér ca 5,5 km.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Dagvattensituationen har studerats vid ett platsbesok. Omradet dr kuperat och det finns
naturliga avrinningsvigar for dagvatten i omradet. Dessa behéver ses over for att sikerstilla
tunktionen. I dagsliget finns risk for att dagvatten frin hogre beligna fastigheter kan

rinna in mot ligre beldgna fastigheter och i virsta fall orsaka problem, sirskilt om mer yta
hardgbrs i framtiden. Aven fastigheter utanfor planomridet skulle kunna paverkas. Mot
bakgrund av detta vore det limpligt att det anordnas en gemensam 16sning i omrédet, se
vidare under kapitel genomforandefragor.

Vatten och spillvatten

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp ir utbyggda.

El och Tele

Inom omrédet finns luftledningar och ledningar under mark.
Planforslag

Planférslaget innebir att u-omrade infors i plankartan f6r befintliga underjordiska led-
ningar.
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Avfall

Befintlig infrastruktur medger inte utrymme for angéring av renhéllningsfordon utan
backning av fordon i den s6dra delen, vilket inte dr tillatet. Dimensionering av utrymme ska
tolja Avfall Sveriges rapport 2009 "Handbok f6r avfallsutrymme”. Om inte detta kan ordnas
ska fastighetsigaren anvisas plats dir de avlimnar kirl for témning dit renhallningsfordon
kan angora.

Erforderliga utrymmen for kallsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sop-
hanteringen ska ske med storsta hinsyn till miljon samt atervinning av energi och material.
Utformningen ska se enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Nirmsta atervinningsstation finns i Asa.
Planforslag

Planforslaget innebir att renhallningsfordon kan tas sig fram via Lannekullavigen. Da
vindmojlighet f6r renhallningsfordon saknas for Lannekullavigen 6-16 mojliggor detaljpla-
nen en plats for avfallskirl pa norrsidan av denna skaftvig. Det bedoms inte vara mojligt att
skapa en vindplats lingst in pd vigen pa grund av topografin.

Halsa och sakerhet

Farligt gods

Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Raddningstjanst

Brandvattenforsérjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem.
Avstindet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter och det avgors i samrad med
Riddningstjianst. Korbarhet och tillginglighet for Riddningstjianstens fordon har beaktats
under planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovskedet.
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Overviganden och konsekvenser

Nollalternativ

Omridet dr utbyggt med huvudsakligen sommarstugor pa hogst 100 m2. Om planen inte
antas kommer omradet att f6rbli ett bostadsomride med mindre byggnader. Om delar av
planen inte upphivs kommer de hus som ligger pa parkmark enligt gillande detaljplan dven
fortsittningsvis att gora det.

Miljokonsekvenser

Behovsbedémning

For detaljplanen har en behovsbeddmning gjorts i samrad med kommunekolog for att ta
reda pa om forslagets genomférande kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte.
Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar.

* Detaljplanen bedéms inte medge anvindning som innebir betydande paverkan pa
miljon. (Plan- och bygglagen 4 kap 34 §)

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

* Detaljplanen bedéms inte medféra nagon betydande miljépaverkan utifrin sina karakté-
ristiska egenskaper eller sina befintliga virden och typen av paverkan.

Planomradet omfattas av de sirskilda hushallningsbestimmelserna enligt 4 kap 2 och 4 §§
Miljébalken.

Detaljplanen bedéms inte medféra nagon betydande miljopaverkan. Ett genomforande av
planforslaget bedoms inte innebira konflikt med bestimmelserna i 4 kapitlet Miljobalken,
utan kan ses som tétortsutveckling.

Avvagning enligt miljobalken

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

Miljokvalitetsnormer vatten

Planomradet ligger inom avrinningsomréadet for Lundain som inte r en vattenférekomst.
An mynnar dock i kustvattenforekomsten Vindelsarkipelagen som idag har mittlig
ekologisk status och inte uppnir en god kemisk status. De miljoproblem som orsakar mittlig
ekologisk status dr framforallt 6vergodning. Miljégifter dr som grund for att vattenfore-
komsten inte uppnar god kemisk status. Enligt miljokvalitetsnormen ska vattenférekomsten
uppni god ekologisk status 2027 och god kemisk status med undantag f6r bromerade
difenyletrar och kvicksilver.

Forslag till detaljplan medfor inte en omfattande exploatering utan mycket av omradet dr
redan bebyggt idag. Genomférandet av detaljplanen beddms inte férsvara uppfyllandet av
miljokvalitetsnormerna f6r vattenkvalitet i Vandelséarkipelagen.

Miljokvalitetsnormer for luft

Ett genomférande av detaljplanen innebir inte en trafikalstring. Da landskapet dr 6ppet och
vilventilerat, samt trafikrorelserna relativt fi si gor kommunen erfarenhetsmissigt bedém-
ningen att MKN for luft inte dventyras.
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Strandskydd

En mindre del av planomréidet berdrs idag av strandskydd frin Lundain. Omradet har
genom gillande plan och befintlig bebyggelse tagits i ansprik redan pi 1960-talet pi ett sitt
som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften.

Kulturmiljo

Enligt Plan- och bygglagen kap 2 § 6 ska ”Vid planlidggning och i andra drenden samt vid
itgirder avseende byggnader som inte ingar i ett drende enligt denna lag ska bebyggelseom-
radets sirskilda historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnirliga virden skyddas.
Andringar och tilligg i bebyggelsen ska goras varsamt sa att befintliga karaktirsdrag

respekteras och tillvaratas.”

Forvaltningen ska saledes i planarbetet ta hinsyn till omradets kulturhistoriska virden och
andringar ska goras varsamt sa att befintliga karaktirsdrag respekteras och tillvaratas. Vid
toérvaltningens inventering av omridet har konstaterats att omradets kulturhistoriska virden
och karaktirsdrag utgors av foljande:

Omrédet dr vil avgrinsat och bebyggt med en ovanligt vilbevarad sommarstugebebyggelse
pa kuperade tomter ddr f4 markingrepp har gjorts. De flesta hus dr i ett plan med en lag
takvinkel och komplementbyggnader ir friliggande.

Med de foreslagna planbestimmelserna kommer omradet att fortsatt ha en bebyggelse som
till sin karaktir piminner om den ursprungliga frimst genom att de liga volymerna med
flack takvinkel behalls.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

Kungsbacka kommun har en nidgot ovanlig uppbyggnad med en liten centralort i férhal-
lande till det héga invanarantalet. Detta har sin forklaring i att kommunens viéstra 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 allménna platser.

I takt med att utbyggnad av kommunala vatten- och avloppsledningar genomférts 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 paborja en planerings-
process i syfte att ta 6ver huvudmannaskapet for allmidnna platser.

Enskilt huvudmannaskap kan anvindas i bostadsomraden avsedda f6r permanentboende om
det finns enskilt huvudmannaskap i omradet sedan tidigare eller i angrinsande omréiden.

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

Med enskilt huvudmannaskap fir de boende i omréidet en ekonomisk konsekvens av att

de dr ansvariga for att anldgga och forvalta de allminna platserna. De boende kan édven fa
bekosta en lantmateriforrattning for bildandet av gemensamhetsanldggning f6r allmén plats
om si ansoks om av fastighetsigarna.
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Genomfodrandebeskrivning

Denna del av planbeskrivningen redogér £6r hur detaljplanen dr tinkt att genomforas. Hir
redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska fragorna. Beskriv-
ningarna har ingen sjilvstindig rittsverkan, utan fungerar som vigledning vid detaljplanens
genomforande.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Detaljplanen har varit pd samrad under forsta kvartalet 2018. Tidplan for granskning dr
fyarde kvartalet 2018 och antagandet planeras ske senast andra kvartalet 2019.

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kan atgérder enligt nedan genomfoéras, bygglov for
storre hus erhallas med mera.

Genomférandetid
Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran den dag den vinner laga kraft.

Begreppet genomfoérandetid anger inom vilken tid fastighetsdgarna har en garanterad ritt
att bygga i enlighet med planen. Detaljplanen fir inte dndras eller upphivas inom genom-
forandetiden mot nigon berord fastighetsigares vilja om inte sirskilda skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla, men den kan dé dndras eller
upphivas av kommunen utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning for exempelvis
torlorad byggritt.

Huvudmannaskap och ansvar

Kommunen ir inte huvudman f6r allmén plats. Se motivering till det ovan. Det innebir att
ansvar for utférande och drift av allmin plats inom detaljplanens omrade dligger fastighetsi-
garna i omridet. Det kan t ex handla om utbyggnad, underhall och drift av vigar samt att se
till att dagvattenhanteringen fungerar inom omréidet. Idag skéter Lannekulla stugférening
utférande och drift av allmin plats. Huruvida den féreningen ska kvarsti som ansvarig for
allmin plats eller om det ska bildas en gemensamhetsanliggning som férvaltas av en sam-
tillighetsforening enligt lag (1973:1150) om samfillighetstéreningar, dr upp till fastighetsi-
garna i omréidet att avgéra. Om gemensamhetsanlidggning ska bildas, ska fastighetsigarna i
omréadet ans6ka om det hos Lantmateriet.

Respektive fastighetsigare ansvarar for atgiarder inom kvartersmark.
Kommunen ansvarar for allmidnnyttiga VA-ledningar inom planomridet.

Ovriga ledningsigare ansvarar for utférande och drift av sina ledningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning mm

Syftet med detaljplanen ir att skapa moéjlighet f6r permanentboende pé fastigheterna Lan-
nekulla 20:5 med flera genom att 6ka byggritten. Planen har ocksa till syfte att mojliggora
legalisering av fyra arrendestugor som idag ligger pa allménplatsmark. Detta sker genom att
delar av detaljplan LF 21 upphivs. Under forutsittning att arrendestugorna legaliseras kan
fastighetsbildning bli aktuellt.
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Gemensamhetsanlaggningar

Idag finns ingen gemensamhetsanliggning enligt anldggningslagen bildad for drift och underhall av allmin plats.
Om fastighetsigarna si dnskar kan gemensamhetsanlidggning bildas med stdd av detaljplanen. Gemensamhets-
anlidggning med tillhérande férvaltande samfillighetsforening bildas av Lantmiteriet pa ansokan av en eller flera
berérda fastighetsigare.

Gemensamhetsanliggning kan ocksé bildas f6r gemensam sophantering om behov av det skulle uppsta.

Tekniska fragor

Se respektive avsnitt ovan. Fastighetsigarna i omradet ansvarar for att for omridet gemensamma anordningar
haller en indamalsenlig teknisk standard.

Dagvatten

Fastighetsigarna i omradet ansvarar for att anordna dagvattenhantering om sé krivs. Denna kan organiseras i en
gemensamhetsanliggning, se avsnitt ovan i kapitel Genomforandefragor.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen medger 6kad byggritt vilket sannolikt innebdr att fritidshusbebyggelse kommer att 6verga till perma-
nentbostdder. Det i sin tur innebér 6kad trafik med 6kat slitage pa vigarna och dirmed en 6kad kostnad for drift
och underhall. For att fi en rittvis férdelningsgrund inom férvaltande férening kommer de inbérdes andelarna att
behova ses over.
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