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Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanedndringen &r att anpassa byggrétten till hur fastigheterna, genom
tidigare bygglov, tagits i ansprak. Syftet ar ocksa att sakerstalla att kulturmiljoklassad
bebyggelse inte forvanskas.

Arendeinformation

Kungsbacka kommun

Andring av del av detaljplan K35 for bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka
Diarienummer BN-2023-00016

Paborjad 2023-01-30

Upprattad 2024-11-08

Detaljplanen &r upprattad med standardforfarande enligt PBL 2010:900 samt Boverkets
foreskrifter och allmanna rad BFS 2020:5, 2020:6 och 2020:8.

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2024-11-08
e Plankarta med planbestammelser, 2024-11-08
e Planbeskrivning K35, 1959-02-19

Planeringsunderlag

Alla planeringsunderlag finns lagrade pa kommunens hemsida och i
samhéllsbyggnadskontorets diariesystem.

Kommunala
e Detaljplan K35, laga kraft 1959-02-19
e Grundkarta 1958
e Oversiktsplan for Kungsbacka kommun
e Undersokning, 2024-04-09
e Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan, Tjm 2024-04-23
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Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08
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Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Detaljplanens innebord

Nulige

Planomradet omfattar bostadskvarteren Snappan, Berguven, Krakan och Sparven pa
Tingberget i Kungsbacka stad. Bebyggelsen utgors av radhus uppforda pa 1960-talet.
Sammanlagt finns 152 lagenheter med dganderatt inom planomradet.

Detaljplanen K35 (1959-02-19) reglerar att bostader inom nu aktuellt planomrade ska
uppfdras som radhus i tva plan och med en hogsta byggnadshojd om 7,0 meter. Vid
uppforandet pa 1960-talet har byggnaderna haft en enhetlig utformning inom respektive
kvarter men kvarteren skiljer sig nagot sinsemellan.

Radhusens placering avviker, mer eller mindre, fran byggratten inom K35. Vid entrésidan
finns forrad placerade helt pa mark som inte far bebyggas. Genom aren har dessutom ett antal
av radhusen byggts till med uterum som &ven de placerats pa prickad mark.

Ett av kvarteren, Sparven, skiljer sig mer fran de 6vriga kvarteren da det ar nagot hogre, har
en brantare taklutning och fasadmaterial i tegel. Detta kvarter utmarker sig ocksa pa sa séatt att
det inte byggts om och till i samma utstrackning som dvriga kvarter. Byggnaderna ar
valbevarade med de flesta arkitektoniska idéerna i behall. Enligt den bebyggelseinventering
som tagits fram av Lansstyrelsen i Halland, Kulturmiljé Halland och Hallands kommuner har
byggnaden inom kvarteret ett lokalt kulturhistoriskt vérde, klass C. | inventeringen lyfts
sarskilt fasadmaterial, taktackningsmaterial och takutformning fram som parametrar som
sammantaget utgor ett kulturhistoriskt véarde for bebyggelsen.
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Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Hela detaljplanen

Omradet planeras med utgangspunkten att befintliga radhus ska kunna byggas till med uterum
pa tradgardssidan. For kvarteren Snappan, Berguven och Krakan tillats dessutom forrad/entré
i ett plan pa entrésidan.

Generellt inom planomradet galler utékad lovplikt for att uppfora en liten tillbyggnad i form
av balkong, bursprak eller uppstickande byggnadsdel (PBL 9:5 a).

For kvarteret Sparven infors varsamhetsbestammelse som reglerar att byggnadens
karaktarsdrag ska varnas. Har galler ocksa utokad lovplikt for bygglovsbefriade atgérder
sasom friggebod, attefallshus, tillbyggnad och takkupor (PBL 9:4, 9:4 a och 9:4 b).

Generellt galler att de bestammelser som enligt detaljplan K35 galler inom omradet for
andring av detaljplan upphor att gélla. Dessa bestammelser ersatts med relevanta eller
motsvarande bestdmmelser med undantag for en bestammelse som reglerar att i fasad som
uppfdres pa mindre avstand fran grans mot fastighetsgrans mot granntomt an 3,0 m far
fonster till bonings- och arbetsrum icke anbringas. Denna bestdammelse upphor att gélla och

ersétts inte.
Varfor andring av detaljplan valts

Avsikten med andringen av detaljplanen &r att anpassa byggratten till hur fastigheterna,
genom tidigare bygglov, tagits i ansprak. Avsikten ar ocksa att sékerstalla att
kulturmiljoklassad bebyggelse inte forvanskas.

Nuvarande detaljplan reglerar anvandningen inom planomradet till bostader i radhus och detta
andras inte. Darfor anser kommunen att andringen ryms inom den ursprungliga planens syfte.

Andringen innebér att byggratten for radhusen andras sé att byggnadernas placering blir
planenlig. Andringen innebér ocksa att méjliggora tillbyggnad av uterum pa tradgardssidan.
For kvarteren Snappan, Berguven och Krakan mojliggors ocksa tillbyggnad av entré/forrad pa
entrésidan av byggnaden. Bestdammelser tillkommer som bland annat reglerar hogsta nockhojd
och takvinkel. Dessa bestammelser ersatter dldre, mer svartolkade bestammelser om
byggnadshdjd och vaningsantal.

Konsekvenserna till foljd av dndringen ar att planomradet kan bebyggas pa ett andamalsenligt
satt samt att vad detaljplanen tillater blir tydligare fér omgivningen.

Kommunen gér bedémningen att andringen av detaljplanen ar positiv da den bidrar till battre
nyttjande av sedan tidigare planlagda och ianspraktagna fastigheter for bostadsandamal.

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar raknat fran det datum da andringen av detaljplanen far laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetségaren en lagstadgad ratt att bygga enligt detaljplanen
och planen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomforandetidens slut
fortsétter detaljplanen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan, upphéver géllande plan
eller andrar gallande plan. Fastighetsdagaren har efter genomfdrandetidens slut ingen ratt till
ersattning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga detaljplanen.

Antagandehandling 5(13)



Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Planbestammelser

Anvandning av mark

BOSTADER

Kvarteren som omfattas av planandringen anvands idag for bostadsandamal, vilket &r i
enlighet med nuvarande detaljplan. Anvandningen BOSTADER syftar till att mojliggora en
fortsatt markanvandning for bostadsandamal.

Bestammelsen ersatter reglering B i detaljplan K35 som innebér att planomradet idag har
anvandningen bostadsandamal och, dér sa provas lampligt, for handels- och
hantverksandamal.

Egenskapsbestiammelser for all kvartersmark

Utformning

Endast radhus. Syftet med bestdimmelsen &r att reglera att bostader ska uppféras som radhus
inom planomradet. Omradet ar idag utbyggt med radhus och denna utformning bedoms som
lamplig aven fortséttningsvis.

Bestammelsen ersatter reglering av byggnadssatt i detaljplan K35 som innebar att omradet
endast far bebyggas med enfamiljshus, radhus.

Andrad lovplikt

Bygglov kravs dven for atgarder som utfors i enlighet med PBL 9:5 a. Syftet med
bestammelsen &r att hindra tillbyggnader i form av balkong, bursprak och uppstickande
byggnadsdelar som strider mot detaljplanen. Genom planandringen mojliggors tillbyggnad
med uterum och forrad/entré. Kommunen gor darfér bedémningen att ytterligare
tillbyggnader, likt de som avses i PBL 9:5 a inte ar lampliga, sérskilt med tanke pa att de
endast kan ske om narmsta granne ar positivt installd till tgarden, eftersom de placeras
narmare grans an 4,5 meter.

En motsvarande bestdimmelse saknas i detaljplan K35.
Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Avgransad via egenskapsgrans och anvandningsgrans

Begrinsning av markens utnyttjande
Marken med prickar far inte forses med byggnad. Syftet med bestammelsen ar att reglera var
inom planomradet som byggnader far placeras med hansyn till fastighetsgrans.

Begransningen genom sa kallad prickad mark erséatter nuvarande reglering.

Marken med korsprickar far endast forses med uterum och plank for att anordna en skyddad
uteplats.

En motsvarande bestdammelse om korsprickad mark saknas i detaljplan K35.
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Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Inom omrade med beteckningen 61 far inte plank uppforas. Syftet med bestammelsen é&r att
varna kvarterets kulturhistoriska vérden.

En motsvarande bestimmelse saknas i detaljplan K35.

Héjd pa byggnadsverk, h,

Hogsta nockhojd pa ny- och tillbyggnad &r 2,7 meter. Syftet med bestammelsen ar att reglera
utformningen pa ny- och tillbyggnad av utrymmen for entré och forrad som placeras pa
radhusens entrésida. Samma bestammelse regerar ocksa utformningen av uterum som placeras
pa radhusens tradgardssida. Regleringen mojliggor for byggnad i ett plan.

En motsvarande bestimmelse saknas i detaljplan K35.

Héjd pa byggnadsverk, h

Hogsta nockhojd ar 8,0 meter. Syftet med bestammelsen &r att reglera hogsta nockhdojd for
radhusbyggnaderna och majliggor byggnader i tva vaningsplan. Befintliga byggnader ryms
inom denna nockhdjd.

Bestammelsen ersatter reglering i detaljplan K35 som anger storsta hojd pa byggnad till 7,0
meter.

Takvinkel, o,
Storsta takvinkel ar angivet i plankartan.

For kvarteret Snappan, Berguven och Kréakan regleras storsta takvinkel till 12 grader for den
del av huvudbyggnaden som ar i tva plan. Syftet med bestammelsen ar att komplettera
bestammelsen om hdgsta nockhdjd inom egenskapsomradet for att paverka upplevelsen av
byggnadernas hojd.

For kvarteret Snappan, Berguven och Kréakan regleras storsta takvinkel till 10 grader for den
del av huvudbyggnaden som ligger pa entrésidan och som é&r i ett plan. Syftet med
bestammelsen ar att komplettera bestammelsen om hogsta nockhojd inom egenskapsomradet
for att paverka upplevelsen av byggnadernas hojd.

FoOr kvarteret Sparven regleras storsta takvinkel till 25 grader for den del av huvudbyggnaden
som ar i tva plan. Syftet med bestammelsen &r att komplettera bestimmelsen om hogsta
nockhdjd inom egenskapsomradet for att paverka upplevelsen av byggnadernas hojd.

En motsvarande bestdimmelse saknas i detaljplan K35.

Takvinkel, o,

For kvarteret Snappan, Berguven och Krakan regleras minsta takvinkel till 6 grader for den
del av huvudbyggnaden som ligger pa entrésidan och som é&r i ett plan. Syftet med
bestammelsen ar att komplettera bestammelsen om hogsta nockhojd inom egenskapsomradet
for att paverka upplevelsen av byggnadernas hojd.

En motsvarande bestdammelse saknas i detaljplan K35.
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Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Utformning, f

Frihdngande skarmtak om maximalt 1,0 kvadratmeter far uppforas. Bestammelsen galler inom
kvarteret Sparven och syftar till att mojliggora ett mindre skdrmtak Gver entrén, trots att
marken dar inte far forses med byggnad.

En motsvarande bestdimmelse saknas i detaljplan K35.

Utnyttjandegrad, e,

Storsta byggnadsarea ar 75 % av fastighetsarean inom egenskapsomradet. Syftet med
bestammelsen &r att reglera hur stor del av fastigheten inom egenskapsomradet som far tas i
ansprak for byggnader. Bestammelsen galler for kvarteret Snappan, Berguven och Krakan och
sékerstéller att obebyggd mark finns i anslutning till entrén som mojliggdr exempelvis
parkering av cyklar.

En motsvarande bestimmelse saknas i detaljplan K35.

Utnyttjandegrad, e,
Storsta byggnadsarea ar 25 kvadratmeter. Syftet med bestdmmelsen &r att reglera hur stor del
av egenskapsomradet som far tas i ansprak for uterum.

En motsvarande bestimmelse saknas i detaljplan K35.

Varsambhet, k;

Befintliga byggnaders exterior ska underhallas med utgangspunkt i byggnadens
originalkaraktar vad galler utformning och materialval. Syftet med bestdammelsen ar att
minska risken for forvanskning av byggnadens exterior i samband med ombyggnad och
andring.

En motsvarande bestdimmelse saknas i detaljplan K35.
Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Avgransad via anvandningsgrans

Andrad lovplikt, a

Bygglov kravs aven for atgarder som utfors i enlighet med PBL 9.4, 9.4a och 9.4b.
Bestammelsen géller inom kvarteret Sparven och syftet ar att hindra att bygglovsbefriade
atgarder uppfors i strid mot detaljplanen. De atgarder som avses ar mur, plank, skarmtak over
uteplats, friggebod, attefallskomplementbostadshus, attefallskomplementbyggnad och
attefallstillbyggnad. Genom planandringen mojliggors tilloyggnad med uterum. Kommunen
gor darfor bedémningen att ytterligare tillbyggnader och fristaende komplementbyggnader,
likt de atgarder som avses i PBL 9.4, 9.4a och 9.4b inte ar lampliga med hanvisning till
byggnadens kulturhistoriska vérde.
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Andring av del av detaljplan K35 fér bostider inom Berguven m fl i Kungsbacka

Datum: 2024-11-08
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Figur 2. Schematisk bild som visar vad
detaljplanen mojliggor inom olika delar av
detaljplanen. Ej skalenlig. De tva 6vre
figurerna illustrerar forutsattningarna inom
kvarteren Snappan, Krékan och
Berguven. Den nedre figuren illustrerar

kvarteret Snéppan.
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Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Genomforandefragor

Fastighetségare och rattighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Ingen allmén platsmark ingar i planomradet. Planomradet angréansar till allméan plats for gata
och park med kommunalt huvudmannaskap.

Det finns inga genomforandefragor kopplade till planandringen.

Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan
Inom planomradet finns en géllande detaljplan, K35, som innebér att omradet far tas i ansprak
for bostadsandamal.

Planbesked
Byggnadsnamnden beslutade att lamna positivt planbesked 2017-06-01 § 192.

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.
Miljokvalitetsnormer

Vatten

Dagvatten fran planomradet leds via dagvattenledningar till Kungsbackaan.
Vattenforekomsten Kungsbackaan har klassificerats till Mattlig ekologisk status samt Uppnar
ej god kemisk status. Miljokvalitetsnormen &r bestamd till God ekologisk status till 2027.

Kungsbackaan mynnar ut i Inre Kungsbackafjorden som har klassificerats till Mattlig
ekologisk status samt Uppnar ej god kemisk status. Miljokvalitetsnormen &r bestamd till God
ekologisk status till 2027.

Mark och natur

Dagvatten
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Halsa och siakerhet

Buller

Planomradet ligger cirka 50 meter norr om Saréleden. Mellan vagen och bostadsbebyggelsen
finns en bullerskyddsvall. Enligt en 6vergripande bullerutredning for Kungsbacka stad
paverkas ingen av fastigheterna inom planomradet med hogre ekvivalent ljudniva an 45 dBA.

Radon
Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom eventuellt hogriskomrade for radon.
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Andring av del av detaljplan K35 fér bostider inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Risk for olyckor

Ett byggnadsverk ska enligt 8 kap. 48, 2p i plan- och bygglagen ha de tekniska egenskaper
som ar vasentliga i fraga om sakerhet i handelse av brand. Regler om skydd mot
brandspridning mellan byggnader finns &ven reglerat i Boverkets byggregler (2011:6) under
avsnitt 5:61.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse
Planomradet &r i sin helhet ianspraktaget for bostadshebyggelse i form av radhus.

Kulturmiljo

Stora delar av bebyggelse inom planomradet saknar kulturhistoriska varden med anledning av
att flertalet radhus redan har tillbyggnader utan enhetlig karaktar.

Bebyggelse inom planomradet med fastighetsbeteckning Sparven har daremot ett lokalt
kulturhistoriskt varde, klass C, enligt den bebyggelseinventering Lansstyrelsen i Halland,
kulturmiljoé Halland och Hallands kommuner tagit fram.

Radhusen inom Sparven ar uppforda i borjan av 1960-talet i funktionalistisk stil i tva vaningar
med gult och rott tegel pa fasaderna, sadeltak lagt med enkupigt rott tegel och vita
enluftsfonster. Radhuset bestar av tva langor som ar sammankopplade i en lagre gemensam
byggnadsdel med tvattstuga, pannrum med mera. Fasaden pa entrésidan/oster bestar av gult
tegel och utstickande lister/brandmur mellan respektive hus i rott tegel. Gavlar i rétt tegel och
den lagre sammanbindande huskroppen har ocksé fasader av rott tegel.

Bild 1. Som visar entrésidans fasad. Bild 2. Som visar entrésidans fasad samt tillhdrande garage.

Det finns vissa ursprungliga entrépartier kvar med dorrar kladda av stdende maork trapanel
med ett glas i. Over entrédorrarna sitter smackra entrétak av korrugerad kopparplat pa nitta
konsoler i smide. Vissa entrétak pa framsidan &r utbytta till nya i mer klumpigt utférande, som
bryter den ursprungliga enhetligheten. Det finns ocksa moderna dorrar i avvikande material
och fargsattning.

Invid dorren finns ett sopinkast infallt i husfasaden med dérr av plat. | vissa fall &r denna
igenmurad. Fasaderna &r i 6vrigt avskalade, symmetriskt uppbyggda. Teglet i gult och rott
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Andring av del av detaljplan K35 fér bostider inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

skapar en varm och ombonad kénsla och tillsammans med sadeltaket, for- och
baktradgardarna finns har en tydlig inspiration av engelsk radhustradition. De sma
fortradgardarna med vaxtlighet bidrar ocksa till att forstarka det valkomnande intrycket. Mot
gatan saknas staket och andra inhagnader och tomtgrénser markeras med marklaggning och
till viss del sma grasmattor och planteringar.

Nytt inslag i miljon &r att vissa parkerar sin bil pa den lilla fortradgarden/entréplatsen. Det
inverkar till viss del pa upplevelsen av miljon och gér den mindre trygg att vistas pa.

= s
< 2 A

Bild 3. exempel pa framsida med entrédorr och entrétak i Bild 5. visar hur entréddrrar och entrétak forandrats med
original. tiden.

Fasaden pa tradgardssidan/vaster bestar ursprungligen av gult tegel och med den roda
brandmuren som sticker nagot langre ut fran fasaden an vad den gor pa framsidan bildas en
tydlig gransmarkering mellan husen. Den indragna fasaden vid balkongerna och deras fronter
av korrugerad kopparplat skapar en tydlig karaktar.

Fasaden mot tradgarden saknar den enhetlighet som fortfarande till stor del praglar entrésidan.
Den é&r i sen helhet mer uppbruten genom forandringar sasom nya fasadmaterial av trd som
ersétter det gula teglet, i vissa fall dverslammat tegel och infargad i annan kuldr,
balkongfronter &r utbytta mot annat material sdsom till exempel glas och tra. Aven har bor det
ursprungliga utforandet i material och formsprak vara vagledande. utformning av uterum
inom Sparven ska ske pa ett omsorgsfullt sétt med hansyn till byggnadens kulturhistoriska
vérden.

” % ;;;w‘
% 4 &
£ ‘
i t
48000 (¥ ]
Bild 6. Exempel pa baksida med fasad och balkong i Bild 7. Exempel pa hur baksidans fasad och balkonger
original. forandrats.
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Andring av del av detaljplan K35 f&r bostader inom Berguven m fl i Kungsbacka Datum: 2024-11-08

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Planomradet &r anslutet till kommunalt vatten och spillvatten

Konsekvenser

Kulturmiljo

Detaljplanen reglerar inom kvarteret Sparven att &ndringar i byggnadens exterior ska utforas
varsamt i syfte att vérna den ursprungliga karaktéren. Genom att inféra bestammelser i syfte
att varna och hindra forvanskning av kulturmiljoklassad bebyggelse far detaljplanen en positiv
paverkan utifran kulturhistoriskt perspektiv.

Radhuslangans ursprungliga karaktér definieras av tegelfasaderna i rétt och gult, det roda
teglet pa taket, englasfonster, entrédorrar i morkt omalat tra, natta enkla entrétak pa konsoler
av smide, sopinkast i fasaden av plat, skorstenar i rott tegel och inskjutna balkongpartier pa
tradgardssidan. Byggnaden ska i dessa delar vardas och underhallas utifran originalutférandet.
Indragen fasad vid balkonger pa radhusets tradgardssida ska bevaras och inte glasas in. Plank
pa fram- och baksida far inte uppforas.

Miljo

Undersokning

Kommunen gor den sammanvagda beddmningen att den aktuella detaljplanen inte beddms
kunna ge upphov till betydande miljopaverkan (som avses i Miljobedémningsférordningen
SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap). Motivet till stallningstagandet grundas pa den analys

som redovisas i detta dokument, Undersokning av betydande miljopaverkan. Nagon
miljokonsekvensbeskrivning, enligt 4 kap 348 PBL behdver darfor inte upprattas.

Miljokvalitetsnormer

Vatten
Detaljplanedandringen innebér att byggratterna anpassas till hur fastigheterna, genom tidigare
bygglov, tagits i ansprak.

Detaljplanen ar till storsta del att betrakta som genomford och dérfor innebér dndringen inte
nagon utbyggnad som, sett till avrinningsomradet i stort, paverkar miljokvalitetsnormen for
vatten.
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