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Kungsbacka

Detaljplan for nytt seniorbostadsomrade samt dldreboende
inom fastigheterna Vicka 1:19 och s:3 i Onsala

PLANBESKRIVNING

PLANHANDLINGAR

Planforslaget innehaller foljande handlingar

Planbeskrivning
Genomforandebeskrivning
Plankarta

Bestimmelser
Ilustrationskarta

Ovrigt framtaget material

e Milj6utredning (vid uppréttandet kallad miljékonsekvensbeskrivning),
GF Konsult 2003-01-28
Vig- och trafikutredning, GF Konsult 2004-10-08
Arkeologisk utredning, UV Vist 2005:21
Oversiktlig VA-utredning, MPB markprojekteringsbyran syd AB 2006-03-21

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att genom &ndring av gillande detaljplan tillgodose aktuellt behov
av seniorbostider och ett dldreboende i Onsala.

I samband med planéndringen tillskapas dven tva tomter for friliggande smahus.

FORENLIGT MED 3, 4 och 5 KAP. MILJOBALKEN (MB)

En utbyggnad kan ses som tétortsutveckling, varfor ingen konflikt med
bestammelserna i 4 kap MB foreligger. Ett mindre gronomréade, som sannolikt
omfattas av 3 kap 6 § MB, kommer dock delvis att tas i ansprak for bebyggelsen.
Detta kompenseras genom att behdlla en annan del av planomréadet, tidigare planlagd
som kvartersmark, som gronomréde.

I omrédet kommer en fjarrvirmeanldggning eldad med pellets att anldggas. Géallande
miljokvalitetsnormer, mkn, for utomhusluft bedéms inte 6verskridas dd omradet har
god marginal till mkn samt att nya anldggningar har god formaga att rena rokgaser.
Konflikt med 5 kap MB foreligger sdledes inte.



PLANDATA
Lage, areal och markagoférhallanden

Planomrédet ir beldget 1,7 km norr om Onsala kyrka, strax véster om Onsalavigen. I
nordvist avgrinsas planomréadet av Vistra Tallbackevigen och i nordost av Ekelows
vig. I sydost utgor Vickavigen delvis en grins sisom Apelrédsvigen i sydvast.
Planomradet &r ca 4,5 ha stort och &r i privat 4go.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

I Gversiktsplanen for Kungsbacka kommun 6p-90 redovisas omridet som omrade
inom vilket tétortsutveckling tilléts.

Detaljplaner och férordnanden

Gillande detaljplan O 112 &r fran 1969. Dér &r storre delen av Vicka 1:19 angett som
kollektivt bostadsomrade. Omrédet fér inte delas upp i tomtplatser och det far
uppforas hogst 25 ldgenheter i en vaning och med en stdrsta h6jd av 4,6 m. En
mindre del i sydostra delen 4r parkmark med forordnande enligt § 113. Aven den
samfdllda marken inom Vicka s:3 dr parkmark.

Bostadsforsorjningsprogram

Planomradet finns med i kommunens bostadsforsorjningsprogram for aren 2004-
2006 med berdknad byggstart 2005.

Planprogram

Ett planprogram for Vicka 1:19 géllande 25 seniorbostdder och 30 dldrebostdader
antogs 2004-04-21 av kommunstyrelsen. Nér planprogrammet antogs tillades att
dven samfilligheten Vicka s:3 skulle ingd i planomréadet samt att tva tomter for
friliggande smahus skulle tillskapas inom planomréadet.

Efter en vig- och trafikutredning (GF Konsult 2004-10-08) och samrdd med berdrda
grannar foreslogs planprogrammet revideras avseende tillfartens placering. Forslaget
var att flytta den fran Apelrodsvigen till att gé via fastigheten Vicka s:3 till
Vickavigen. Det reviderade planprogrammet antogs av kommunstyrelsen 2005-02-
23.

Kommunala beslut i ovrigt

Niamnden for Aldreomsorg beslutade 2005-05-12 att antalet dldreboendeplatser ska i
vara 40 st. Namnden for Plan & Bygg gav 2005-04-13 planavdelningen i uppdrag att
uppritta detaljplan.

Behovsbedémning enligt MKB-férordningen

I planprogramsskedet har en miljéutredning (da kallad miljokonsekvensbeskrivning)
upprittats av GF Konsult AB 2003-01-28. Miljoutredningen inriktar sig pé de lokala
fysiska miljoeffekter som planprogrammet ger upphov till.

Eftersom fjarrvarmeanldggningen tillkommit i ett senare skede av planprocessen
behandlar inte miljoutredningen miljokonsekvenserna for fjarrvirmeanléggningen.
De redovisas istéllet i planbeskrivningen under rubriken Konsekvenser av planens
genomforande.




Med miljéutredningen som underlag har en behovsbedomning gjorts fér detaljplanen
for att ta reda p4 om planens genomforande kan antas medfora betydande
miljépaverkan eller inte.
e Detaljplanen bedoms inte medge anvéndning for verksamheter som
innebir betydande paverkan pd miljon. (PBL 5 kap.18§)
e Detaljplanen bedéms inte innehélla verksamheter som kan péverka ett
Natura 2000-omrade pa ett betydande siitt.
e Detaljplanen bedéms inte medfora ndgon betydande miljépaverkan
utifran sina karaktéristiska egenskaper eller sina befintliga véirden och
typen av paverkan (MKB-forordningen).

Sammanfattningsvis har behovsbedomningen visat att detaljplanen inte bedéms
medf6ra ndgon betydande paverkan pa miljon, ménniskors hilsa eller hushéllningen
med mark, vatten eller andra resurser.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR, KONSEKVENSER
Natur

Mark och vegetation

Planomradets norra del bestér av relativt gles, édldre tallskog med inslag av yngre
bjork, ek och tall. Faltskiktet bestar av bl.a. blabdr, ljung och stenséta. I omradet
ligger ett antal resterande husgrunder fran stugor fran 1950-talet utspridda.

I anslutning till husgrunderna finns 6ppna grasytor som sannolikt utgér rester av
tradgardar. Omrédet korsas av en del stigar. I nordost ligger ett fatal bostadshus.

I séder och véster Gvergar tallskogen successivt till en titare, I6vdominerad skog av
fraimst yngre ek, bok och hassel. Inslaget av édldre 16vtrad ar dock relativt stort och
hir véxer dven enstaka dldre tall. Omradet ar bitvis fuktigt.

Lovskogen grénsar i soder till ett fatal bostadshus, en mindre telecentral samt ett
Oppet, utfyllt omrade. Overvuxna schaktslédnter vittnar om ett tidigare grustag.

I omradets vistligaste del (korsningen Ekelows vig-Apelrodsvigen) finns ett Sppet,
griasbevuxet omrdde samt enstaka éldre ekar.

Planomrédet har inga tidigare dokumenterade naturvirden. Omradet omges av
bostdder och vigar och har sannolikt inget varde som spridningsomrade for djur och
véxter. Dock hyser delar av omrédet ett lokalt naturvirde. Om utbyggnaden utformas
sd att stora delar av 16vskogsomradet och ett stort antal solitéra tallar bevaras,
beddms péverkan pé naturmiljon bli liten till mattlig.

Markbeskaffenhet

Berggrunden i omradet bestar av 6gongranit. Dominerande jordarter inom
programomradet 4r morén, sand och grus. Genom planomradets norra del gér en

moranrygg.

Med den jordartsammanséittning som finns i omradet, dvs. frimst morén, kan det
finnas risk for hdga radonhalter. Byggnaderna rekommenderas darfor byggas i
radonskyddat utférande. Detaljplanen har forsetts med en sirskild planbestdimmelse



om att huvudbyggnader ska utforas radonsikert om si erfordras. En
markradonundersékning bor utforas och redovisas innan bygglov medges.

Négon geoteknisk undersékning har inte bedémts vara erforderlig i planskedet utan
ska utforas i samband med detaljprojekteringen.

Fornlamningar

Under detaljplanearbetet har arkeologiska utredningar visat att fornlamningar finns
inom planomradet. Innan omrédet kan tas i ansprék for byggnation maste dessa vara
slutundersokta och slutdokumenterade.

Bebyggelseomraden
Bostader

I detaljplanens norra del foreslds byggrétter for 28 st seniorbostidder. Kungsbacka
kommun har formulerat foljande kriterier for seniorbostéder:

o Uppléts som bostadsritt eller hyresritt. Dels for att underlétta gemenskap och
dels for att sdkra att boendet forblir ett seniorboende
Omrédet ska ha néra till kommersiell service via gang- och cykelstrak
Omradet ska ha néra till kollektivtrafik
I omradet ska gemensamma vistelseytor utomhus samt gemensamhetslokal
finnas
Bostéder ska vara enplans. Om bostédderna &r i flera plan ska hiss finnas
Alla utrymmen ska vara tilltagna si att man dven kan ta sig fram med rullstol

Dorréppningar ska vara breda och sakna trosklar sa att man dven kan ta sig
fram med rullstol

Med anledning av ovanstidende och med hénsyn till landskapsbilden i omradet har
seniorbostidderna getts en maximalt tilliten nockhdjd av 6 m.

I planomrédets mellersta del foreslés ett dldreboende med cirka 40 platser, fordelat
pa tva plan. Huvudingéng foreslas pa byggnadens nordostra sida. I sydvist vetter
byggnaden mot en park, dar den narmsta delen tillhor dldreboendet och Gvrig yta &r
gemensamt gronomrade for alla boende i omrédet.

Nirheten till dldreboendet gor att en gemensamhetslokal i seniorbostadsomrédet inte
bedéms som nédviandig.

Utover seniorbostdderna och dldreboendet ger detaljplanen utrymme for 2 st
byggratter for friliggande sméhus i planomrédets sédra del. Byggritterna foreslas en
maximalt tilldten byggnadsarea av 250 m?, varav maximalt 50 m? fir utgoras av
komplementbyggnad, en maximal byggnadshdjd av 4,0 m och en maximal nockhdjd
av 7,0 m.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet dr kringbyggt av bostédder. Néara planomradet finns en pizzeria och en
databutik och inom planomradet finns en miljdstation. I Onsala kyrkby, ca 1,7 km
frdn planomrédet, finns vérdcentral, apotek, kyrka, post, mataffir, frisor och en
handfull smabutiker.



Tillganglighet

I planomradets sodra och véstra del dr marken forhallandevis plan. Nivaskillnaden
mellan infarten till planomrédet i soder och édldreboendet i planomradets mitt
resulterar i en lutning pa endast 2 %. Tillgangligheten pa marken inom denna del av
planomradet bedoms vara mycket god.

Frén &dldreboendet och upp mot seniorbostdderna 6kar lutningen till mellan 3-5 %,
dér dock endast en kortare stricka langst i norr har en lutning pa 5 %. Mojligtvis kan
en lattare utplaningsétgird for lokalgatan vara n6dvéandig hir. Hjdséttningen av
byggnaderna och marken bor ske med stor omsorg for att 6ka tillgédngligheten for
personer med nedsatt rorelseforméga.

Tillgéngligheten till busshéllplats kommer att sidkerstillas genom anordnande av
géngvég fran planomradets infart samt genom ett nytt Overgangsstalle.

Byggnadskultur och gestaltning

Den omkringliggande bebyggelsen bestéar i huvudsak av villor, de flesta tillkomna
efter 1937. Husen varierar i h6jd och utformning och omrédet tillskrivs ingen
karaktéristisk arkitektonisk stil.

Inga kulturhistoriskt intressanta byggnader eller omréden anses paverkas av
utbyggnaden.

Friytor
Lek och rekreation

Planomradet ar luftigt planerat och bebyggelsen placerad med hansyn till mark och
vegetation. Mellan husen finns utrymme for gronska att flyta in. Seniorbostédderna
kommer att ha tillgéng till egna sma tridgérdar. Aldreboendet har tillgang till ett eget
gronomrade. Ett gemensamt gronomrade, tillgidngligt savél for boende innanfér som
utanfor planomrédet, planeras dven i planomradets vistra del.

Cirka 300 m frén planomradet finns naturomraden som kan anvéndas som
rekreations- och strovomrade for de boende.

Naturmiljé

En viss del parkmark i géllande plan 0 112 foreslds omfordelas i planforslaget, fran
mitten av Vicka s:3 till Vicka 1:19 sydviéstra del. Detta d& Vicka 1:19 sydvéstra del
bed6ms ha storre rekreations- och naturvérde for allmédnheten dn den befintliga delen
parkmark inom Vicka s:3. Denna del foreslas istéllet ianspraktas for tillfarten till
omradet samt for tva byggritter for friliggande smahus.

Det viktigt att s& manga trid som mdjligt bevaras vid utbyggnaden av planforslaget,
framfor allt de dldre trdden. Grupper av dldre tallar bor bevaras i de norra delarna.

Gator och trafik
Gatunit, gang- och cykeltrafik

Omradet kommer att trafikmatas frin en ny lokalgata som leder in i omradet fran
korsningen Vickavagen-Onsalavigen. Den nya lokalgatan kommer att utformas som
en genomgaende gata som Vickavégen ansluter till. Avsikten &r att reducera
genomfartstrafik pd Vickaviégen.




I samband med utbyggnaden kommer korsningen Vickavigen-Onsalavigen att rétas
upp, ett nytt dvergangsstille kommer att anldggas och siktférhéllandena véster om
Onsalavigen kommer att atgirdas. Siktforbattringsdtgirderna mojliggérs genom viss
justering av Vicka 1:15 och 1:68 fastighetsgranser mot Onsalavégen, varpa &ven en
ny gangvég till busshéllplatsen kommer att kunna anliggas.

Vigomradet for den nya lokalgatan ska ha en totalbredd av 6 m. Dérav ska minst 4,5
m utgoras av en asfalterad kérbana samt en gang- och cykelbana som &ven kan
anvindas vid méte.

Fran den nya lokalgatan kommer nya tillfarter till fastigheterna Vicka 1:68 och 1:69
att anordnas. Tillfarten till Vicka 1:68 ar i dagslédget trafikfarlig och Vicka 1:69 har
ingen alls.

Vindplatserna i seniorbostadsomradet ska ha en diameter av 12 m, s4 att
transportfordon kan backvénda.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken trafikerar Onsalavigen. Avstandet till busshdllplatsen varierar
mellan 200 - 450 m. Avgangar sker bade mot Kungsbacka och mot Onsala med
mera.

Parkering och utfarter

Samtliga fastigheter inom planomradet angérs fran den nya lokalgatan. Aven
fastigheterna Vicka 1:68 och 1:69, som inte omfattas av detaljplanen, kommer att
angodras fran den nya lokalgatan.

All parkering sker inom den egna fastigheten. I seniorbostadsomradet samt inom de
tvéa byggritterna for friliggande sméhus ska 2,2 parkeringsplatser/enhet finnas, varav
minst 1 parkeringsplats direkt vid varje hus.

Vid dldreboendet foreslés en storre parkering med minst 30 platser for bade boende,
personal och géster. Det ska dven finnas minst 3 st parkeringsplatser for
handikappfordon inom 25 m frén entrén.

Teknisk forsorjning
Vatten, aviopp och dagvatten

Omrédet ska anslutas till kommunens vatten- och avloppssystem. Detta finns utbyggt
langs de vagar som omger omradet.

Dagvatten ska infiltreras eller fordrojas i magasin. Dagvattenmagasinen foreslas
ligga i planomradets sydvistra del dér ldgpunkten finns. Magasinen foreslas avtappas
via munstycksbrunn till en avbérdande dagvattenledning. Ledningen leds sedan via
Traskstigen mot befintligt 6ppet dike till Bjérs mosse som recipient.

Ytvatten frén vigar foreslas ledas till langsgdende underjordiska makadamfyllda
L.0.D.-magasin under rdnndal. Detta forutsitter relativt plana forhallanden med
minimalt langsfall pa gata.




Takvatten frén stuprér mot lokalgatan foreslds avledas i slutna ledningar for att
undvika svallis och halkolyckor. Ledningarna ansluts till ovanstdende L.O.D.-
magasin dér vattnet ska fordrjas.

Takvatten frén stuprér mot tradgardsrelaterade ytor/naturmark foreslas sldppas péa
mark via en ca 2,0 m l&ng rénndal eller naturstensmottagare i markytan.

Dagyvattenbildningen foreslds minimeras genom anvindande av genomslédppliga
markbeldggningar och genom att behélla s mycket som méjligt av grasytor och
annan naturmark i omrédet.

En grundlig VA-utredning ska goras i detaljprojekteringsskedet.

Varme

Uppvérmning kommer att ske genom en egen fjarrvirmeanlédggning som ska drivas
med fornyelsebar energikilla. Riksbyggen dr huvudman for fjarrvirmeanliaggningen. !
Fjarrvirmeanlaggningen foreslas placeras mellan dldreboendet och parkeringen, med |
en maximal byggnadshdjd av 6,0 m och en maximal nockhéjd av 20,0 m {6r ‘
byggnadsdel (skorsten). Fjarrvirmeanldggningens skorsten bor dock vara minst 18 m

hog for att undvika luftfororeningar

Val av virmesystem kommer att regleras i det exploateringsavtal som kommer att
upprattas innan planens antagande.

El
Det finns ett utbyggt elnét i anslutning till planomradet.

Avfall

Hushaéllsavfall kommer att hdmtas vid varje enhet. For sortering av 6vrigt avfall
hénvisas till miljéstationen vid planomradets tillfart.

Administrativa fragor

Detaljplanen far en genomforandetid pa 10 ar frén den dag detaljplanen vinner laga
kraft. Detaljplanen kommer att &tfoljas av ett exploateringsavtal. I 6vrigt hdnvisas till
genomforandebeskrivningen.

Konsekvenser av planens genomforande

Med stod av miljéutredningen och Forvaltningen for Miljé & Hélsa beddms
konsekvenserna av den foreslagna bostadsutbyggnaden totalt sett som sma till
mattliga. Detaljplanen har i méjligaste mén utformats enligt de rekommendationer
som miljéutredningen och Forvaltningen for Miljé & Hélsa ger.

Ur en lokal lufthygienisk synvinkel bedoms utsldppen fran fjarrvirmeanléggningen,
som ska eldas med pellets, inte bli ohidlsosamma eller stérande. Med dagens teknik
kan rékgaser fran fjarrvirmeanliaggningen renas effektivt frén stoff och kolvéten. En
skorstenshdjd av 18 m bedéms vara tillrécklig for att sprida de fororeningar som
kvarstar. Fjarrvirmeanldggningen har placerats si att den blir minst stérande i
omradet.



Ovrigt
I samband med antagande av foreslagen detaljplan upphévs berérda delar av géllande
detaljplan O 112 fran 1969.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

I planarbetet har deltagit tjinstemén frén berérda kommunala forvaltningar,
Riksbyggen och Creacon HKAB. Utredningar &r gjorda av GF Konsult AB, UV Vst
och MPB markprojekteringsbyran syd AB.

Uppriittad av planavdelningen i februari 2006 och reviderad i maj 2006

el D]

elena Dahl
Planarkitekt

Kommunfullméktige har 2006-08-17 § 107 antagit
detta forslag.

Férslaget har genom linsstyreisens beslut
vunnit laga kraft 2006-11-06.

Genomférandetiden slutar 2016-11-06




