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Kungsbacka

Detaljplan for nytt seniorbostadsomrade inom fastigheterna
Kyvik 5:265 och 5:297 i Slap

PLANBESKRIVNING

PLANHANDLINGAR

Planférslaget innehaller foljande handiingar

Planbeskrivning
Genomforandebeskrivning
Plankarta

Bestdmmelser
MMustrationskarta
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Ovrigt framtaget material

« Oversiktlig milj6teknisk markundersokning, geoinventering samt belysning
av dagvattenfrdgan, GF Konsult 2005-06-08

« Vigtrafikbullerutredning, GF Konsult 2005-10-03

« Oversiktlig VA-utredning till detaljplan, GF Konsult 2006-06-26

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Planen syftar till att genom #&ndring av géllande detaljplan tiligodose aktuellt behov
av seniorbostidder i Kullavik.

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

Utbyggnaden kan ses som tétortsutveckling, varfor ingen konflikt med
bestdmmelserna i 3 och 4 kap MB foreligger. En bebyggelsekomplettering med 30
bostidder och en gemensamhetslokal bedéms inte medfora att miljokvalitetsnormerna
i 5 kap MB 6verskrids.

PLANDATA
Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r beldget 250 m Oster om Kullaviks centrum, direkt norr om
Kullaviksvidgen. Planomradet avgrénsas i vister och i norr av Kullaviks Skolvag och
i bster av Anghagavigen.

Planomradet &r ca 1,5 ha stort och &r i privat 4go.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

I 6versiktsplanen f6r Kungsbacka kommun, 6p-90, redovisas omradet som omrade
inom vilket titortsutveckling tillates.

Detaljplaner och férordnanden

I géllande detaljplan s84 frén 1974 &r omradet planlagt for allmént &ndamal.
Byggnader fir uppforas till en storsta h6jd av 7 m.
Har 14g tidigare Kullaviksskolan innan den flyttades &r 2000.

Bostadsforsorjningsprogram

Planomrédet finns med i kommunens bostadsforsdrjningsprogram for aren 2004-
2006 med berdknad byggstart 2005.

Planprogram :

Ett planprogram for Kyvik 5:265 och 5:297 géllande 30-40 nya bostdder antogs
2001-10-17 av kommunstyrelsen.

Behovsbedomning enligt MKB-férordningen

I planprogrammet har detaljplanen inte bedomts kriva ndgon
miljékonsekvensbeskrivning eftersom den fordandrade markanviandningen foreslas
inom ett omrdde med redan ianspraktagen mark. Den tidigare géllande detaljplanen
inneh6ll mark for allmént andamal (skola) och infrastruktur.

For detaljplanen har en behovsbedémning gjorts for att ta reda pa om planens
genomforande kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte.
¢ Detaljplanen bedéms inte medge anvandning for verksamheter som
innebér betydande pdverkan pd miljon. (PBL 5 kap.18§)
¢ Detaljplanen bedoms inte innehalla verksamheter som kan péverka ett
Natura 2000-omréade pé ett betydande sitt.
¢ Detaljplanen bedéms inte medfora nagon betydande miljépéverkan
utifrén sina karaktéristiska egenskaper eller sina befintliga vérden och
typen av paverkan (MKB-férordningen). Planomradet ir ett omridde med
tidigare ianspraktagen mark. Foreslagen omvandling av
markanvindningen fran skolverksamhet till ett mindre omrdde med
bostadsbebyggelse beddms snarare minska miljépaverkan.

Sammanfattningsvis har behovsbedémningen visat att detaljplanen inte bedéms
medfora ndgon betydande paverkan pé miljén, ménniskors hélsa eller hushéllningen
med mark, vatten eller andra resurser.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunfullméktige gav i beslut, 2003-03-11, programdirektiv infér
detaljplaneldggning av Kyvik 5:265 och 5:297. Direktivet innehdll bland annat ett
fortydligande nér det géller bostiddernas inriktning. Bostadsomradet ska bestd av sa
kallade seniorbostdder och upplétas som bostadsritt. .

Néimnden for Plan & Bygg gav 2004-06-15 planavdelningen i uppdrag att uppritta
detaljplan.




FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR, KONSEKVENSER
Natur "
Mark och vegetation

Vegetationen inom planomradet &r begridnsad d& markytan till storre delen ér
hardgjord sedan tidigare anvandning. Utmed Kullaviksvigen finns buskage och
utmed Skolvigen en allé av yngre bjérk, men i princip finns den befintliga
vegetationen pi de angrinsande bostadstomterna.

Markbeskaffenhet

En dversiktlig geoteknisk kartering av omradet har utforts i samband med en
milj6teknisk markunders6kning. Unders6kningarna visar att jordlagerfoljden utgérs
av mulljord, alternativt fyllnadsjord (0-0,5 m) ovan torrskorpelera ned till mellan 0,2-
2,0 m, f6ljt av lera med varierande maktighet. Sannolikt féorekommer kvicklera.
Leran inom nidromréaden &r ndgot 6verkonsoliderad, vilket innebér att smé
belastningar ger upphov till mattliga séttningar.

I samband med den milj6tekniska markunders6kningen patraffades inslag av tegel
och betong i fyllnadsjorden. En del armerade betongfundament patriffades ocksa.
En del bottenplattor frén de tidigare skolbyggnaderna finns kvar. Mellan dessa finns
grus-, gris- och asfaltytor. Unders6kningen har inte visat nagon indikation pa
forekomst av eventuella misstdnkta féroreningar.

En grundlig geoteknisk undersdkning ska utforas i samband med
detaljprojekteringen.

Enligt kommunens 6versiktliga markradonutredning utgor planomrédet
lagriskomréde for radon. Forekomster av lokala uranférhGjningar i berggrunden kan
dock forekomma. Detaljplanen har dérfor forsetts med en sérskild planbestdammelse
om att huvudbyggnader ska utforas radonsédkert om sd erfordras.

Fornlamningar

Inga kénda fornldmningar finns inom planomradet. D4 marken redan &r hardgjord
sedan tidigare anvidndning har nagon arkeologisk utredning inte bedomts som
erforderlig.

Bebyggelseomraden
Bostédder

I detaljplanen foreslas byggritter for 29 st seniorbostdder samt en
gemensamhetslokal. Kungsbacka kommun har formulerat féljande kriterier for
seniorbostéader:
«  Uppléts som bostadsritt eller hyresritt. Dels for att underlétta gemenskap och
dels for att sidkra att boendet forblir ett seniorboende
¢ Omrédet ska ha néra till kommersiell service via géng- och cykelstrak
¢ Omradet ska ha néra till kollektivtrafik
« [ omradet ska gemensamma vistelseytor utomhus samt gemensamhetslokal
finnas
¢ DBostdder ska vara enplans. Om bostéddemna 4r i flera plan ska hiss finnas
¢ Alla utrymmen ska vara tilltagna sa att man &ven kan ta sig fram med rullstol
¢ Dérrdppningar ska vara breda och sakna trosklar si att man dven kan ta sig
fram med rullstol




Med anledning av ovanstdende har seniorbostiderna och gemensamhetslokalen getts
en maximalt tilldten byggnadshdjd av 3,5 m och en nockhdjd av 6,0 m.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ar kringbyggt av bostdder. I Kullaviks centrum, ca 300 m frén
planomrédet, finns tandvérd, mataffir, postombud och kyrka. Strax intill
planomrédet finns en forskola.

Tillgdnglighet

Tillgéngligheten till och inom planomradet 4r mycket god. Marken 4r i det ndrmaste
plan och det finns en separat gang- och cykelvig langs Kullaviksvagen fran
planomradet till Kullaviks centrum, cirka 300 m visterut, dér servicefunktioner finns.
Gang- och cykelvigen lings Kullaviksvigen ska dven forldngas sterut i samband
med planens genomférande.

Byggnadskultur och gestaltning

Inga kulturhistoriskt intressanta byggnader eller omriden anses paverkas av
utbyggnaden.

Den omkringliggande bebyggelsen bestar till storsta delen av villor. Vanligast
forekommande r en — tvavaningshus pa tomter mellan 700 — 1500 m?. En successiv
framvéxt har medfort en mycket varierande bebyggelseutformning samt négot
ostrukturerade tillfartsforhéllanden.

Friytor
Lek och rekreation

Majoriteten av seniorbostdderna kommer att ha forhédllandevis sma egna tradgardar
d4 detta kraver mindre skotsel och underhéll. For att dndé erbjuda en mojlighet till
véxtodling och rekreation och for att frimja gemenskapen i seniorbostadsomradet
planeras ett gemensamt parkomrade vid seniorbostadsomradets gemensamhetslokal, i
planomrédets vistra del.

Naturmiljo

I direkt anslutning till planomradet, séder om Kullaviksvdgen, finns ett stort
naturomrade. Andra storre rekreationsomraden finns bland annat Sster om
planomradet pa cirka 500 m avstdnd. Sdr6banan, som &r ett populért rekreationsstrak
for fotgédngare och cyklister, ligger strax norr om planomradet.

Gator och trafik
Gatunat, gang- och cykeltrafik

Omrédet kommer att trafikmatas frén en ny lokalgata som leder in i omradet fran
korsningen Anghagavigen-Kullaviksvigen.

I samband med utbyggnaden kommer siktférhillandena Gsterut i korsningen
Anghagavigen-Kullaviksvigen att forbattras. Detta sker dels genom rdjning av
vegetation, dels genom att den befintliga ging- och cykelvigen fran Kyllaviks
centrum kommer att forldngas Osterut ldngs Kullaviksvagen. Férldngningen finns




redan med i géllande detaljplan s84. Ett genomforande av utbyggnaden ska
sdkerstéllas i exploateringsavtalet.

Den nya lokalgatan far en totalbredd av 5,5 m. Dérav utgors 4,0 m av en asfalterad
korbana och 1,5 m av en stensatt gang- och cykelbana som dven kan anvindas vid
maote.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken trafikerar Kullaviksvigen. Avgéngar sker bdde mot Kungsbacka
och mot Goteborg. Narmaste busshallplats finns i direkt utanfor planomrédet.

Parkering och utfarter

Samtliga enheter inom planomradet angdrs frin den nya lokalgatan.

Det ska finnas 2,2 parkeringsplatser/enhet, varav minst en parkeringsplats i direkt
anslutning till bostaden. Ovriga parkeringsplatser tillskapas inom den egna
fastigheten. Den intilliggande forskolans bes6ksparkering kan dock med fordel
samutnyttjas de tider forskolan inte behdver den.

Storningar
Viagtrafikbuller

Kullaviksvagens trafik ger upphov till bullerstérningar som péverkar placeringen av
de planerade bostidderna. En berdkning av bullernivderna visar att det, utan
bullerdtgérder, kréavs relativt stora avstand mellan Kullaviksviagen och bostddernas
fasad for att klara géllande riktvdrden. Redan med en lagre bullerskdrm pé 1,2 m kan
bullerstérningarna minskas. En sadan bullerskdrm kan ges karaktéren av en bevuxen
mur eller ett trddgérdsstaket.

Detaljplanen har forsetts med en sérskild planbestdimmelse om att hogsta tilldtna
ekvivalenta ljudniva utomhus vid fasad &r 55 dBA och vid uteplats 70 dBA.
Utformning av bullerskydd ska ske i samrdd med Plan & Bygg.

Teknisk forsorjning
Vatten, aviopp och dagvatten

En oversiktlig VA-utredning har gjorts (GF Konsult 2006-06-26). Omradet ska
anslutas till kommunens vatten- och avioppssystem. Detta finns redan utbyggt 1angs
de védgar som omger omradet samt pa tomtmark, dels i ndgra fastighetsgranser men
dven rakt over planomradet. Eventuellt kan viss ledningsstrackor inom planomrédet
behovas ldggas om.

Omradets dagvattenavledning ska ske med ekologisk dagvattenhantering. Detta kan
exempelvis ske genom fordréjningsmagasin som kan ta hand om vattnet innan det
nér Kyviksbédcken och havet. D4 jorden till stora delar bestar av lera kan det bli svart
att infiltrera dagvattnet, men det kan finnas en del infiltrationsmdjligheter i
friktionslager néra bergspartierna vid planomrédets Gstra delar. En noggrannare
geoteknisk undersokning far visa pa infiltrationsmdjligheter och hantering av
dranering av husgrunder m.m. .
For fordrdjning och avledning av dagvatten frn bostadsomradet foreslds i den
oversiktliga VA-utredningen att makadamdiken med drédneringsledning i botten




byggs ut under gatorna inom omrédet. Dagvatten frin gatan avleds da via veck eller
kantstenar och réndstensbrunnar till makadamgraven. Takvatten frdn byggnaderna
avleds via dagvattenservis till makadamdiket. Makadamdikena avleder dagvattnet
mot omradets sydvéstra del dar de 6vergar i en ny ledning som leder till en befintlig
dagvattenledning langs Kullaviksvigen.

Dagvattenbildningen foreslds dven minimeras genom anvindande av genomsléppliga
markbeldggningar och genom att aterstélla s§ mycket som mojligt av grasytor och
annan naturmark i omradet. Sérskilda l6sningar fér dagvattnets transport fran hustak,
rannor och asfalterade ytor etc. bor studeras. '

Det foreslas dven forberedas for en anslutning av framtida dagvattenanldggningar for
avvattning av Kullaviks Skolvag och sex fastigheter langs gatan norr om
planomrédet.

En grundlig VA-utredning ska goéras i detaljprojekteringsskedet.

Viarme

Uppvarmning kommer att ske med fjarrvirme fran en befintlig fjarrvirmecentral 1
centrala Kullavik. Troligtvis kommer en undercentral finnas i varje enhet.

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

El
Det finns ett utbyggt elnét i anslutning till planomradet.

Avfall

Hushaéllsavfall kommer att hdmtas vid varje enhet. For sortering av dvrigt avfall
hénvisas till miljostationen i Kullaviks centrum.

Administrativa fragor

Detaljplanen far en genomforandetid pa 10 &r frén den dag detaljplanen vinner laga
kraft. Detaljplanen kommer att 4tfoljas av ett exploateringsavtal. I 6vrigt hénvisas till
genomforandebeskrivningen.

Konsekvenser av planens genomforande

En omvandling av markanvindningen frén skolverksamhet till ett mindre omréde
med bostadsbebyggelse bedoms inte innebira en betydande paverkan pa miljon,
manniskors hélsa eller hushéllningen med mark, vatten eller andra resurser. Antalet
bostadshus som foreslas ar begrénsat, 29 st samt en gemensamhetslokal, och marken
ar paverkad av verksamheter sedan tidigare.

Ovrigt
I samband med antagande av foreslagen detaljplan upphévs den berdrda delen av
gillande detaljplan s84 fran 1974.




MEDVERKANDE | PLANARBETET

I planarbetet har deltagit tjinstemén frén berorda kommunala forvaltningar,
Riksbyggen och Atrio Arkitekter Jonk6ping AB. Utredningar ér gjorda av GF
Konsult AB.

Uppriittad avplapavde ijngeni juni 2006

Heélena Dahl
Planarkitekt

Kommunfullméktige har 2007-01-18 § 9 antagit
detta forslag.

Férslaget har genom linsstyrelsens beslut
vunnit laga kraft 2007-06-29.

Genomforandetiden slutar 2017-06-29.




