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Planprocessen
Synpunkter kan limnas under detaljplanesamradet och vid granskningen av plan-

torslaget.

Mellan de olika skedena redovisas de framf6rda synpunkterna och politiska beslut
tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas
slutligen av kommunfullmiktige (KF).
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Bakgrund

Forfragan

Fastighetsigarna till fastigheten Lunna 6:3 i Vallda har i skrivelse, 2013-05-06, begirt kom-
munens besked 6ver mojligheten att bygga om befintliga byggnader till dtta hyresbostider.
Kommunstyrelsen beslutade 2013-11-19 att mojligheten skulle provas i bygglov. Dé bygg-
naderna var i sa pass daligt skick att de inte hade mojlighet att utgora basen f6r en ombygg-
nad dndrade projektets status till att betraktas som en nybyggnation. Detta har lett till att
provningen behéver ske genom ny detaljplan istdllet for enbart via bygglov, eftersom omfatt-
ningen av projektet betraktats som f6r omfattande f6r bygglovsansokan. Fastighetsigaren
inkom da med en forfrigan om planbesked f6r mojligheten att bebygga fastigheten med ett
tiotal hyresbostider, eventuellt kompletterande med ett par smihus med dganderitt.

Uppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2014-09-30 § 198 att ge byggnadsnimnden i uppdrag att
genom planliggning prova moéjligheten till bostadsbyggande om cirka 10 hyresbostider och
ett mindre antal villatomter for sjilvbyggeri inom fastigheten Lunna 6:3 i Vallda. Bygg-
nadsnimndens arbetsutskott gav, 2014-11-18 § 432, férvaltningen i uppdrag att uppritta ny
detaljplan for Lunna 6:3 enligt Kommunstyrelsens beslut.
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De nya enbostadstomterna placeras pi igenvuxen dkermark.
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Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att méjliggora byggnationen av 3 mindre flerbostadshus med sammanlagt
12 hyresbostider och 6 stycken villatomter for sjilvbyggeri. Flerbostadshusen ska i placering
och utformning paminna om den historiskt virdefulla gardsbebyggelsen som finns pé plat-
sen idag men som dr i for daligt skick for att bevaras.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomridet ligger i Vallda, 6ster om Valldavigen i anslutning till Tjaderkullevigen, cirka
4 km soder om Vallda centrum. Till Kungsbacka centrum ir det cirka 1 mil. Omrédet utgor
en yta av cirka 23 000 m? och dr i privat dgo. Planomridet angrinsar till ett omride av fri-
liggande villor i sydost, dkermark i norr samt skogsmark i ster och vister.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Enligt kommunens 6versiktsplan, antagen 2006, ligger omradet utanfér Vallda utvecklings-
omréde, och dr dirmed inte forenlig med kommunens versiktsplan. Eftersom omradet

knyter an till befintlig infrastruktur med tillging till kollektivtrafik samt ersitter en befint-
lig gardsbildning, anses planen uppfylla méjligheten till planliggning.

Detaljplaner

Det finns i dagsliget ingen detaljplan for det berérda omradet. I séder angrinsar omradet
till detaljplan Vp75, frain 1990-10-08, Detaljplan f6r Lunna 17:7 i Vallda. Detaljplanen
anger bostadsbebyggelse i form av friliggande enbostadshus med en totalhdjd pa 8 meter
samt naturmark.
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Planomridets placering i sédra Vallda, oster om Valldavigen.
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Forutsattningar och férandringar

Natur
Mark och vegetation

Planomradet ligger i ett glesbebyggt omride med mycket skog och dkerlandskap och utgors i
soder av relativt 6ppna ytor med en del sly och lagvuxna trid. I storsta delen av planomréidet
och runt omkring ér terringen relativt flack, men i 6ster finns ett bergsomriade som planom-
radet delvis gar upp pa i den sédra delen. Vister om den nya lokalgatan finns en tridbevuxen
bergknalle. Lings med branten i 6ster finns en stenmur som 4r i relativt gott skick. Aven om
muren inte bedéms vara biotopskyddad har den virden ur ett kulturellt perspektiv sivil som
t6r den biologiska mangfalden. Runt gardsbildningen finns ytterligare murar, som bitvis ir i
samre skick. Muren som angrinsar till dkern bedéms vara biotopskyddad. Se bilder pa mu-
rarna pa sida 6 samt ungefirlig placering pd nedanstidende karta. Vid befintlig gardsbildning
finns hogvixta tridindivider som ramar in omradet och har kulturella virden. I norra delen
av planomradet finns stenhillar som ér ett vackert inslag i miljon, likasa som en kulle i s6dra
delen av omradet for flerbostadshus. Bidda dessa omraden bor bevaras och inte bebyggas.

Nagra fynd av skyddade eller skyddsvirda arter har inte hittats inom planomrédet. Det finns
heller inte kinda uppgifter om detta i dess ndrhet.

Planforslag

Planférslaget innebir att igenvixande dkermark och en gardsmiljé tas i ansprak. Naturmark
planliggs i syddst som en buffert mot befintligt naturomrade. Stenmuren vid branten i éster
bevaras och fungerar som grins mellan villatomterna och naturmarken. Alla stenmurar
inom planomradet skyddas genom en planbestimmelse. Vid infarten till flerbostadshusen
kan en bit av stenmuren behdva tas ner for att 6ppna upp till en entré till flerbostadshusen.

* R L

En vy frin befintlig gdrdsbeggelse mot Valldavigen.  Ungefirlig placering av senmumr (rott) och
diken (blatt).
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Denna bit ska i det fallet byggas upp som en forlingning av muren i norr. Muren ir biotops-
skyddad varpa en ansékans om dispens kommer limnas in till linsstyrelsen. For ging- och
cykelvigen behover ocksa en del av en stenmur flyttas till annat lige. Da triden i omradet
bidrar till omréidets karaktir krivs marklov inom kvartersmark for att ta ner trid med en
stamdiameter pa 6ver 20 cm i brésthojd, vilket motsvarar en hojd av cirka 1,3 meter 6ver
marken. Kullen séder om framtida flerbostadshus far inte bebyggas eller anlidggas med par-
keringsplats.

Landskapsbild och rekreation

Landskapsbilden i omradet runt befintlig gardsbildning har kulturella virden dér bebyggel-
sen dr agrar, placerad i ett 6ppet, litt kuperat kulturlandskap med limningar efter ling tids
brukande av mark och jord. Gardsbildningen ir synlig fran Valldavigen och genom att riva
garden péaverkas landskapsbilden frin Valldavigen. Omradet dir villabebyggelse dr planerat
har inga virden f6r landskapsbilden.

Planomradet bestér till storsta delen av igenvixande akermark och gardsmiljé och bedéms
inte innehalla nagra hogre rekreationsvirden. Det finns inga kommunala lekplatser i nér-
omrédet, diremot finns skolgardar och naturomraden som inbjuder till lek cirka 1,8 km
ifrdn planomrédet. I ndiromridet, pa andra sidan Valldavigen, finns dven Angésvallen med
fotbollsplaner och ett ridhus.

Inne i Vallda samhille finns en idrottshall, Valldahallen, som har en del 6ppna aktiviteter
men dven gir att boka till olika evenemang.

Planférslag

Planférslaget innebir att flerbostadshusen ska placeras pa motsvarande sitt som befintlig
gardsstruktur i form av en sluten gird. Ny bebyggelse knyter dven an till den historiska plat-
sen genom utformning av huskropparnas volym, skala, material och firgsittning.

Planbestimmelser reglerar flerbostadshusens placering, h6jd, takvinkel samt fasadernas firg
och material. Detta gor att landskapsbilden inte péverkas negativt.

N

1Y

Befintlig girdsbebyggelse dr i si diligt skick att den inte dr mdjlig att bygga om, utan avses rivas.
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Fororenad mark

Planomradet innehéller inga kidnda markféroreningar, varken i Linsstyrelsens MIFO-data-

bas eller hos forvaltningen for Miljé & Hailsoskydd i Kungsbacka.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger omradet inom lag- till normalriskomradet f6r radon.

Fornldamningar och kulturvarden

En arkeologisk utredning genomférdes inom planomrédet i bérjan av april 2016. Pa ett
héjdavsnitt i omradets norra del patriffades en fornlimning i form av en mindre boplats.
Utifran anliggningens karaktir dr det troligt att platsen dr fran bronsalder eller jarnalder.
Boplatsen bor bevaras, i annat fall krivs ytterligare undersokningar for att klargéra omfatt-
ning och karaktir pa fornlimningen. Ingrepp i fornlimningen med tillhérande fornlim-
ningsomrade kriver Linsstyrelsen tillstind enligt 2 kap KML.

Befintlig gardsmiljo har virden f6r kulturmiljon. Lis mer under Befintlig bebyggelse pé

nista sida.

Planforslag
Planen reglerar att hojden dir fornlimningen finns inte far bebyggas eller anliggas for par-
keringsplats.

Gérdsmiljons historiska karaktir tas tillvara genom att detaljplanen reglerar att den nya
bebyggelsens placering och utformning ska efterlikna den befintliga gardskaraktiren.

Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram (Norconsult 2016-01-
19). Planomradet utgors av ett laglint omride som stricker sig i nord-sydlig riktning mellan
tva hojdpartier som ligger i ost-vistlig riktning. Markytan dr relativt plan i det laglinta
omradet som utgdrs av akermark. Marknivan i denna del ligger pa mellan +19,3 och +22,5
meter over havet och lutar svagt dt norr dir de ligsta marknivéerna pétriffats.

Jordlagren i den laglinta delen av planomradet utgérs i huvudsak av lera. I vissa delar av
hojdpartierna finns férekomst av berg i dagen. Berggrunden utgors av medelkornig gra
granit. I dagsliget forekommer inga block med forstirkningsbehov. Ifall springning eller
bergschakt gors i anslutning till bergsslinterna kan sprickbildning uppkomma.

I samband med den geotekniska utredningen undersoktes grundvattennivan, som visade en
nivé pd +21,4, vilket motsvarar 0,1 meter under markytan. Dock bedéms grundvattnet inom
omridet variera.

Enligt den geotekniska utredningen bedéms planforslaget genomforbart ur geoteknisk
synpunkt. Stabiliteten inom planomradet bedéms vara tillfredsstillande for framtida exploa-
tering. Risken for sittningar inom omrédet dr stor d4 marken bestir av lera. Sittningarnas
potentiella storlek bor utredas i ett senare skede och ligga till grund f6r val av grundligg-
ningsmetod.

Generellt bedoms grundliggning av enplanshus kunna uppféras med platta pi mark, medan
1,5-vaningshus kan behova forstirkningar vid grundliggning. Tyngre byggnader som tva-
planshus bedéms kriva palning som grundliggning. Kompletterande geoteknisk undersok-
ning rekommenderas att utforas vid detaljprojektering.

Planférslag
Rekommendationerna i den geotekniska utredningen ska foljas.

Planbeskrivning 7
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Lllustration 6ver ny bebyggelse inom omri-
det. Enbostadshusen placeras lings med den

N nya lokalgatan in i omridet. Flerbostads-
BBl Fdreslagen byggnad ILLUSTRATIONSRITNING huset knyter an till befintlig gardsstruktur

[ Kvartersmark
B Naturmark genom sin héstskoform.

[ Infart, parkering och gangvag

Forn. Fornlamning, ungefarlig avgransning
Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns en befintlig girdsbyggnad fran mitten av 1800-talet. Garden bestar
av flera byggnadskroppar placerade i en girdsformation och har statt tom sedan ar 2000 och
ddrefter forfallit sa pass mycket att det inte 4r majligt att renovera byggnaderna. Byggna-
derna dr 1-2 vaningar med réda trifasader och sadeltak.

Nordost om planomradet lings med Stenkillsvigen finns nagra mindre girdar samt villor.
Soder om omrédet finns ett storre omride med villabebyggelse uppférd i 1-2 viningar.

Kommersiell och kommunal service

Lings med Valldavigen nirmre Siréleden finns en del kommersiell handel. En matvaruaf-
far finns cirka 3,5 km frin planomradet. Narmsta forskola och grundskola finns cirka 1,8
km vister om omrédet, och det dr mojligt att ta sig till skolomradet via lagtrafikerade bilvi-

gar och ging- och cykelvigar.

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omradet planeras med utgingspunkten att karaktiren av den befintliga gamla gardsmiljon
bevaras genom utformning och placering av flerbostadshusen. Flerbostadshusen ska placeras
i tre separata byggnadsvolymer i en histskoformad struktur med en héjd pa max 2 vaningar
och dir fasaderna utgérs av rédmilad, stdende tripanel. Taken ska utféras med sadeltak f6r
att ytterligare anspela pa befintlig gardsbebyggelse.

Byggnadernas placering regleras till den gamla gardens placering mitt i fastigheten, genom
att mark som ej far bebyggas (prickmark) och mark som endast fir bebyggas med uthus och
miljohus (korsmark) liggs vid fastighetens kanter.

De fem enbostadshusen placeras lings med den nya lokalgatans 6stra sida och uppférs i 1,5
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viningar. Fastigheterna avgrinsas i bakre kant av stenmuren i 6ster. Ett sjitte enbostadshus
foreslas vid entrén till omréadet, vister om lokalgatan. Dagvattensituationen i det liget dr
svar varpd det dr viktigt med utformning av tomt och diken f6r att undvika 6versvimning av
huset.

Trygghet och tillganglighet

Omrédet ska kinnas tryggt och sikert att ta sig till och vistas i. Trygghet 4r att kunna réra
sig i och kring sin bostad utan att uppleva sociala eller fysiska begrinsningar. Omradet
ligger i nira anslutning till befintlig bebyggelse med tillgang till offentlig och kommersiell
service med ging- och cykelvignitet. Lings Valldavigen finns en gang- och cykelvig med
gatubelysning.

Omrédet ér relativt flackt vilket gor att tillgdngligheten for personer med nedsatt rorelsefor-
mdga ir god.

Planforslag

Omgivande bostidder bestar av enbostadshus, vilket gor att flerbostadshusen med hyresligen-
heter blir ett positivt tillskott i omridet. Genom att erbjuda hyresritter i omradet kan det bli
en storre bredd i befolkningen i omradet da till exempel yngre som vill flytta hemifréin, eller
dldre som inte orkar ta hand om en egen villa har méjlighet att bo kvar i omradet. Place-
ringen av flerbostadshusen som en histsko gor att det bildas en omgérdad bostadsgird som
kan fungera som en moétesplats f6r boende i ligenheterna. Genom att anligga en gangvig
mellan den nya vigen och Stenkillsvigen i 6ster kan boende i omradet rora sig litt genom
det nya omrédet.

I samband med exploatering av omradet bor dven en god belysning inom omradet sikerstil-
las for att skapa en trygg och siker milj6.

Tillgingligheten till fastigheten och de nya bostiderna kommer att behandlas i detalj under
bygglovsskedet.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet har ett relativt bra transportlage utifrin nirheten till Valldavigen. Tjiderkul-
levigen och Grippasvigen har en hastighetsbegrinsning pa 30 km/h medan Valldavigen
har en begrinsning pa 50 km/h. I dagsliget angérs den befintliga gardsbebyggelsen fran
Stenkillsvigen i 6ster som leder ut pa Lunnavigen. Stenkillsvigen 4r en smal oasfalterad
vig som i dagens skick inte limpar sig for ytterligare trafik.

Befintliga bostadsomraden som matas via Grippasvigen bestar av cirka 140 bostider. En
bedémning av omradet har gjorts inledningsvis i planarbetet (Forvaltningen for Teknik,
Kungsbacka kommun 2015-11-30) dir befintlig och kommande trafikmingd uppskattats.
Dessa siftror har setts 6ver efter granskningen och bedéms till cirka 840 fordon/dygn pé
Grippasvigen.

Planforslag

Planomradet angéras via en ny infart fran Tjiderkullevigen i soder som via Grippésvigen
leder ut pa Valldavigen. For att forbdttra trafiksituationen i omradet foreslds att sikten i
korsningen Grippasvigen/Tjiderkullevigen forbdttras genom att sly rojs. Vigar inom omra-
det ska utformas enligt VGU (Vigar och gators utformning). Ligsta minsta standard for att
personbilar ska kunna métas dr en bredd pa 4,2 meter. Ett vigomrade pa 6-9 meters bredd i
plankartan ger utrymme for bade gata, stabiliseringskanter och dike.

Den planerade bebyggelsen pa totalt 18 bostider bedéms alstra cirka 110 fordon/dygn.

Planbeskrivning 9



Gang- och cykeltrafik

Lings Valldavigen och Sirdleden finns cykelvdg som férbinder Vallda med Kungsbacka
Stad i norr och Onsala titort i séder. Lings med Grippasvigen och Tjiderkullevigen finns
varken ging- eller cykelvig.

Planférslag
En ging- och cykelvig anliggs som férbindelse mellan den nya lokalgatan och Stenkallsvi-
gen norddst om planomradet, vilket forbattrar méjligheten att réra sig i omradet utan bil.

Parkeringen
Bostidernas parkeringsbehov ska 16sas inom respektive fastighet.

Planforslag

For flerbostadshusen giller ett parkeringstal pa 1,8 parkeringsplatser/ligenhet, da omradet
ligger lingt ifran kollektivtrafik och centrum. Det ger ett behov av 22 parkeringsplatser for
flerbostadshusen. I det sydostra hornet pa fastigheten finns tillrackligt med plats for bade 22
stycken vanliga parkeringsplatser och 2 stycken handikapplatser.

Enbostadshusen far plats med 2 parkeringsplatser pd varje fastighet, vilket bedéms vara
tillrickligt.

Kollektivtrafik

Nirmsta busshallplats ligger cirka 1 km ifrin planomridet lings med Valldavigen, hallplats
Grippasvigen. Cykelparkering finns i anslutning till busshallplatsen. Busslinje 734 mellan
Algskogsbricka - Vallda - Kungsbacka trafikerar hillplatsen med relativt god turtithet.

Vid utfarten mot Valldavigen finns plats for cykelparkering for resande med buss.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Omrédet dr idag inte inkluderat i kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten. I samband
med detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram (Norconsult AB 2016-01-20). Inom
utredningsomradet finns tre diken, ett i Gster, ett centralt i omradet och ett i vister. Samtliga
diken har Stockain som recipient. En kommunal dagvattenledning gir tvirs genom pla-
nomradet med utlopp i ett dike i planomrédets norra del. Diket rinner vidare till ett dik-
ningsforetag innan utlopp i Stockaan.

Planférslaget innebir att diket mitt i omradet 6verbyggs. Diket bedéms dock inte avleda
nigra storre miangder dagvatten. Diket i vister avleder dagvatten frin ett stort naturom-
rade, vilket tillsammans med dalig infiltrationskapacitet i marken gor att ett nytt storre

dike behover anlidggas pa den vistra sidan av ny lokalgata for att bostaden i vister inte ska
oversvimmas. Det 6stra diket invid stenmuren bor bevaras f6r att undvika att stora méingder
dagvatten frin det angrinsande naturomradet rinner in pa bostadstomterna. Se kartbild pa
sida 5 f6r ungefirlig placering av befintliga diken.

Planférslag

Planforslaget innebir att dagvattenflodet kommer att 6ka i omridet da de hirdgjorda ytorna
okar. For att minska belastningen pa ledningsnit och recipienter nedstréms féreslas dag-
vatten fordréjas till naturmarksavrinning. Forslagsvis kan detta ske med kassettmagasin

pa enbostadstomterna respektive ett makadammagasin pa fastigheten for flerbostadshus.
Lokalgatans dagvatten foreslis avledas till ett grasbeklitt makadamdike varvid bade en fl6-
desutjimning och en viss avskiljning av féroreningar erhalls. Dike f6r lokalgatans dagvatten
ryms inom omride markerat som GATA i plankartan, med bestimmelse om att dike for
avledning av dagvatten ska finnas.

Det 6stra diket invid stenmuren hamnar inom de fem fastigheterna fér enbostadshus. Detta
innebir att en gemensamhetsanliggning behover upprittas for skotsel av diket. Ifall be-
fintliga fastigheter soder om planomradet har avrinning till diket bor dven dessa fastigheter
inga i gemensamhetsanliggningen. Detta beh6ver studeras vidare for att klargora forutsitt-
ningarna. En yta for gemensamhetsanlidggning for dagvattenhantering (g) har lagts in pa
plankartan.

Diket i vaster flyttas nigra meter 6sterut mot vigen for att skapa en bittre bostadsfastighet
och kulverteras vid infarten till bostadsfastigheten. Diket anldggs inom omradet markerat
GATA i plankartan och regleras genom bestimmelse om att dike f6r avledning av dagvatten
ska finnas. Diket fortsitter inom naturmark i séder och utanfér planomrédet i norr.

Flytt och 6verbyggning av diken dr anmalningspliktigt till Lansstyrelsen.

Hojdsittningen av planomréidet dr viktig for att férhallandet mellan byggnader, tomtmark
och gator ska bli optimalt. Lagsta golvniva bor inte understiga 0,3 meter 6ver marknivin vid
torbindelsepunkt f6r dagvatten.

Vatten och avlopp

Omrédet dr idag inte inkluderat i kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten och spillvatten.
Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp gir genom planomréidet. Kapaciteten i
ledningarna bedéms vara god.

Planforslag

Omréidet kommer i samband med att detaljplanen antas att inkluderas i kommunalt verk-
samhetsomride for vatten och spillvatten. Fastigheterna inom planomradet kan anslutas till
kommunalt dricks- och spillvatten. En férbindelsepunkt f6r kommunalt vatten och spillvat-
ten foreslas upprittas i norra delen av planomradet. VA-ledningar dr beldgna inom féreslaget
lige f6r ny gata. Vid infarten till omridet frin Tjiderkullevigen kommer ledningarna att
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behéva flyttas for att hamna helt inom gatumark. Flytten ordnas och bekostas av exploaté-
ren. Hogsta tappstille f6r vatten bor inte placeras hogre dn + 29 m 6 h for att sikra erforder-
ligt vattentryck. Vid behov av tryckstegring inom planomradet ordnas och bekostas detta pa
aktuell fastighet av exploatoren.

Brandvattenforsorjning
Inom titbebyggt omride anger Riddningstjinsten att avstindet mellan brandposter maxi-
malt bér uppgi till 150 meter.

Planférslag
En ny brandvattenpost foreslas anliggas i Tjiderkullevigen, vid infarten till planomridet.

Varme

Hur byggnaderna ska uppvirmas dr inte klarlagt. Krav pi byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler).

El och Tele
Rakt genom omrédet finns luftledningar for el, med en spinning pa 10 kV.

Planforslag
Befintliga luftledningar kommer i anslutning till byggnation av omradet att grivas ner i gata

och ging- och cykelvig.

Bredband

Fibernit for bredband har grivts ner i omradet under hosten 2015. Dessa ir placerade till-
sammans med ledningar fér VA och dagvatten och kommer behova flyttas nirmast Tjader-
kullevigen.

Avfall

Erforderliga utrymmen for killsortering av sopor ska finnas. Sophanteringen ska ske med
storsta hinsyn till miljon samt dtervinning av energi och material. Utformningen ska ske
enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Nirmsta atervinningsstation finns vid Vallda-Heberg, cirka 3 km ifran planomradet.

Planférslag
En vindplats anldggs i anslutning till hyresligenheterna dimensionerad f6r renhéllningsfor-
don.

Halsa och sakerhet
Buller

Omrédet ligger cirka 500 meter frin Valldavigen vilket gor att omridet inte utsitts for
buller fran vigen. Den tillkommande bebyggelsen orsakar inte sa mycket trafik att de fatal
befintliga bostdder som passeras pa vigen till omradet fir en férsimrad bullersituation.

Lantbruksverksamheter kan ge upphov till bullerstorningar i form av buller frin exempelvis
maskiner och fliktar. Ett PM - Skyddsavstand till lantbruk, Norconsult 2017-09-04, har
tagits fram for att studera ifall nya bostider paverkas av buller frin lantbruket. De huvud-
sakliga bullerkillorna vid nirliggande girden Lunna 17:1 dr frimst olika typer av fliktar
som kan vara iging tidvis under hela dret och sommartid under hela dygnet. Buller frin kor-
ningar med traktorer och andra maskiner férekommer ocksa under hela dret, men ir mest
intensivt under odlingssisongen och under dagtid. Buller fran fliktar inom lantbruk riknas
som industribuller vid planliggning och bygglovsprévning av bostadsbebyggelse. Boverkets

vigledning f6r industribuller anger ljudnivier f6r nir bostadsbebyggelse kan accepteras.

12 Planbeskrivning



Lantbruksgéirden har tvé torkfliktar och en radialflikt. Baserat pd mitningar har berik-
ningar utférts av hur bullret fran fliktarna kan komma att paverka planerad bostadsbebyg-
gelse.

Planforslag

Berikningarna for ljudnivéerna visar att for enbostadshusen klaras bullerriktvirdena da en
ljuddimpad sida finns. For tvd av flerbostadshusen 6verskrids ljudnivierna med 1 dBA med
dagens riktvirden. Genom en utformning enligt illustrationen skapas en ljudddmpad sida
med virden mellan 31-35 dBA. D4 den ljuddimpade sidan ér si pass tyst och bullerkillan
sannolikt inte dr igdng si méanga nitter per ar bedéms att bostider kan accepteras inom om-
radet. Inga bestimmelser om sirskilda bullerdimpande atgéirder erfordras for detaljplanen.

Halsa/Djurhallning

Giérden Lunna 17:1 angrinsar i nordost till fastigheten Lunna 6:3, och bedriver lantbruk
med noétkottsproduktion, vixtodling, hdstfoderproduktion samt maskintjanster. Pa garden
finns dven enstaka far och histar. Det finns dven ett antal histgirdar med férre dn 10 héstar
i niromrédet.

I PM - Skyddsavstind till lantbruk som tagits fram i samband med detaljplanen (Norcon-
sult, 2017-09-04) bedéms eventuell paverkan pd de nya bostiderna frin lantbruksverksam-
heten.

Girden Lunna 17:1 kan definieras som en stor anliggning enligt bdde kommunens histpo-
licy och ldnsstyrelsen i Blekinge lins kunskapsoversikt. Rekommenderade skyddsavstind en-
ligt dessa dokument dr minst 100 meter frin omriden dir djur vistas, samt minst 200 meter
frin stall och gddselanliggning.

Planforslag

Foreslagna bostader ligger cirka 130 meter frin beteshagar, 200 - 230 meter fran stallbygg-
naderna, samt 200 - 260 fran gédselhanteringen. Rekommenderade skyddsavstand bedéms
ddrmed uppfyllas. Da den férhirskande vindriktningen inom aktuellt omride ir sydvistlig,
bort fran planerade bostider, minskar risken for allergiska reaktioner och lukt fran djurhall-
ningen.

Planomradet ligger i en jordbruksbygd med djurbestind, beteshagar och gardar. Enligt bade
vigledningar och flertalet domar anses det att viss férekomst av ljud och lukt fran djurhall-
ning maste accepteras i en lantlig miljo.

De lokala férhallandena bedéms inte motivera lingre skyddsavstind dn de rekommenderade.
Snarare tyder dessa pi att de rekommenderade skyddsavstinden med god marginal minime-
rar risken for att planerade bostdder ska utsittas for storningar frin befintlig lantbruksverk-
samhet. Det bedéms dven finnas mojlighet att utoka antalet djur utan att skyddsavstinden
overskrids.

Raddningstjansten
Tillgangligheten f6r Ridddningstjansten till och inom planomradet ar viktig.

Planforslag
Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjidnstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.
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Overviganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kommer omrédet inte bebyggas med 12 hyresritter och 5-6 vil-
lor. Omradet kommer édven fortsittningsvis utgoras av dkermark och en fallfirdig gard.

Miljokonsekvenser
Behovsbedémning

I samband med detaljplanen har en behovsbeddmning tagits fram f6r att beddma om
planens genomférande kan antas medfora en betydande miljopaverkan och om en milj6-
konsekvensbeskrivning behover upprittas. Kommunen ska gora sin beddmning enligt de
kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen om miljékonsekvensbeskrivningar. Sam-
manfattningsvis har behovsbedémningen visat att detaljplanen inte bedéms medf6ra nagon
betydande miljopaverkan. Rekommendationerna i dagvattenutredningen ska i huvudsak
foljas for att minimera péverkan pa dagvattenflodet.

Natur, kulturmiljé & rekreation

Det finns inga kidnda skyddsvirda arter eller hbga naturvirden inom planomradet. Bade
oster och vister om planomradet rinner bifléden till Stockain, men omradet ligger mer dn
100 meter ifrin dessa vattendrag och berérs dirmed inte av strandskydd.

En arkeologisk undersokning har gjorts for omradet som pavisat en boplats frin brons- eller
jarnaldern. Boplatsen ligger pa en kulle som i planen regleras si att bebyggelse eller parke-
ring inte far ske pa héjden. Boplatsen bedoms ddrmed inte paverkas negativt av exploate-
ringen. Befintlig gardsmilj6 ar klassad som kulturellt virdefull men dr i si daligt skick att
den inte gar att bevara.

Rekreationsméjligheterna till ndromradet kommer att férsamras nagot i och med planens
genomforande eftersom skogsomradet i planens 6stra del blir nigot svarare att na frin
Tjdderkullevigen. Diremot finns det fortsatt mojlighet att ni skogsomridet frian foreslagen
gangvig i naturomréidets norra del.

Landskapsbild

Befintlig gardsmilj6 dr placerad i ett 6ppet, litt kuperat kulturlandskap med limningar efter
ling tids brukande av mark och jord. Landskapets speciella karaktir bevaras genom att ny
bebyggelse knyter an till den dldre bebyggelsen genom utformning och placering, dirmed
paverkas inte landskapsbilden negativt av planens genomférande. Inom planomréidet finns
stenmurar som bidrar till att skapa en historisk karaktir inom planomradet. Stenmurarna
kommer att bevaras.

Markforhallanden
Det finns inga kinda markféroreningar inom planomradet.

Vattenférhallanden
Planen bedoms inte ge nigon péaverkan under férutsittning att en god dagvattenhantering
sikerstills.

Trafikrelaterade fragor

Planen bidrar till ett okat antal fordon pa Tjidderkullevigen och Grippasvigen, men bedéms
inte paverka angridnsande omraden i nigon stérre utstrickning.
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Hélsa och sékerhet

Omridet ligger 500 meter frin Valldavigen och bedéms inte utsittas for nagra oacceptabla
bullernivéer frin vigen. Bullernivierna frin lantbrukets fliktar 6verskrider gillande riktvir-
de med 1 dBA fér tvi av flerbostadshusen. Overskridandet bedéms s pass litet att det kan
ligga inom felmarginalen och det bedéms méjligt med bostdder inom planomradet.

Enligt férvaltningen for Miljé & Hilsoskydds hastpolicy sa bor ett avstind pa 100 meter
hallas fran stall och godselhantering till nya bostider. Histar dr mer allergiframkallande dn
andra djur, varpa kommunen inte har nagra forhallningspolicydokument for andra djur. Av-
stindet till gardens brukningscentrum dr drygt 200 meter, och cirka 130 meter till nirmsta
betesmark. Med genomgiende ligenheter finns méjlighet att vidra mot sida fran buller och
lukt frin lantbruksfastigheten. Kommunen bedémer att avstandet till garden ér tillrickligt
lingt for att storningarna frin lantbruket inte ska innebira oacceptabla storningar f6r bosté-
derna.

Det bedéms inte finnas nagon risk for ras och skred inom omradet. Ifall springning eller
bergschakt gors i anslutning till bergssldnterna kan sprickbildning uppsta.

Naturresurser
En liten del av en brukad dker tas i ansprak av planen f6r den nya vigen och en av villorna.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Planen bedéms inte paverka MKN for luft da den inte genererar annat én en liten 6kning av
biltrafik.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljobalken
Med en god dagvattenhantering si bedoms inte vattenmiljoerna paverkas negativt.

Miljomal
Planens genomférande bedéms inte paverka nigon av miljomalen negativt under forutsitt-
ning att en god dagvattenhantering kan sikerstillas.

Paverkan pa Natura 2000

Planen bedéms inte ge nigon negativ paverkan pa Natura 2000.

Paverkan pa riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for kustomréidet i Halland, ett omrade dir turism och
triluftsliv sirskilt ska beaktas. Planens genomforande bedéms ha en mycket liten paverkan
pa det rorliga friluftslivet di inga strévomriden eller naturomriden bebyggs eller privatiseras
pd annat sitt.

Huvudmannaskap
I detaljplanen féreslas enskilt huvudmannaskap for allmin plats.

Kungsbacka kommun har en nagot siregen uppbyggnad med en liten centralort i forhal-
lande till det héga invénarantalet. Detta har sin foérklaring i att kommunens vistra 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

for allménna platser.
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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 anta-
let gillande planer inom omridena har kommunen inte bedémt det som realistiskt att vare
sig ur allmint eller enskilt intresse paborja en planeringsprocess i syfte att ta 6ver huvud-
mannaskapet f6r allmidnna platser.

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

Sociala konsekvenser
Trygghet och sakerhet

Det ir viktigt att skapa en trygg och sidker miljé i och i anslutning till boendet. Det ir dven
viktigt att skapa god tillginglighet till kringliggande skolor och aktiviteter. En exploatering
av omradet skapar mer liv och rorelse i omradet. En komplettering av hyresritter i omradet

ar positivt for att fa en mer blandad bebyggelse.

Folkhalsa

Fler boende i omradet innebir en storre efterfriga pa skola, barnomsorg och annan service
i ndromradet. Skola och férskola ligger inom cykelavstind vilket innebir att lite storre barn
sjalva kan ta sig till skolan. Mindre barn kommer behova sillskap till forskola och skola.

Planen innehaller ingen service, men Vallda centrum erbjuder ett mindre utbud av butiker
och 6vrig service. Till Vallda centrum dr det cirka 3,5 km vilket dr ett méjligt cykelavstind.
Omradet ir relativt plant, med mattliga lutningar pa vigar. Inom tomterna finns bade plana
och kuperade ytor. Mojligheten att na god tillginglighet ar stor.
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Genomforandefragor

Denna del av planbeskrivningen redogér for hur detaljplanen ér tinkt att genomféras. Hir
redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska frigorna. Beskriv-
ningarna har ingen sjdlvstindig rittsverkan, utan fungerar som vigledning vid detaljplanens
genomforande.

Organisatoriska fragor
Tidsplan
Planprocessen forvintas folja tidplan enligt nedan:

*  Samrad maj 2016
*  Granskning november 2017
+ Antagande februari 2018

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildningsétgirder genomféras, bygglov
erhallas och utbyggnaden paboérjas.

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar frin den dag den vinner laga kraft. Det innebdr en
skilig tid for utbyggnad av planomradet.

Begreppet genomférandetid anger inom vilken tid fastighetsdgarna har en garanterad ritt
att bygga i enlighet med planen. Detaljplanen far inte dndras eller upphévas inom genom-
férandetiden mot nagon berord fastighetsidgares vilja om inte sirskilda skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att géilla, men den kan di dndras el-

ler upphivas av kommunen utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning for exempelvis

forlorad byggritt.

Huvudmannaskap

Kommunen ir inte huvudman f6r allmén plats. Det innebir att ansvar f6r utférande och
drift av allmin plats inom detaljplanens omréide aligger fastighetsdgarna i omradet. An-
griansande detaljplaner och gator i omradet har enskilt huvudmannaskap. Fastighetsigarna
kan tillsammans bilda en gemensamhetsanliggning som forvaltas av en samfillighetsforen-
ing eller direkt av de deltagande fastigheterna. Alternativt utokas den befintliga angransande
gemensamhetsanliggningen Lunna ga:6 som forvaltas av Lunna 17:7 samfillighetsforening.
Agarna av de deltagande fastigheterna har ritt att fa allmin plats inom detaljplanens omride
uppliten till en gemensamhetsanliggning.

Avtal

Exploatéren har undertecknat plankostnadsavtal med kommunen.

Fore detaljplanen antas ska kommunen och exploatéren inga exploateringsavtal som ska
godkinnas av kommunstyrelsen i samband med att beslut om att anta detaljplanen medde-
las. Exploateringsavtalet dr ett avtal mellan kommunen och exploatéren och reglerar bland
annat frigor om:

- Exploatérens ansvar f6r hur utbyggnad av allmin plats ska ske
- Ansvar for att ansoka om och bekosta lantmiterif6rrittning
- Overlimnande av allmin plats till gemensamhetsanliggning

- Bekostande av flytt av befintliga VA-ledningar nirmast Tjiaderkullevigen
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- Ansvar f6r 6vriga kostnader for detaljplanens genomforande

- Stillande av sikerhet for att sikerstilla utbyggnaden av allmin plats

Ansvar

Respektive fastighetsidgare ansvarar for atgarder inom kvartersmark.

Ansvaret f6r utférande och drift av allmén plats f6rdelas enligt nedan:

Ansvarig utforare Ansvarig drift

GATA Fastighetsagarna i omradet | Ny eller befintlig
genom atagande av samfallighetsférening.
exploatdren.

NATUR Fastighetsdgarna i omradet | Ny eller befintlig
genom dtagande av samfillighetsférening.
exploatoren.

Kommunen ansvarar for att befintliga VA- och bredbandsledningar flyttas i enlighet med
dagvattenutredning. Detta sker pa exploatorens bekostnad.

Exploatéren ansvarar for att allmin plats byggs ut pa ett sidant sitt att dagvattenavrinning
frin intilliggande omraden inte forsvéiras. Det ankommer pi den framtida férvaltande sam-
tallighetsféreningen att tillse att dagvattenavrinningen inte hindras.

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av gatubelysning medan kommunen ansvarar f6r fram-

tida drift och underhall.

Ellevio ansvarar for utforande och drift av elledningar. Atgirder for den luftledning som
finns inom planomradet hanteras mellan exploatéren och Ellevio. Startbesked far enligt
planbestimmelse inte ges forrin elledning grivts ner.

Skanova ansvarar for utbyggnad och drift av teleledningar.

Fastighetsrattsliga fragor
Markagande

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande fastighetstor-
teckningen.

Fastighetsbildning mm

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder kan ske med st6d av detaljplanen.
Ytterligare reglering genom sa kallad fastighetsindelningsbestimmelser bedéms inte n6d-
vindig.

Detaljplanen méjliggor byggritter for bostider i en- och flerbostadshus. Beroende pa
upplatelseform och markanvindning kan kvartersmarken delas upp i ett flertal fastigheter.
Exploatoren anséker om och bekostar erforderliga atgirder inom kvartersmark i dennes dgo,
inklusive atgirder gemensamhetsanldggningar, servitut och ledningsritt.

Norra delen av det omrade som foreslis for villabebyggelse korsas av en samfilld mark for
vig. Vigen ir inte byggd och samfilligheten behover 16sas in och/eller flyttas f6r att det ska
vara mojligt att bebygga omradet. Exploatéren ansvarar for att inlosen sker. For det fall att
samfilligheten fortfarande fyller en funktion for de deldgande fastigheterna, kan vigen ledas
om via allmin plats inom planomréidet.

18 Planbeskrivning



Gemensamhetsanldaggningar

Kommunen dr inte huvudman f6r allmén plats i omridet. Det innebir att det ér fastighe-
terna i omradet som dr ansvariga for utférande och drift av allmin plats. Det innebir i sin
tur att de omraden som i detaljplanen anges som allmin plats ska upplatas till en eller flera
gemensamhetsanliggningar. All allmin plats inom planomradet dr beligen inom fastighet i
exploatorens dgo. Exploatéren ansvarar for att allmén plats byggs ut i enlighet med exploa-
teringsavtal och limnar efter kommunens godkinnande 6ver anldggningarna till samféllig-
hetsférening utan krav pa ersittning.

De fastigheter som nybildas inom detaljplanens omriade kommer att behéva intrida i de
befintliga gemensamhetsanldggningarna Lunna ga:6 (Lunna 17:7 samfillighetsférening)
och Grippis ga:1 (Grippasvigen samfillighetsférening) for att fa tillgang till utfartsvig.
Detta 16ses i forsta hand genom 6verenskommelse med berérda samfillighetsféreningar eller
genom omprévning av gemensamhetsanldggningarna.

For avledning av dagvatten frin nya enbostadsfastigheter i dster behdver en gemensamhets-
anlidggning bildas inom kvartersmark, se omrade markerat med ’g” i plankartan. Se dven
dagvattenutredning, Norconsult 2016-01-20. I sidan gemensamhetsanliggning bor de fem
nya enbostadsfastigheterna ingé och den kan férvaltas av deldgarna direkt eller via samfil-
lighetsforening.

Beroende pé hur kvartersmarken delas in i fastigheter kan behov uppkomma av att inrdtta
ytterligare gemensamhetsanliggningar for till exempel infart/parkering, sophantering eller
annat. Sidana eventuella atgirder ansvarar respektive fastighetsigare for.

Ledningsratt

De allminnyttiga VA-ledningar som finns inom planomradet ligger inom omrade som ska
utgdra allmin plats. Marken f6r ledningarna ar idag upplaten med servitut. Med anledning
av att VA-ledningarna behover flyttas, kommer rittigheten att behéva omprovas till nytt
lige. Samordnat med exploatérens ans6kan om fastighetsbildning enligt ovan, avser kom-
munen att ansoka om ledningsritt for dessa VA-ledningar. Ledningsforrittning bekostas av
kommunen. Nir ledningsritt beviljats kan befintliga servitut upphivas inom planomradet.

Respektive ledningshavare for andra allmidnna ledningar, till exempel tele och el, svarar sjilv
for att sikerstilla rittighet for sina ledningar.

Servitut

Detaljplanen ger inte upphov till nigra behov av servitut. Det kan dock bli aktuellt beroende
pa hur kvartersmarken delas in i fastigheter. Detta dr dock i si fall nagot som respektive
fastighetsigare ansvarar for.

Tekniska fragor
Trafik
Se avsnitt ovan.

VA och dagvatten
Se avsnitt ovan.

El/Tele/Bredband
Befintlig luftledning kommer att jordf6rliggas i ging- och cykelbanan samt i gatumark.

Kungsbacka kommun har bredbandsnit i omradet.
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Utformning allman plats
Se avsnitt ovan.

Ekonomi
Konsekvenser for exploatéren

Exploatoren fir kostnader £6r framtagande av detaljplan, fastighetsbildning, anslutning till
VA, utbyggnad av allmin plats, iordningstillande av kvartersmark med mera. A andra sidan

kan exploatéren tillgodorikna sig virdet av avstyckningsbara tomter f6r en och flerbostads-
hus.

Konsekvenser for kommunen

Ett genomférande av detaljplanen innebir inga direkta ekonomiska konsekvenser f6r kom-
munen.

Konsekvenser for andra

Om framtida utférande och drift av allmin plats ska skétas av befintlig samféllighetsféren-
ing, kommer denna att f 6kade kostnader for drift av ett storre omrade. Dock 6kar med-
lemsunderlaget vilket torde innebdra 6kade intikter till foreningen.

Medverkande i planarbetet

I planarbetet har deltagit tjinstemén fran berérda kommunala f6rvaltningar och i samverkan
med markigaren. Planhandlingarna dr framtagna av Norconsult AB, genom arkitekt
Gunnar Hakansson och planarkitekt Eva-Marie Palsson.
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