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Bakgrund

Uppdrag

Byggnadsndmndens arbetsutskott beslutade 2017-03-09 § 100 att uppdra at forvaltningen att
uppritta en dndring av detaljplan V64 for bostdder inom Lunna 9:43 m. fl. i Vallda.

Uppdraget gavs med stod av da aktuell dversiktsplan, OP06, som angav att omraden med
kommunalt vatten och spillvatten men med en detaljplan som begrénsade bebyggelsen till
fritidshus skulle genomgé en planéndring for att mojliggora aretruntbostadshus.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanedndringen &r att skapa moderna och mer &ndamalsenliga bestdmmel-
ser gillande byggratterna inom planomradet for V64.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger lings med Lunnavigen, cirka fyra kilometer fran Vallda centrum. Plan-
omradet bestar idag av ett till stora delar utbyggt bostadsomrade pa cirka 17 hektar. Marken
ags av privatpersoner. Infrastruktur, sdsom végar och ledningar for vatten och spillvatten, ar

utbyggt.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse hogexploaterad kust MB 4:4 och riksintresse for rorligt
friluftsliv MB 4:2.

Hela planomrédet ingar idag i en detaljplan som tillater mindre bostadshus. Omradet ar till
overviagande del bebyggt med bostadshus som bebos aret om. All infrastruktur, vigar och
ledningar, finns pa plats.

Ett genomférande av planen bedéms inte medfora att omradets natur- och kulturvirden
patagligt skadas eller paverkas negativt. Ett genomf6rande av planen bedéms inte heller
paverka turism och friluftsliv negativt.

Oversiktliga planer

Planomradet ligger inte inom nagon av de i kommunens dversiktsplan utpekade utvecklings-
orterna.

Detaljplaner

Inom omrédet finns idag en gillande detaljplan, V64. Detaljplanen antogs som en bygg-
nadsplan som fick laga kraft 1969-10-26. Avsikten med byggnadsplanen var att mojliggéra
for fristdende bostadsbebyggelse med hogst en vaning utan inredd vind for fritidsdindamal.
Upp till en femtedel av fastigeten fick bebyggas och avlopp ordnas inom respektive fastighet
genom infiltration. Senare gjordes en planidndring som fick laga kraft 1982-03-11. Andringen
innebar en minskad byggritt till sammanlagt 80 kvadratmeter byggnadsarea. Anledningen
till &ndringen var att omradet saknade kommunalt vatten och avlopp och darfor var oldmp-
ligt for aretruntbostadshus.
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Detaljplanen omfattar 63 fastigheter bildade for bostadsdndamal. Av dessa ér endast 14
stycken obebyggda. Bebyggelsen utgdrs av stérre och mindre enbostadshus, varav 45
stycken bebos aret om. Flera byggnader avviker fran géllande detaljplan med avseende pé
byggnadsarea. Planen omfattar ocksa allmén plats for vigar och for naturmark.

Genomforandetiden for detaljplanen har gétt ut.

Strandskydd

Det omrade som detaljplaneédndringen omfattar ingar idag i detaljplan V64, en tidigare bygg-
nadsplan som vann laga kraft 1969. Omradet omfattas inte av strandskydd och strandskyd-
det intrdder inte da detaljplanen endast dndras.

Vatten och spillvatten

Planomradet omfattas av kommunalt verksamhetsomréde for vatten och spillvatten. Anlégg-
ningen ar utbyggd.

Forutsattningar inom omradet och i nu-
varande detaljplan

Inom planomréadet tillats anvindningen bostad och denna anvindning dndras inte genom
planidndringen. Platsen har provats lamplig for bostadsbebyggelse genom nuvarande detal;j-
plan och forutsittningarna for detta har inte dndrats. Nedan foljer darfor en kort redogdrelse
for de bestimmelser som géller i nuvarande detaljplan samt en beskrivning av dagvatten-
hanteringen inom omrédet idag. Inga andra forutsittningar eller intressen berors av planind-
ringen.

Regleringar genom nuvarande detaljplan

Nuvarande detaljplan, V64, reglerar anvindningen inom omradet till bostdder som ska
uppforas fristdende och i en vaning. Vind far inte inredas och kéllare inte utféras. Bygg-
nadshdjden begrinsas till 3,5 meter och tak far inte ges en stdrre lutning dn 27 grader. Varje
tomtplats far endast bebyggas med en huvudbyggnad om hdgst 60 kvadratmeter och en
komplementbyggnad om hdgst 20 kvadratmeter byggnadsarea. Genom sé kallad prickad
mark regleras var inom fastigheterna bebyggelse far uppforas. Detaljplanen reglerar ocksé
minsta fastighetsstorlek till 900 kvadratmeter.
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Nuvarande detaljplan reglerar inte bebyggelsens placering i forhallande till fastighetsgréns.
Enligt overgangsbestammelserna till plan- och bygglagen ska darfor 39 § Byggnadsstadgan
tillimpas som planbestimmelse vad géller placering av byggnad. Detta innebér att byggna-
der ska placeras minst 4,5 meter frén fastighetsgréns.

Dagvatten

Det finns inga dagvattenledningar inom omradet utan dagvatten frén fastigheter avvattnas
via ytliga rinnvégar, vigdiken, till tva avrinningsomraden, ett sdderut och ett norrut. Mer-
parten av planomrddet avvattnas norr ut.

Vatten fran ett fatal fastigheter i det sydvéstra hornet av planomradet avvattnas sdder ut och
vattnet passerar da det ssmmanhéingande vatmarksomrédet Bolgen och hamnar slutligen i
vattenforekomsten Knapabacken som mynnar i kustvattenforekomsten Ockerdsund.

Huvuddelen av yt- och dagvatten fran planomradet rinner norr ut. P& grund av topografin i
form av Brunns vég blir vattnet vid hoga fldden stdende d& vigen utgor en barriér. Det finns
inte ndgon trumma under vigen och vattnet nér darfor inte Stockaén. Vattnet infiltreras i
marken.
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Planandringens innebord

Avsikten med dndring av detaljplan V64 inom Lunnaberg dr att anpassa planen till rdidande
forhallanden samt gora plansituationen inom fastigheterna mer aktuell och funktionell. And-
ringen innebér justeringar av vissa planbestimmelser men foljer géllande detaljplans syfte.

Genom detaljplaneéndringen tydliggors vad som dr mojligt att bygga inom fastigheterna
samt var byggnader ska placeras i forhéllande till fastighetsgrins. Den dndrade detaljplanen
innebir att fastigheter kan bebyggas med storre byggnader dn vad som ar mdjligt idag.

Den skillnad som detaljplaneéndringen innebér fér inte stérre omgivningspéverkan én den
som redan idag, genom géllande detaljplan, har provats som lamplig.

Nedan foljder en redogorelse for de bestimmelser som fortsétter att gilla, bestimmelser som
tillkommer samt bestimmelser som upphor att gélla.

Planbestammelser som fortsitter gilla inom andring av detalj-
plan

Anvéndningen inom kvartersmark regleras i nuvarande detaljplan V64 till bostadsdndamaél.
Denna anvéndning berors inte genom planidndringen utan dr densamma dven fortséttnings-
vis. Aven nuvarande bestimmelse om minsta fastighetsstorlek fortsitter gilla. Detaljplanen
fortsétter att reglera att endast fristdende hus far uppforas samt att varje fastighet endast
far bebyggas med ett enbostadshus och en komplementbyggnad. Aven det i planen gillande
utfartsforbudet finns kvar.

Byggnadsplaneomradets | Med B betecknat omrade far anvdndas endast for bostads-

B anvindning dndamal.
. Med B betecknat omrade far bebyggas endast med hus
Byggnadssitt .. e
som uppfors fristaende.
Exploatering av bebyg- | P4 med B betecknat omrade far tomtplats icke givas min-
gelseomréade dre areal dn 900 kvadratmeter.

Mom 1, Pa tomtplats som omfattar med B betecknat om-
Exploatering av tomt rade far endast en huvudbyggnad och ett fristaende uthus
eller annan gardsbyggnad uppforas.

Utfart far icke anordnas 6ver omradesgrins som dven

Utfartsforbud betecknats med fyllda avslutningstrianglar.

Tabell 1. Planbestammelser som fortsatter att gilla inom andring av detaljplan

Planbestammelser som tillkommer inom andring av detaljplan

Genom planédndringen tillats inom varje fastighet en sammanlagd byggnadsarea 180 kva-
dratmeter. Komplementbyggnadens byggnadsarea begrénsas till 50 kvadratmeter.

Planéndringen innebér att detaljplanen reglerar den tillkommande bebyggelsens placering i
forhallande till fastighetsgrians. Bestimmelser om nockhdjd for huvudbyggnad och komple-
mentbyggnad dr nya och ersétter en generell bestimmelse om byggnadshdjd pa 3,5 meter i
nuvarande plan. Bestimmelsen om nockhojd i kombination med en ldgsta takvinkel pa 25
grader innebér en teoretisk begrénsning av byggnadshdjden utan att paverka mojligheten till
takkupor eller frontespis. Dessa bestimmelser géller for ny- och tillbyggnader vilket innebar
att befintliga byggnader som avviker frén dessa inte blir planstridiga genom planéndringen.

En ny bestimmelse reglerar att endast friliggande enbostadshus ir tillatet vilket tydliggor
detaljplanens syfte.
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. Hogsta nockhdjd &r 6,5 meter for ny- och tillbygnad av
fi
Omfattning huvudbyggnad.
i . Hogsta nockhdjd ar 4,0 meter for ny- och tillbyggnad av
2 Omfattning komplementbyggnad
. Storsta sammanlagda byggnadsarea for ny- och tillbygg-
© Omfattning nad dr 180 m2 per fastighet.
. Storsta byggnadsarea for ny- och tillbyggnad av komple-
fatt .
© Omfattning mentbyggnad dr 50 m? per byggnad och fastighet.
P, Placering Ny- och tilllzyggna.d av hu\'l.udbyggnad ska placeras minst
4,0 meter fran fastighetsgréins
D, Placering Ny— och tillbyggnatd av k.omplem.e':ntbyggnad ska placeras
minst 2,0 meter fran fastighetsgrins
£ Utformning Takvinkeln for ny- och tillbyggnad far inte vara mindre 4n
1 25 grader
f2 Utformning Endast friliggande enbostadshus

Tabell 2. Planbestammelser som tillkommer inom &ndring av detaljplan

Planbestammelser som upphér att galla inom andring av de-
taljplan

Genom plandndringen upphor ett antal bestimmelser att gélla. Bestimmelsen om mark som
inte far bebyggas, sé kallad prickad mark, och tillhdrande bestimmelsegréns tas bort och
ersitts med bestimmelser om hur byggnader ska placeras i forhallande till fastighetsgrins.
Bestdmmelsen om att byggnader ska placeras fristdende tas ocksa bort och ersétts med en
motsvarande reglering att detaljplanen endast tilliter friliggande enbostadshus.

Bestammelserna som begriansar antalet vaningar till en, inte tillater att vind inreds eller att
killare utfors tas bort dé dessa bestimmelser dr kopplade till omradets tidigare anvindning
for fritidshusdndamal. Av samma anledning ersétts detaljplanens reglering av maximal
exploatering i syfte att mojliggdra for helérsbostéder.

Mark som icke far be-

byggas Med punktprickning betecknad mark fér icke bebyggas.

Mom 2, P& tomtplats som omfattar med B betecknat
omrade far huvudbyggnad icke uppta storre sammanlagd
Exploatering av tomt byggnadsyta dn 60 kvadratmeter. Uthus eller annan gards-
byggnad far ej uppta stérre sammanlagd byggnadsyta dn
20 kvadratmeter.

Mom 1, P4 med B betecknat omrade far byggnad uppforas
med hdgst en vaning. Vindsvéaning far ej inredas och kil-
lare ej utforas.

Byggnads utformning Mom 2, P4 med B betecknat omrade far byggnad icke
uppforas till storre hojd &n 3,5 meter.

Mom 3, P4 med B betecknat omréde far tak ej ges en
storre lutning mot horisontalplanet dn 27 grader.

Tabell 3. Planbestammelser som upphor att gilla inom &ndring av detaljplan
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Dagvatten

Planéndringen innebér att en storre yta av vardera fastighet kan bebyggas. Huvuddelen av
planomrédet &r redan utbyggt undantaget 14 fastigheter. For att férdrdja och rena dagvatten
s ndra kéllan som mdjligt bor omhéndertagande av dagvatten sa langt det dr mojligt goras
pa kvartersmark inom varje fastighet i planomradet. Vardera fastigheten som bebyggs ska
ha mdjlighet att fordrdja ett 10-ars regn innan det leds vidare. Genom reglering av minsta
fastighetsstorlek i kombination med storsta tilldtna byggnadsarea mojliggors utrymme for
lokal fordrdjning inom respektive fastighet.

For att forbattra dagvattensituationen ytterligare vore det lampligt att tillskapa en dagvatten-
damm norr om Lunnabergsvégen i det huvudsakliga rinnstréket. Detaljplanen anger hir
anviandningen allmén plats, park, vilket m&jliggor dagvattenanldaggning.

Mojlig placering av dag-
vattendamm for fordrojning

-~ . o

Figur 2. Bilden visar avrinninsomraden inom detaljplan V64.

Genomforandetid

Genomforandetiden for plandndringen dr 5 ar rdknat fran det datum da planen fatt laga
kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgarna en lagstadgad ritt att bygga i enlighet med
detaljplanen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter ge-
nomforandetidens slut fortsdtter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan, &ndrar
géllande plan eller upphéver gilande plan. Fastighetségarna dger efter genomforandetidens
slut ingen rétt till erséttning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.
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Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om planédndringen inte antas kan fastigheterna inom omradet inte bebyggas med storre
huvudbyggnad &n 60 kvadratmeter. Det dr sannolikt att omradet trots detta kommer att
bebos aret runt dé det redan idag &r s och eftersom det finns kommunalt vatten och av-
lopp. De fastigheter som dr obebyggda kommer troligtvis att bebyggas enligt géllande plan
och kompletteras med sé kallade Atterfallsatgérder for att maximera byggnadsarean. Den
omgivningspaverkan som omradet far med géllande detaljplan bedoms darfor inte skilja sig
fran den som en dndrad detaljplan skulle ge.

Miljokonsekvenser

Undersokning

Med stdd av undersokningen (Samhillsbyggnadskontoret 2022-04-08) gér kommunen den
sammanvigda bedomningen att den aktuella &ndringen av detaljplanen inte ger upphov till
betydande miljopaverkan (som avses i Miljobedomningsforordningen SFS 2017:966 och Mil-
jobalkens 6 kap). Ndgon miljokonsekvensbeskrivning, enligt 4 kap 34§ PBL behover déarfor
inte upprattas.

Miljokvalitetsnormer fér vatten

Ytvatten och dagvatten inom omrédet rinner fran omradet, norr ut och sdder ut, pa grund av
topografin.

Soder ut hamnar vattnet i vattenférekomsten Knapabécken som mynnar i kustvattenfore-
komsten Ockerdsund. Vattenforekomsten Knapabicken har klassificerats till Mattlig eko-
logisk status samt Uppnar ej god kemisk status. Miljokvalitetsnormen &r bestdmd till God
ekologisk status till 2027. Kustvattenforekomsten Ockerdsund har klassificerats till God eko-
logisk status samt Uppnar ¢j god kemisk status. Miljokvalitetsnormen dr bestamd till God
ekologisk status.

Det plandndringen mojliggdr i forhallande till vad som dr mdjligt med géllande plan innebér
en liten skillnad i det vatten som ldmnar omrédet. Ett genomforande av detaljplanedndring-
en bedoms darfor ha marginell effekt pa recipienten och bedoms inte forsvara mojligheten
att na beslutade miljokvalitetsnormer.

Det plandndringen mojliggor i forhéllande till vad som dr mojligt med géllande plan innebér
en liten skillnad i méngd och kvalitet pa det vatten som l&dmnar omrédet. Inom varje fastig-
het ska ett 10-arsregn kunna foérdrojas.

For det sydvistra hornet av planomréadet, som avvattnas till Knapabécken och Ockerdsund,
via Bolgen, mgjliggdr planédndringen for en utbyggnad om cirka 20 % i forhéllande till vad
som dr utbyggt idag. Av 16 fastigheter ar 15 bebyggda och ianspraktagna som tradgardstom-
ter. Den fordndring av méngden vatten som rinner fran omradet idag i1 forhéllande till efter
detaljplanedndringen beddms vara liten.

Utifran omradets karaktar som villaomrade med lokalgator gérs bedomningen att férore-
ningshalterna i yt- och dagvatten fran omradet ar 1dga. Aven om Knapabécken beddmts som
kéanslig finns det enligt kommunen inte nagot behov av rening av yt- och dagvatten.

Ett genomforande av detaljplanedndringen inom det sydvistra omradet bedoms déarfor ha
marginell effekt pa recipienten och beddms inte forsvara mojligheten att né beslutade miljo-
kvalitetsnormer.
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For aterstaende del av planomradet, som avvattnas norr ut, gor kommunen bedémningen att
yt- och dagvatten fran omradet inte paverkar ndgon recipient.

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet overskrids framst i anslutning till betydligt mer

trafikerade vigar 4n vad som finns inom planomradet. Kungsbacka dr medlemmar i G6-
teborgsregionens luftvardsforbund och utfér kontinuerliga matningar och berédkningar i

Kungsbacka stad.

Bedomningen kan erfarenhetsméssigt goras att MKN for luftkvalitet inte d&ventyras utan
underskrids med marginal.

Buller

Planomradet innehaller endast smé lokalgator och trafikméngderna dr smé. Vaster om plan-
omradet passerar Lunnavégen.

Planéndringen innebir inte ndgon annan anvindning av omradet dn vad nuvarande detalj-
plan bedémt som lamplig. Omfattningen av bebyggelsen paverkas inte heller och planind-
ringen innebér darfor inte mer fordonstrafik till och fran platsen. Déarfor dr det en rimlig
bedémning att bullernivéerna inte kommer att paverkas av att detaljplanenen genomfors.

Genomforandebeskrivning

Andringen av detaljplanen berdr endast kvartersmark dir fastigheter for bostadsindamal dr
bildade och all infrastruktur, sdsom vagar och ledningar for vatten och spillvatten, redan ar
utbyggt. Inget ytterligare genomfdérande kravs for att fastigheterna ska bli andamalsenlig.
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