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FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan bestar av en plankarta, som ar juridiskt bindande, och en
planbeskrivning. Ibland ingar dven illustrationskarta, program och/eller
miljokonsekvensbeskrivning. Detaljplanen styr hur marken far anvindas (till
exempel for bostider, handel, kontor, park etcetera), husstorlek, hushéjd, avstand
fran hus till tomtgrins och rittigheter att dra fram ledningar eller gingvigar Gver
annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebord och
redovisa de Syftet med planen, forutsittningar for planen, vilka konsekvenser
planen far och hur planen ska genomféras. Planbeskrivningen ska ocksé redovisa
eventuella avsteg som gjorts frain kommunens 6versiktsplan eller upprattat
planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och de
bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan.

HANDLINGAR
PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:
Plankarta

Planbeskrivning (denna handling)
Grundkarta

Fastighetsforteckning

Opversiktlig miljéteknisk markundersékning

BILDER

Hoganis kommun har ritten att anvinda samtliga bilder som 4r anvinda i
planhandlingarna. I de fall ndgon annan an kommunen dr upphovsman till bilden
redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

I planarbetet har foéljande tjinstepersoner medverkat:
Abdulmouneim Baradey, planarkitekt och planférfattare
Besnik Nikq, planarkitekt

Gunilla Sandebert, Planchef och stadsarkitekt
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» DETALJPLANENS SYFTE

PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte dr att mojliggéra nya bostader 1 form av friliggande villor samt
avstyckning till villatomter. Syftet dr ocksa att préva utformning och omfattning
av bebyggelse. I syftet ingar aven att bevara naturvirden inom berérda delar av
fastigheten, skydda stenmur och biologiska virden lingst med 6stra delen av
fastigheten, samt sakerstilla in- och utfart till planomradet.

BAKGRUND, PLANBESKED

Kommunstyrelsen beslutade den 2021-05-25, att uppdra at planavdelningen att
genomfora planprocess for Tjorrod 7:111.

ARENDEINFORMATION

Planen genomférs med utdkat forfarande. Detaljplanen upprittas enligt plan- och
bygglagen (2010:900), PBL.

Planférfarandet har dndrats efter samrad till utékat férfarande. Detaljplanen
kommer att kungéras 1 samband med granskning.

SAMRAD

Det formella planférslaget tas fram av kommunens planhandliggare i samarbete
med 6vriga forvaltningar pa kommunen. Efter beslut om samrad i
Kommunstyrelsens planutskott sinds planen ut pa samrad till medborgare,
myndigheter och kommunala forvaltningar som far limna synpunkter pa
forslaget. Vanligen halls ett allméint samradsméte, dir forslaget presenteras och
allminheten har moijlighet att stélla fragor och framfora synpunkter. Efter
samradet bearbetas forslaget och alla inkomna synpunkter redovisas i en
samradsredogorelse. I samradsredogorelsen anges om och hur inkomna
synpunkter tillgodoses.

GRANSKNING

Efter beslut om granskning i Kommunstyrelsens planutskott genomfors
granskning dd medborgare, myndigheter och 6vriga kommunala forvaltningar ges
mojligheter att inkomma med synpunkter. De som vill ha méjlighet att 6verklaga
detaljplanen nir den édr antagen maste inkomma med synpunkter skriftligen senast
under granskningen. Efter granskningen bearbetas forslaget pa nytt, och alla
inkomna synpunkter redovisas i ett granskningsutlatande. I granskningsutlatandet
anges om och hur synpunkterna tillgodoses.

ANTAGANDE

Det slutliga planforslaget limnas 6ver till kommunfullmiktige f6r antagande.

EVENTUELLT OVERKLAGANDE

Eventuella 6verklaganden ska inom 3 veckor skickas till den instans som tagit
beslutet om antagande.
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LAGA KRAFT
Om beslutet om antagande inte Gverklagas far handlingen laga kraft, 4 veckor
efter beslutet om antagande.

Har ar vi nu! \,
Planansékan Planbesked qusr;::::ertef Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Planutredning tas Invantar Inforration samlas P\Gwnen h?r vofif ute Plncmen hc:rlvarif L‘JTE Tid f&r
fram planuppdrag in och bearbetas. P& samradd minst 3 pé granskning minst Sverklagan.
Planfarslag tas fram  vecker. Planférslaget 2 veckor. Planférsla-
revideras infor get revideras infor
granskning antagande

Politiskt beslut

Bild: Illustration av planprocessen och politiska besiut.
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»  PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

OMRADET IDAG

Det aktuella planomradet ér placerat norr om Hoganis titort i Strandbaden och
angransar 1 norr till den sédra delen av Strandbaden och till Tjorrod i séder. I norr
och vister angrinsar planomradet till befintlig villabebyggelse.

Landskapet som omger planomradet bestar av jordbrukslandskap och
ingslandskap i sydost samt jordbrukslandskap vaster om befintlig villabebyggelse.
Planomradets norra delen har sedan 1950 — talet fram till idag bestatt av en
gardsbostad i norr samt vixthus i sédra delen. S6der om vixthusen finns en
6ppen grisyta med viss vixtlighet, storre trid 1 séder och lings med
fastighetsgransen i Gster.

Planomradet omfattar cirka 15 400 kvadratmeter.

Planomridet med dess innebaill markerat i rott.

OMRADETS HISTORIA

Strandbaden ir en kustort norr om Hoéganis och avgrinsas av Storskirsvigen i
norr och Skjutbanevigen i soder. Bebyggelsen bestar huvudsakligen av
permanentbostider 1 hogst tva vaningar som ligger pa vardera sida lings linsvig
111/Krapperupsvigen. Byggnader som ligger vister om Krapperupsvigen har
havet som fond och hus 6ster om vigen vetter mot 6ppet jordbrukslandskap.

I samband med invigningen av jarnvigen ar 1910 vixte Strandbaden fram men det
var forst efter ar 1920 som en storre miangd byggnader uppfordes. Under 1930-
talet utvecklades Strandbaden till att bli en badort vilket resulterade i att flera
sommarstugor byggdes i Strandbadsskogen.

Sommarstugebebyggelsen i Strandbadsskogen ér idag frimst permanentbostider
och ligger inbdddad av tallskog. Det gamla stationshuset ér kulturhistoriskt
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virdefullt och nagra av ortens dldsta byggnader ligger i anslutning till
stationshuset.

Sen jarnvigsstationen byggdes har antalet bostider vixt kring jarnvigsstationen
och under mitten av nittonhundratalet anlades ett nytt bostadsomrade, som
stricker sig Oster ut 1 jordbrukslandskapet.

Historisk karta
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LANDSKAPSBILD

LANDSKAPSBILD OCH TOPOGRAFI

Planomradet ligger mellan10 till 12 meter 6ver havet.

Landskapet bestar av jordbrukslandskap samt dngslandskap i sydost samt
jordbrukslandskap vister om befintlig villabebyggelse. Planomradets norra del har
sedan 1950 — talet fram till idag bestitt av en gardsbostad 1 norr samt vixthus i
s6der. S6der om vixthusen finns en 6ppen grisyta med viss vixtlighet samt en
mirgelgrav. Margelgraven i sdder ligger delvis inom fastigheten. Det finns dven
mer vegetation 1 form av storre trad i soder och lings med fastighetsgransen i
Ostef.

Hdjdsattningskarta/ ungefirligt planomride markerat i ritt

VATTEN

Grundvatten noterades i installerat r6r pa cirka 2,2 meter under markytan vid
mitningen i september 2023. Grundvattennivan varierar nigot under aret pa
grund av nederbord.

Inga bekimpningsmedel 6ver laboratoriets detektionsgranser har pavisats i
analyserat grundvattenprov.

GEOLOGI

SGU:s (Sverige Geologisk Undersokning) jordartskarta ger en 6vergripande bild
av markens egenskaper. Marken bestar till storsta delen av morinfinlera men dven
av sedimentirt berg och postglacial sand.
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_ sedimentirt berg

moranfinlera

m postglacial sand

Ungeféirligt planomrade markerat i ritt

FRITID OCH REKREATION
Park med lekplats och gréna ytor ligger cirka 100 meter norr om planomradet.
I s6dra delen av planomrédet finns det en mirgelgrav och ett antal storre trdd och

gronska.
Kullens havsbad och skogsomrade samt en campingplats ligger cirka 500—900

meter vister om planomradet.

1A QAVINGT )

KULLENS

uAvsm\" = 551 T

Badplats

Strandbaden Q\?‘

Kartan visar omriden for fm‘zd och mérmz‘zon / Ungefdrligt p/anommde markerat i ritt.
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VEGETATION
BIOTOP
Lings med planomradesgrinsen i 6ster vilken angransar till jordbruksmark finns
det en stenmur med buskar och trid. Stenmuren har inventerats som biotop och
den biologiska mangfalden tenderar att vara hog.

Stenmuren har skyddat i plankartan i bade kvartersmark och naturomrade. I
kvartersmark med en bestimmelse (n1) Stenmur och véxtligheten far inte skadas eller
Jfhttas. 1 naturomradet med en bestimmelse (Stenmur) Stenmur och véxtligheten far
inte skadas eller flyttas.

Genom dessa atgirder bedémer kommunen att de biotopskyddade omradena inte
kommer att paverkas negativt av detaljplanens genomforande. Det innebir att det
inte finns négot behov av att ansdka om dispens hos linsstyrelsen.

‘

i %

Till vénster i bild ar ungefirligt planomridet markerat i ritt i jbﬂy//a 1ill
biotopskyddsomrade (stenmur med buskar och trid). Den higra bilden visar delar av stenmuren.

DJURLIV

I sédra delen av planomradet férekommer en mirgelgrav. Mirgelgraven ar
omgiven av ett antal storre trid och gronska. Den biologiska mangfalden tenderar
att vara hog bland margelgravar tack vare kombinationen av vatten och
vegetation.

Mirgelgraven i planomradet har bevarats och infattas i omradet planlagt som
natur i detaljplanen.

4

radets sodra del.

Bild: Ma’z@{gmwn 7 planom
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FORNLAMNINGAR

Inga registrerade fornlimningar finns inom eller i1 anslutning till féreslaget
planomrade. Skulle fornlimningar patraffas vid markingrepp skall arbetet
omedelbart avbrytas och kontakt tas med Linsstyrelsen enligt 2 kap. 10 §
Kulturmiljélagen (1988:950) KML.

Cirka 300 meter vaster om planomradet finns en fornlimning som har inventerats
och klassificerats som Stenaldersboplats i Riksantikvarieimbetets hemsida.

BEBYGGELSE

Den 6stra delen 1 Strandbaden har en varierad bebyggelse med 1-1 V2 plans villor.
Omradet kan delas in i tva kvarter. Ett kvarter som parallellt f6ljer
Krapperupsvigen och det andra kvarteret som stricker sig mer Gsterut i
jordbrukslandskapet. De bada kvarteren har tva huvudgator; Slettviagen och
Dannevangsvigen som skapar tydliga siktlinjer i omradet och
jordbrukslandskapet. Inne i omradet finns mindre smavagar som kantas av
vegetation 1 form av trad och buskar. Tomterna ligger pé rad och bildar
tillsammans ett rutnat.

Stiltillhorigheten ér varierande och det férekommer flera byggnader fran 1930—40-
talet samt nyare byggnader fran 1970—80-talet.

Omradet inrymmer friliggande enfamiljshus med en till tva vaningsplan.
Sockelhdjden ir forhallandevis lag. Dominerande ar sadeltak med roda takpannor.
Takdetaljer som kupor skorstenar dr vanligt forekommande. Flera av husen har en
symmetrisk fasad med antingen tegel eller staende tripanel. Dominerande
hignader dr liga murar och hickar.

Planomradet inrymmer en gardsbostad pa cirka 100 kvadratmeter och en
komplementbyggnads pa cirka 60 kvadratmeter i norr samt vixthus pa cirka 4400
kvadratmeter i soder.

ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE

Nirmaste skolan till planomrade 4r Nyhamnsskolan som har cirka 420 barn och
elever fran forskoleklass till och med arskurs 9. Skolan ligger cirka 2000 meter
norr om planomradet dar det dven finns fotbollsplaner och mataffir.

Nirmsta kommersiella service (Tjorrods verksamhetsomrade) ligger cirka 3 km
sOder om planomradet.

TRAFIK

OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR

Planomradet ang6rs frin Nordhemsvigen som dven innefattas av planomradet. I
norr angrinsar planomradet till ett villaomrade med mindre vigar som genom
Dannevagnsvigen leder till Kullagatan (viag 111). Kullagatan (vag 111) ér
huvudvigen mot Hoéganis titort i séder och mot Mélle med Kullaberg i norr.

BILTRAFIK
Planomradet innefattas av Nordhemsvigen som dr en mindre vig med lagt
trafikflode och lag hastighet (30 km/h). I norr angrinsar planomridet till
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villaomride med mindre vigar med liga hastigheter (30 km/h) och lagt
trafikflode.

GANG- OCH CYKELTRAFIK
Inga cykelvigar forekommer nira planomradet. Vister om vag 111 finns en
cykelvig soderut mot Héganis titort och norrut mot Mélle.

KOLLEKTIVTRAFIK

Nirmsta busshallplats ligger cirka 600 meter vaster om planomradet.
Planomradet trafikeras av dubbla busslinjer mot Héganids varav en fortsitter
vidare mot Helsingborg. I rusningstid ar turtitheten mot Hoganis god.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Parkering sker pa egen fastighet.

Nordhemsvigen, som dr en mindre gata inom planomradet, fungerar som in-och
utfart till de tinkta fastigheterna genom direktanslutning fran vigen. In- och utfart
till Kullagatan (Vigen 111) sker genom Dannevangsvagen.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomrédet ligger inom verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten.
Vatten och avlopp for idag bebyggda delar av planomrédet dr anslutet till det
kommunala VA-nitet i Nordhemsvigen. Avloppsnitet dr via pumpstation
térbundet med Hoganis reningsverk.

DAGVATTENHANTERING

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r dagvatten och
kommunala ledningar finns i nirheten.

Dagvattnet fran befintligt bostadshus leds via ledning till kommunal
dagvattenledning. Dagvatten fran tak pa vixthus leds via kringliggande hardgjorda
ytor ut i rinnstensbrunnar anslutna till dagvattenledningar i Nordhemsvigen.
Recipienten for planomridet 4r Norra Oresund med en god ekologisk status men
icke god kemisk status.

VARME, EL

Det finns en nitstation (Transformator) som ligger nordost om planomradet som
torsorjer befintliga bostider i omradet. Stationen kan dven forse de tinkta
fastigheterna med el 1 framtiden. Méjlighet finns dven att 1 framtiden koppla
fastigheterna till fiberndt men inte att ansluta dem till fjarrvirme.

AVFALL

Renhillningsordningen for Hoganas kommun ska foljas nir det giller
framkomligheten for bade kitl och renhallningsfordon.

Avfallshanteringen sker inom den egna fastigheten och pa tomningsdagen ska
karlen placeras vid tomtgrins mot farbar allman vig. Hanteringen av avfall skots
av NSR och bygger pa kallsortering.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



GRANSKNINGSHANDLING, 2024-04-11 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR TJORROD 7:111 M.FL

OVRIGA LEDNINGAR

Underjordiska ledningar finns f6r el och telendt samt ett utbyggt fibernit i
anslutning till planomradet.

Brandpost VBP finns i planomradets vastra grinsen vid Nordhemsvigen.
Gasledningar tillh6érande Nordion energi finns cirka 4 meter utanfér planomradet,
at Oster. Planforslaget ber6rs inte av gasledningarna.

Eventuella kostnader 1 samband med planens genomférande sasom flyttningar
eller andringar av befintliga gasledningar bekostas av exploatoren.

Gasledningar dr underkastade Energigasnormens regler (EGN) som bland annat
anger minsta skyddsavstind mellan ledning och byggnad inom titbebyggelse samt
nirmaste grins for omrade med férvantade grivningsaktiviteter. Plantering av
trad bor ej ske narmare en gasledning an 3 meter. For att minska risken for skador
pa triad 1 samband med eventuella framtida arbeten med distributionsledningen
rekommenderas att trid i ndrheten foérses med rotskydd.

HALSA, SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Planomradet inrymmer Nordhemsvagen i vister som dr en mindre vig med lagt
trafikflode och lag hastighet (30 km/h). I norr angrinsar planomridet till
Farmvigen med resterande villaomride och mindre vigar med laga hastigheter (30

km/h).

Kommunen bedémer att riktlinjerna for buller inte kommer att 6verskridas inom
planomradet.

JORDBRUK OCH DJURHALLNING

Idag finns ett vixthus om cirka 4400 m2 inom planomradet. Vixthusets
verksamhetsinriktning ar plantuppdragning. Detta i form av gurkplantor,
tomatplantor, chiliplantor, physalisplantor, plantor av kronirtskocka samt
aubergineplantor.

MARKFORORENINGAR

Det har tagits fram en 6versiktlig miljoteknisk markundersékning f6r detaljplanen
(Miljfirman Konsult Sverige AB 2023-10-05).

Bedomning av fororeningssituationen

I ett omrade, i vixthus, pavisades DDT summa 6 och summa aldrin-dieldrin i
halter 6ver riktvirdet for kinslig markanvandning. Prov fran det andra
vixthuset visade marken under mulljorden inga halter av bekdmpningsmedel.
Troligtvis 4r tidigare pavisade halter av bekimpningsmedel bundna till
overliggande mulljord.

I en punkt mellan vixthusen pavisades kvintozen + pentakloranilin i halter
over riktvirdet f6r kinslig markanvindning i ytlig jord. Underliggande jord
uppfyller riktvirdet for kinslig markanvindning.

Fem jordprov uppfyller kinslig markanvindning.

Inga bekimpningsmedel 6ver laboratoriets detektionsgranser har pavisats i
analyserat grundvattenprov

I tidigare undersokning pavisades hogre halter av bekdimpningsmedel.
Riskbedémning

Begrinsande f6r DDT summa 6 och summa aldrin-dieldrin ar skydd av
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markmiljé och for kvintozen + pentakloranilin skydd av grundvatten.
Riktvirdet for lingtidseffekter for halsa ligger pa 15 mg/kg TS f6r DDT
summa 6, 0,92 mg/kg TS f6r summa aldrin-dieldrin och pa 60 mg/kg TS for
kvintozen + pentakloranilin. Pavisade halter utgér alltsd ingen risk for
minniskor som vistas 1 omradet.

Markekosystem i urbana miljer dr ofta paverkade av mansklig aktivitet.
Inom aktuellt omrade har marken varit paverkad under relativt lang tid.
Detta innebir att markekosystemet troligen har anpassats till radande
situation.

Vid framtida markarbete kan felaktig hantering medféra att pavisade
féroreningar sprids.

Pavisade fororeningar av bekdmpningsmedel ér till relativt hart bundna till
mulljorden och lakar ej i nagon stérre mingd till den underliggande jorden
eller grundvattnet.

Rekommendationer

Vid nuvarande markanvindning utgér pavisade halter av bekdmpningsmedel inga
risker f6r minniskor som vistas 1 omradet.

Vid framtida exploatering bor jord med halter 6ver riktvirdet for kinslig
markanvindning saneras via schaktsanering.

Jord klassad som kinslig mark kan fritt ateranvindas inom aktuell fastighet.
Da fororeningar pavisats skall detta redovisas till Miljoforvaltningen.

I enlighet med utredningens pavisade féroreningar kommer inte bygglov ges
forrin sanering av den férorenade marken dr utférd. Planbestimmelse om
saneringsatgird férekommer dirmed pa plankartan.

Forklaring:
Nu utférd undersskning id 21-26
Analys avseende
bekampningsmedel i jord | sex
prover.

Punkt 21 och 22 uttogs i vaxthus
Punkt 23-26 uttogs med
skruvborr till ca 2,0 m djup.

Id 26 uttegs inom omrade med
tidigare upplag etc enligt flygfoto
fran 1960-talet.

Forklaring
Tidigare undersoknings-
punkter id 1-18

Klassning:
O KM
Q MKM
O IFA

Skala 1:1000 (Ad)

Rartbilden visar genomforda provp/éier i planomridet som utforts i miljoteknisk markundersikning.

14 SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



GRANSKNINGSHANDLING, 2024-04-11 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR TJORROD 7:111 M.FL

RISK FOR OVERSVAMNINGAR

Da planomradet ligger mellan 1012 meter 6ver havet bedéms risken f6r
oversvimning inom planomradet som lag. De delar av omradet som ska uppféras
med nya byggnader féreslas hojdsattas och utformas pa ett sadant sitt att
markéversvimning vid 100-arsregn med 1,3 klimatfaktor inte skadar byggnader.
Kvartersmark bor generellt hojdsittas till en hogre niva dn anslutande gatumark
for att en tillfredsstillande avledning av yt- och drineringsvatten samt spillvatten
ska kunna erhallas.

RADON
Hoganis kommun ligger inom lag- eller normalriskomrade f6r radon.
Radonmitning inom det specifika planomridet har inte genomforts.

VERKSAMHETER

Atervinningscentral (AVC) tillhérande NSR ir beligen cirka 200 meter séder om
planomradet.

Forslagets bebyggelse ansluter sig till befintlig bebyggelse som ligger vister om
Nordhemsvigen. S6der om planomradet finns naturomrade med stora trid som
skarmar mellan planomradet och atervinningscentralen.

Kommunen har ett avtal med NSR daterad (2024-03-20) {6r att skapa ett
rekreationsomride pi den norra delen av Atervinningscentralen. Planerat omride
kommer att ha olika hojder, (upp till 27 meter hogt), vixlighet och grona ytor.
Marken ar tackt for att eliminera risken f6r féroreningar som potentiellt kan
spridas och paverka minniskors hilsa. Dessutom kommer detta omrade att
fungera som bade skidrm och bullerskydd. Enligt projektet kommer avstandet
mellan planférslagets bebyggelse och atervinningscentralens verksamhet att vara
cirka 500 meter.

Kommunen bedémer dirmed att planforslaget inte paverkas negativt av
atervinningscentralens verksambhet.

TJORROD

Avfallsanlaggning

Ungeféirligt planerat refreationsomrade markerat i grint
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Ungéfz’z’r/z'gt Pplanerat refkreationsomride markerat i gront. Planomradet markerat i rott med bli

Sigurfyllning.

MILJO

STRANDSKYDD

Omradet ber6rs inte av omradesskyddet strandskyddsomride enligt 7 kap 13—18§
Miljobalken (1988:808) MB.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN

Opversiktsplan for Héganis kommun, OP 2035 antogs den 6 december 2019 § 80
av Kommunfullmiktige. En 6versiktsplan ér inte juridiskt bindande. I
oversiktsplanen sigs bland annat som berdr aktuellt planomradet att omradet dr
utpekats och definieras som sammanhaillen bebyggelse.

Kommunen bedémer att omraden som omfattas av denna definition ir lampliga
for utveckling med bostadsbebyggelse eller en detaljplan.

Bebyggelse pa landsbygden saknar ofta detaljplan, men regleras inda genom plan-
och bygglagen. Ofta lokaliseras ny bebyggelse till befintliga bebyggelsegrupper.
Byggnadsnimnden i Héganis kommun har antagit en definition av sammanhallen
bebyggelse och identifierat bebyggelsegrupper i kommunen som faller under
denna kategori. Sammanlagt r6r det sig om ett 50-tal smabyar eller husgrupper
runtom i kommunen som definieras som sammanhallen bebyggelse, fran
bebyggelsen vid Kullens fyr i vister till Norra Hiljarod i 6ster. Byggnadsnimnden
ansvarar for att regelbundet uppdatera vilka omraden som riknas som
sammanhallen bebyggelse.

Sammanhillen bebyggelse ir ett begrepp som anvinds f6r bebyggelsegrupper
utanfor detaljplan med minst tre bostadshus, dir det finns bebyggelse pa tomter
som gransar till varandra eller skiljs at endast av en vig, gata eller park. Inom
sammanhallen bebyggelse krivs bygglov 1 hogre utstrickning dn i omraden
utanfér sammanhallen bebyggelse och utanfor detaljplan. De avstaind mellan
gardar och bebyggelsegrupper som finns idag ska kvarsta. Ny bebyggelse far inte
forsvira brukandet av jordbruksmarken.

Det finns férdelar med sammanhallen bebyggelse. En av de storsta fordelarna ar
att det kan bidra till en mer hallbarhet utveckling av landsbygden genom att
minska spridningen av bebyggelse, vilket kan leda till mindre miljopaverkan och
bittre bevarande av naturomraden. Det kan ocksa underlitta f6r kommunen att
planera och tillhandhilla infrastruktur och tjdnster pa ett resurseffektivt sitt.

Sammanhillen bebyggelse kan kriva detaljplaner, vilket kan ge férdelar som
tydligare riktlinjer f6r vad som kan forvintas av omradet och méjliggor for
ordnad bebyggelse.

Dessa planer kan hjalpa till att sidkerstilla att mark och vattenomraden anvinds pa
det mest limpliga sittet och att de allmdnna och enskilda intressena balanseras pa
ett rittvis satt.

Planforslaget har stod 1 kommunens 6versiktsplan gallande planeringsinriktning
och intentioner.
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Sammanhallen bebyggelse
Sammanhalen bebyggelse

A Skala 1:230 000
1

0 1500 3000 & 000 Meter

Kartan visar omraden for sammanbdillen bebyggelse markerade med lila i Hogands kommun och
den rida ringen indikerar det omrdde for sammanhallen bebyggelse dér planomridet ingar.
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN
Omriédet ar inte tidigare planlagt.
Planomridet angrinsar till detaljplan 12-VAS-957 Laga kraft 1970-09-11
Detaljplanen 12-VAS-957 redovisar bland annat:

e Att omradet ska anvindas till bostader.

e Endast friliggande hus. Uthus eller garage fir dock sammanbyggas med
huvudbyggnad.

e Storsta byggnadsarea ar 20 % av fastighetsarean inom egenskapsomradet.
Avvikelse ma medgivas om férhillandena sa kriver, och om ett prydligt och
enhetligt bebyggande av omradet ej eftersittes.

*  Hogsta byggnadshojd ar 4,0 meter.

e Storsta takvinkel dr 45 grader.

e Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran tomtplatsgrins.

¢  Komplementbyggnad far placeras minst 1,5 meter fran tomtplatsgrins. Om
sa provas lampligt och grannarna ddrom iro ense, ma dock uthus eller garage
uppforas i tomtplatsgrins.
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Bild: Kartutsnitt av detaljplan 12-V.A5-957.

KULTURMILJOPROGRAM

Kulturmiljowebben visar kommunens kulturmiljoprogram, som antogs av
kommunfullmiktige den 17 maj 2018 § 56 och ir ett icke-juridiskt bindande
planeringsinstrument. I kulturmiljéprogrammet sigs bland annat, som ber6r
aktuellt planomradet:

Sen jarnvigsstationen bygedes har antalet bostider vixt kring jarnvigsstationen
och under mitten av nittonhundratalet anlades ett nytt bostadsomrade, som
stricker sig Oster ut i1 jordbrukslandskapet.

Den 6stra delen i1 Strandbaden har en varierad bebyggelse med 1-1 V2 plans villor.
Omradet kan delas in i tva kvarter. Ett kvarter som parallellt f6ljer
Krapperupsvigen och det andra kvarteret som stricker sig mer Gsterut i
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jordbrukslandskapet. De bada kvarteren har tva huvudgator, Slettvigen och
Dannevangsvigen som skapar tydliga siktlinjer i omradet och
jordbrukslandskapet. Inne i omradet finns mindre smavigar som kantas av
vegetation i form av tridd och buskar. Tomterna ligger pd rad och bildar
tillsammans ett rutnat.

Stiltillhorigheten ér varierande och det férekommer flera byggnader fran 1930—40-
talet samt nyare byggnader fran 1970-80-talet.

Friliggande enfamiljshus med en till tva vaningsplan. Sockelh6jden dr
férhallandevis lag.

Dominerande ar sadeltak med réda takpannor. Takdetaljer som kupor och
skorstenar dr vanligt forekommande. Flera av husen har en symmetrisk fasad med
antingen tegel eller stiende tripanel. Dominerande hidgnader dr laga murar och
hickar.

OPPET JORDERUKS-
LANDSKAP SOM

FOND | OSTER

BYGGNADER FRAN
1900-TALETS FORSTA
HALFT | KRING
KRAPPERUPSVAGEN
STOR GRONYTA
MED STORA TRAD
OCH BUSKAGE
SAMT EN LEKPLATS

Planomrade

Bild: Kartutsnitt ur kommunens kulturmiljoprogram

BOSTADSFORSORIJNINGSPROGRAM

Kommunfullmiktige antog den 25 november 2021 {131
Bostadsfoérsorjningsprogram for Hégands kommun 2021-2024 - riktlinjer f6r
bostadsférsorjning. Bostadsférsoriningsprogrammet behandlar bland annat nationella
och regionala mal, utvecklingen pa bostadsmarknaden och de verktyg kommunen
har att tillga for att paverka den lokala bostadsmarknaden. I
bostadsférsorjningsprogrammet finns ocksa kommunens riktlinjer for
bostadstorsorjningen samt en atgardstabell som beskriver hur kommunen arbetar f6r
att na riktlinjerna. Genom detaljplanen kan féljande riktlinjer uppnas:

1. Under férutsittning att marknaden tal det bor den arliga nyproduktionen
uppga till minst 150 bostéder.

2. Kommunen ska frimja en god bebyged milj6 och méjliggéra bostader for
hela befolkningen som anpassas efter livets alla skeden.

VA-PLAN (VATIEN & AVLOPP)
Kommunfullmiktige antog den 16 december 2021 §131 en VA-plan med
tillhérande riktlinjer f6r dagvattenhantering. I denna VA-plan finns en lingsiktig
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helhet f6r hanteringen av spill-, dricks- och dagvatten inom kommunen. Genom
denna langsiktighet avser man att sikra ett hallbart VA-system, bade vad giller att
sakra anliggningars och ledningssystemens funktion, minska utslapp av
niringsamnen till recipienterna och att tydliggora vilka behov av till exempel
atgirder eller kunskapsuppbyggnad som finns infor framtiden.

I forsta hand ska dagvattenférdréjning ske pé allmin platsmark. Vid avledning av
dagvatten till recipient eller ledning som ar kanslig for ytterligare flodesbelastning,
ska flédet begrinsas genom exempelvis fordréjning av dagvattnet. All byggnation
ska forutsitta att dagvattnets uppdidmningsniva ar gatuniva. Med detta menas att
dagvatten vid kraftiga regn tillats stiga upp till gatans niva.

Omradet ska hojdsattas sa att 6versvimningar undviks dven vid skyfall.

RIKSINTRESSEN
KUSTZON

Riksintresse

A

Skala 1:320 000 / y
T T T [ T T 1] 5 " \

0 18003000 & 000 et

Planomradet i forballande 1l riksintresse kustzon.

Planomrédet ingar i omrade definierat som riksintresse for hdgexploaterad
kustzon enligt 4 kap MB.

Lings hela Skanes kust ligger ett mellan 3—5 kilometer brett bélte som ar
riksintresse for kustzon. Ny bebyggelse ska provas restriktivt sa att allmanhetens
tillgang och tillginglighet till strandomradena inte paverkas negativt. Kustzonen ar
ocksa av riksintresse ur hicknings- och rastningssynpunkt for fagel. Riksintresset
ska dven se till att friluftslivet och turismen utvecklas pa ett saidant sitt att
omradena som ar sarskilt kinsliga for slitage, eller med hiansyn till floran och
faunan skyddas sa att erforderlig hansyn ta till naturvardsintressena. Det finns
undantagsbestimmelser 1 1§, sista stycken MB som lyder ”Bestimmelserna utgor
inte hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller lokala néringslivet eller f6r
utférandet av anldgegningar som behévs for totalforsvaret.”
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Exploateringen av fastigheten kommer ske pa ett sitt som inte patagligt skadar
omradenas natur- och kulturvirden enligt undantagsregeln i 4 kap. 1 § andra
stycket MB.

Storre delen av planomradet, dir planforslaget foreslar bebyggelse, har tagits 1
ansprak och bestar av ett befintligt vixthus med hardgjorda ytor. Den andra delen
bestar av klippt gris och ér i denna detaljplan reglerad med prickmark.
Planomrédets sodra del som har naturvirde, har planlagts som naturomrade.

Kommunen har beaktat naturvirdet inom planomradet och planerat att den nya
bebyggelsen ska ansluta till den befintliga bebyggelsen vister om Nordhemsvigen.
Detta for att behalla strukturen i omridet och samtidigt bevara det 6ppna
landskapet inom landsbygden. I planomridets sodra del har kommunen bevarat
naturomradet genom att planligga det som naturmark for att skydda och bevara
naturvirdena. Dessutom har stenmuren lings den 6stra plangrinsen skyddats
genom en bestimmelse pa plankartan (nl) som férbjuder skador pa eller flyttning
av stenmuren och vaxtligheten.

Enligt kulturvirdesutlatande av stadsarkitekten (daterat 2024-03-19) sa kommer
detaljplanen bidra till en mer harmonisk boendemilj6 lings gatan och dven
mojliggdra ett naturomrade i slutet av gatan s6derut som dven kommer péaverka de
befintliga bostiderna positivt. Ett nytt naturomrade kommer ocksa anliggas
s6der om omradet dir man kommer ticka 6ver befintlig soptipp. Sammantaget
kommer omvandlingen av fastigheten ge en fin boendemiljo. Gatan kommer bli
en renodlad villagata och ur kulturmiljperspektiv ser stadsarkitekten detta som en
positiv utveckling av platsen. Landskapsbilden kommer férstirkas och omradet
far ett harmoniskt avslut ut mot det 6ppna landskapet.

Kommunen bedémer att planforslaget inte kommer att orsaka pataglig skada pa
natur- och kulturvirdena i omradet. Dessutom anser kommunen att planforslaget
inte kommer att ge incitament fOr ytterligare bebyggelse i kustzonen, eftersom
omraden som omfattar sammanhallen bebyggelse 1 landsbygden redan ar
begrinsade och identifierade.

SKYDD AV OMRADEN, NATUR

BIOTOPSKYDDSOMRADE

Omradet ber6rs av omradesskyddet biotopskyddsomrade enligt 7 kap 11§ MB.
Lingste med planomradesgrinsen i 6ster och angrinsar till jordbruksmark finns
en stenmur med buskar och ndgra trid. Stenmuren inventeras av kommunen som
biotop.

Denna ir direkt skyddad genom férordningen 1998:1252 om omradesskydd enligt
MB. Inom biotopskyddat omrade far ingen verksamhet bedrivas och man far inte
vidta en atgird som kan skada naturmiljon.

Stenmuren har skyddat i plankartan i bade kvartersmark och den allmin platsen
naturomrade. I kvartersmark med en bestimmelse (n1) Szenmur och véxctligheten far
inte skadas eller flyttas. 1 naturomradet har skyddet utformats med bestimmelse
(Stenmur) Stenmur och véixtligheten fir inte skadas eller flyttas.
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Genom dessa atgirder bedémer kommunen att de biotopskyddade omradena inte
kommer att paverkas negativt till f6ljd av detaljplanens genomférande. Det
innebir att det inte finns nagot behov av att anséka om dispens hos linsstyrelsen.

Till vanster i bild dr ungeférligt planomridet markerati 1itti fbr/m//aﬂd 4ill bofolbxzéjdd;rordde
(stenmur med buskar och trid). Den higra bilden visar delar av stenmuren.

STRANDSKYDDSOMRADE
Omradet ber6rs inte av omradesskyddet strandskyddsomrade enligt 7 kap 13—18§
MB.

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG
KULTURHISTORISK VARDEFULL MILJO

Planomradet innefattas av Skdnelinjen Per Albin-linjen

KULTURHISTORISK VARDEFULL MILJO, SKANELINJEN PER ALBIN-LINJEN
Skdanelinjen, eller Per Albin-linjen som den ocksa kallas efter davarande
statsministern Per Albin Hansson, bérjade byggas ar 1939 och skulle fungera som
en befistningslinje lings den s6dra kusten. Skanelinjen strickte sig fran Bastad till
Vieryd och skulle férhindra mindre batar, sjostridsvagnar och trupper att na land.
Forsvarslinjen dr en unik foreteelse som tydligt visar Skane som griansprovins.
Samtliga virn dr viktiga delar i den helhet som Skanelinjen utgor.
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» BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomradet ér placerat i Strandbaden, ligger i norr om Hoganis
tatort och angriansar i norr och vister till befintlig villabebyggelse.

Landskapet som omger planomradet bestar av jordbrukslandskap samt
ingslandskap i sydost samt jordbrukslandskap vister om befintlig villabebyggelse.
Planomradets har sedan 1950 — talet fram till idag bestatt av en gardsbostad i norr
samt vixthus 1 s6édra delen. S6der om vixthusen finns en 6ppen grasyta med viss
vixtlighet, storre triad i soder och lings med fastighetsgransen i Oster.
Planomradet omfattar cirka 15 800 kvadratmeter.
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Abktuellt planomride i kommunen
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Bild: Aktuellt planomride i tiitorten.
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MARKAGOFORHALLANDEN

Inom planomradet finns fastigheten Tjorrod 7:111 som dgs av en privat
fastighetsigare och har en areal om 14 065 kvadratmeter. Tjorrod 7:5 dgs av
Hoganis kommun dir ett mindre omrade belastas av ett officialservitut (12-VAS-
640.1) motsvarande en areal om cirkal80 kvadratmeter.

Cirka 1 220 kvadratmeter av Tjorréd 7:2 (Nordhemsvagen) samt hela Tjorrod
7:91 (cirka 7 kvadratmeter) ingér i planomradet. Hégands kommun ar dgare till
bada fastigheterna.

\
N e \ \ Nordhemsvigen en del av
\"5 iy "\'.\ | fastigheten Tjorrod 7:2

\
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1:3

Kartan visar aktuella fastigheter som ingdr i planomrddet.

HELA DETALJPLANEN (PLANFORSLAGET)

Fastigheten Tjorréd 7:111 ska styckas av till flera fastigheter och planliggas i stor
del som kvartersmark bostider. Sédra delen av kvartersmarken med areal pa cirka
2500 kvadratmeter regleras som prickmark och far inte bebyggas for att behalla
oppet slipp inom jordbrukslandskapet. Naturomradet i soder ska bevaras och
planldggas som allmin platsmark natur.

Fastigheten 7:91 ska planliggas som allminplatsmark gata.

Del av fastigheten Tjorrod 7:5, del av Tjorrod 7:111 och del av fastigheten
Tjorrod 7:2 ska planliggas som allmin platsmark gata.
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Planbestimmelser som foreslas inom planomradet
Bestimmelser for allmin plats:

. Natur Omride avsedd for natur

*  Gata Omrade avsedd for allmdin gata

»  Stenmwri Stenmur och véxtligheten far inte skadas eller flyttas

Bestimmelser f6r kvartersmark:

* B Bostider

o LS Marken fir inte firse med bygonad

o e1200,0 Swrsta bygenadsarea dar 200 mi? per fastighet

*  p1 Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgréins

* 2 Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter frin fastighetsgréns, om omridet inte
regleras genom prickmarfk

* 7,5 Higsta nockhijd pa Huvudbyggnad dr 7,5 meter

*  h2 3,5 Higsta nockhijd pa Komplementbygenad dr 3,5 meter

e 0130,0 Minsta takvinkel dr 30 grader.

o 0245,0 Storsta takvinkel dr 45 grader

*  d1800,0 Minsta fastighetsstoriek dr 800 m2

o 1 Stenmur och vixtligheten far inte skadas eller flyttas

* w Mark reserverat for allmdannyttiga underjordiska ledningar

* a1 Bygglow fir inte ges for bygenadsverk forrin sanering av fororenad mark utforts.

Planférslaget har stéd i kommunens 6versiktsplan gillande planeringsinriktning
och intentioner.
Planomrédet utpekas i 6versiktsplanen som sammanhallen bebyggelse.

ALLMAN PLATS

HUVUDMANNASKAP

Ho6gands kommun dr huvudman f6r all allmén platsmark inom planomradet som
ar definierad som Natur och gata. Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for drift
och underhall.

Vatten, avlopp och dagvatten ingar i kommunens verksamhetsomrade.
Exploatéren ansvarar for att omrade markerat med ”u” och ”n1” halls fritt.
Exploatoren skall bade kontakta Riddningstjdnsten innan utbyggnad av
vattenledningsnitet for strategisk placering av brandposter, samt huvudmin for
eldistribution och gasdistribution innan markarbeten utférs inom kvartersmark for
markering av férekommande kablar.

RIKTLINJER FOR NATUR OCH PARKERS UTFORANDE OCH UTFORMNING
Gronomradet 1 sodra delen av fastigheten Tjorrod 7:111 ska bevaras och
planldggas som Natur i detaljplanen.

OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR

Nordhemsvigen i 6stra delen av planomradet regleras som Gata och kommer att
forlingas soderut med cirka 50 meter till en bredd av 6 meter. Denna kommer att
asfalteras och kommer att fungera som in- och utfart till de nya fastigheterna. En
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Kullagatan
(Vigen 111)

vindplats kommer att skapas i slutet av gatan for att sopbilar och brandbilar ska
kunna vinda

BILTRAFIK

Planomradet ang6rs genom den befintliga gatan Nordhemsvigen som dven
innefattas i planomradet och i norr angrinsar till villaomradet Dannevang.
Dannevangsomradet med sina mindre vigar genom Dannevangsvigen leder till
Kullagatan (viag 111). Kullagatan (Vig 111) ar huvudvigen mot Hoganis titort
Séderut och Mélle med Kullaberg norrut.

Trafikflodet pa den statliga vigen Kullagatan (vig 111) uppmittes ar 2021 till cirka
3000 fordon/dygn varav cirka 3% ir tung trafik. For att berdkna framtidens
trafikmangd fran planomradet har Trafikverkets trafikalstringsverktyg anvints.
Fordonstrafik per dygn inklusive nyttotrafik riknas enligt verktyget till 39
fordon/dygn. Den nyalstrade trafiken bedoms ta sig till vig 111. D4 en stor del av
gatan som ligger inom planomradet redan idag trafikeras innebir detta att en del
av trafiken redan finns i de underliggande trafikmingderna pa gatunitet.

Trafikflodet pa Kullagatan har riknats upp till prognosar 2040 med hjilp av
Trafikverkets upprakningstal gillande fran 2023-04-01. Enligt Trafikverkets
basprognos 6kar personbilstrafiken i Skane med 1,4 % per ar samt 1,6 % for den
tunga trafiken. Detta innebar att trafikflodet pa Kullagatan kommer att ligea pa
drygt 3900 fordon/dygn vid prognosaret 2040. Tillskottet frin planomridet
kommer alltsa utgora ungefar 1% av flodet pa viag 111 vid prognosaret 2040

Planomradets paverkan pa den statliga vigen vig 111 bedoms vara marginell och
inryms 1 den trafik6kning som upprikningstalen ger.

Vaxthus

Nord

\ 7|
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GANG- OCH CYKELTRAFIK

Vister om vig 111 finns en cykelvdg sdderut mot Héganis titort och norrut mot
Molle. Héganis kommun har som mal att utveckla sammanhangande och tryggare
kopplingar soderut mot Hoganis och norrut mot Nyhamnskolan behovs en
komplettering av gang- och cykelnitet. Fokus ar att skapa trygga och sikra
skolvigar, men det skulle dven tillgingliggtra befintlig kollektivtrafik battre.

Det finns en befintlig ging- och cykelvig som mojliggor att cykla en del av
strackan Oster om vag 111 mellan Dannevangsviagen norr om planomradet och
busshallplatsen Tallbacken 1 norr. Mellan busshallplatsen Tallbacken och
Storaskirsvigen i norr lings den 6stra sidan av vig 111 planerar kommunen att
bygga en giang- och cykelbana i framtiden. Vidare finns befintlig gang- och
cykelbana som férbinder busshallplatsen vid Storaskirsvagen med
Nyhamnsskolan.

v he PR i |
A - ! Nyhamnsskolan |71 | f
'\l [

—
o
-
——

Planomradet

L i ,/’r-'l_- ‘-\_
Befintlig gang-och cykelvig i gront, planerat gang-och cykelvdg i bld, samt planomradet inringat i ritt.

KOLLEKTIVTRAFIK

Nirmsta busshallplats ligger cirka 600 meter vaster om planomradet.
Planomradet trafikeras av dubbla busslinjer mot Hégands varav en fortsitter
vidare mot Helsingborg. I rusningstid ar turtitheten mot Hoganis god.

RIKTLINJER FOR GATURUMMENS UTFORANDE OCH UTFORMNING

Park med lekplats och gréna ytor ligger cirka 100 meter norr om planomradet.
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I planomradets sodra del finns det ett gronomrade som ska planliggas som Natur.

KVARTERSMARK

Planforslaget omfattar kvartersmark, bostider.

BOSTADSBEBYGGELSE

Planforslaget omfattar friliggande villor. Storsta byggnadsarea dr 200 m? per
fastighet inklusive komplementbyggnad. Huvudbyggnaders minsta avstind fran
fastighetsgrins ska vara 4,5 meter. Huvudbyggnaders hogsta nockhojd ar 7,5
meter, med en takvinkel mellan 30 och 45 grader.

KOMPLEMENTSBYGGNADER
Komplementbyggnadens hogsta nockhdjd ska vara 3,5 meter och ska placeras
minst 1 meter frin fastighetsgrins.

VERKSAMHETER OCH KOMMERSIELL SERVICE

Nirmaste skolan till planomrade dr Nyhamnsskolan som har cirka 420 barn och
elever fran forskoleklass till och med arskurs 9. Skolan ligger cirka 2000 meter
norr om planomradet dir det dven finns fotbollsplaner och mataffar.

Nirmsta kommersiella service Bruket ligger cirka 3 km s6der om planomradet.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Parkering sker pa egen fastighet.

Nordhemsvigen som ir en mindre gata inom planomradet fungerar som In-och
utfart till de tinkta fastigheterna genom direktanslutning fran fastigheterna till
vigen. In- och utfart till Kullagatan (Vigen 111) sker genom Dannevangsvigen.

KULTURHISTORISK BEBYGGELSE
Forslaget foljer kulturmiljoprogrammets rekommendationer.
Inga kulturhistoriska byggnader finns inom eller angrinsar till planomradet.

HALLBART BYGGANDE

Hoéganis kommun ar generellt positiv till placering av solceller pa tak for att
underhilla byggnader med virme samt anvindningen av grona tak inom omradet.
Dock boér hinsyn tas till natur- och kulturmilj.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planférslaget kan anslutas direkt till befintligt VA-nit f6r vatten och spillvatten da
det finns tillracklig kapacitet.

DAGVATTENHANTERING

Den procentuella férdelningen mellan tak och hardgjorda ytor och ytor med ligre
avrinningskoefficient bedoms bli visentligt mer gynnsam med foreslagen
bebyggelse kontra dagens vixthus med kringliggande hardgjorda ytor inom
planomradet och dirmed innebira en avlastning pa ledningsnitet f6r dagvatten.
Eftersom viss fordréjning genom 6versilning skett idag ska dagvatten inom
omradet fortsittningsvis aven avledas over gronytor och andra genomslappliga
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infiltrationsytor, till exempel genom utkastare for takvatten, innan det slapps ut 1
det kommunala dagvattensystemet.

Foreslagen exploatering kan anslutas mot befintlig VA-ledning for dagvatten i
Nordhemsvigen. Rordimensionen vid planomridet har god kapacitet och klarar
utslippsflédet och avleds till Norra Oresunds kustvatten som recipient.
Vattenférekomsten har en god ekologisk status men inte god kemisk status enligt
VISS (Vatteninformationssystem Sverige)

Miljokvalitetsnormer for vatten bedéms inte riskera att paverkas negativt av
planférslagets genomférande.

VARME/EL

Det finns en nitstation (Transformator) som ligger nordést om planomradet och
forsorjer befintliga bostader i omradet. Stationen kan dven forse de tinkta
fastigheterna med el 1 framtiden. Méjlighet finns dven att 1 framtiden koppla
fastigheterna till fiberndt men inte att ansluta dem till fjarrvirme.

AVFALL, ATERVINNINGSSTATION

Renhallningsordningen f6r Héganids kommun ska f6ljas nér det giller
framkomligheten for bade kitl och renhallningsfordon.

Avfallshanteringen sker inom den egna fastigheten och pa tomningsdagen ska
karlen placeras vid tomtgrins mot farbar allman vig. Hanteringen av avfall skots
av NSR och bygger pa killsortering.

OVRIGA LEDNINGAR

Underjordiska ledningar finns for el och telenit samt ett utbyggt fibernat i
anslutning till planomradet.

Brandpost VBP finns i planomradet vistra grinsen vid Nordhemsvigen.
Gasledningar tillhorande Nordion energi finns cirka 4 meter utanfér planomradet,
at 6ster. Planforslaget ber6rs inte av gasledningarna.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

e Gata: Bestimmelsen har valts f6r att mojliggora angéring till den nya
bebyggelsen

e Natur: Bestimmelsen har valts for att bevara och skydda befintlig
vegetation 1 sodra och 6stra delen av planomradet.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

* B (Bostider) Bestimmelsen har valts for att moéjliggora planens syfte
bostader.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Stenmurl Stenmur och vixtligheten fir inte skadas eller flyttas
Bestimmelsen har valts for att skydda stenmuren lingst med 6stra delen av
fastigheten som ir biotopskydd och har biologiskt virde. Mer om
biotopskyddet finns pa sidan 21.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

e ....iMarken fir inte forse med byggnad syftet med prickmark med
bredd pa 4,5 meter dr f6r att forma en karaktir pa gaturummen och for att
skapa ett minsta tillatna avstand mellan byggnation och gata. Detta for att
minska risken for spridning och skador om brand uppstar. Prickmarken i
planomradets sédra del har tillkommit f6r att behalla det 6ppna slippet
inom jordbrukslandskapet.

e u mark reserverat for allminnyttiga underjordiska ledningar
Bestimmelsen har valts for att skydda underjordiska ledningar och kablar.

e ¢1200,0 Storsta byggnadsarea dr 200 m? per fastighet: Bestimmelsen
har valts f6r att moéjliggora friligeande villor och begransar samtidigt
byggnationen inom en fastighet.

e p1 Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins
Bestaimmelsen har valts for att forma en karaktir pa gaturummen och for
att minska risken f6r spridning och skador om brand uppstar.

e p:2Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter fran
fastighetsgrins, om omradet inte regleras genom prickmark
Bestaimmelsen har valts for att forma en karaktir pa gaturummen och for
att minska risk for spridning och skador om brand uppstir.
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hi1 7,5 hégsta nockhéjd pa Huvudbyggnad ir 7,5 meter:
Bestimmelsen har valts for att begrinsa hojden och antalet vaningar och
for att ge en sammanhallen karaktir i omradet.

h2 3,5 hégsta nockhdjd pa Komplementbyggnad ir 3,5 meter:
Bestimmelsen har valts for att begrinsa héjden pa
komplementbyggnaderna.

o1 30,0 minsta takvinkel dr 30 grader: Bestimmelsen syftar till att ge
byggnaden en utformning anpassad till omgivningen och ger mojlighet till
en stor flexibilitet och tillater variationer av takutformningen.

02 45,0 storsta takvinkel dr 45 grader: Bestimmelsen syftar till att ge
byggnaden en utformning anpassad till omgivningen och ger mojlighet till
en stor flexibilitet och tillater variationer av takutformningen.

d1 800,0 minsta fastighetsstorlek dr 800 m2: Bestimmelsen har valts for
att begrinsa hogsta antalet fastigheter som maximalt kan komma att bildas
inom planomradet samt fOr att hindra att nya fastigheter avstyckas i
framtiden.

ni1 Stenmur och vixtligheten far inte skadas eller flyttas:
Bestimmelsen har valts for att skydda stenmuren lings med den 6stra
delen av fastigheten som ar biotopskyddad.

a1 Bygglov fir inte ges for byggnadsverk férrin sanering av
fororenad mark utforts.

Bestimmelsen har valts for att sakerstilla sanering.
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»  DETALJPLANENS GENOMFORANDE

GENOMFORANDETID

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomradet. Inom
genomférandetiden har fastighetsigare garanterad ritt att efter ansékan om
bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut dr
fastighetsagaren ej lingre garanterad byggritt. Kommunen kan da dndra eller
upphiva planen.

ORGANISATORISKA FRAGOR
TIDSPLAN
Malsittning ar att detaljplanen ska antas Q4 2024.

AVTAL

Ett planavtal har upprittats dir exploatoren bekostar planliggning.

I samband med planldggning har ett exploateringsavtal upprittats som redovisar for
detaljplanens genomfoérande. Ett exploateringsavtal dr ett civilrittsligt avtal mellan
en kommun och en exploatér dir kommunen inte dr markigare. I avtalet skall
exploateringskostnader, ataganden vad avser iordningstillande av allminna platser,
ledningsdragning mm regleras.

EXPLOATERINGSAVTAL - ATAGANDEN
Exploatoren dtar sig inom ramen for exploateringsavtalet att

e Bekosta projektering och utbyggnad av allmin platsmark, pa kommunens
upphandling.

e Stilla en bankgaranti till kommunen som sikerhet f6r kostnaderna f6r
projektering och utbyggnaden av allmin platsmark.

e TFastighetsreglera 6ver berorda delar av den mark som ska vara allmin
platsmark gata och allmin platsmark natur inom planomradet, berérande
fastigheterna Tjorréd 7:111 och Tjorréd 7:5 till lamplig kommunal
fastighet, utan ersittning, se bilder nedan.

e Exploatoren ska ta pa sig att s6ka forrattning for och dven betala
forrittningskostnaderna for ovan nimnda fastighetsregleringar. I detta
ingar dven upphivandet av officialservitut for vig, enligt nedan (rubrik
Rittigheter).
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TJORROD 7:5

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING

Hoéganis kommun ar huvudman f6r all allman platsmark inom planomridet som
ar definierad som Natur och Gata. Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for drift
och underhall.

Vatten, avlopp och dagvatten ingéir i kommunens verksamhetsomrade
Exploatoren skall bade kontakta Raddningstjansten innan utbyggnad av
vattenledningsnitet for strategisk placering av brandposter, samt huvudmin for
eldistribution och gasdistribution innan markarbeten utférs inom kvartersmark f6r
markering av férekommande kablar.

MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

SKYLDIGHET INLOSEN, HUVUDMAN

Kommunen ir skyldig till att 16sa in allmin platsmark ddr kommunen ir
huvudman. Inlésenskyldighet f6r kommunen enligt 14 kap. 14 § forsta stycket 1 p.
(PBL) rader vad avser del av Tjorrod 7:111 som anges “Natur” samt ”Gata”.
Fragan om ersittning framgar under rubrik “inlésen, ersittning” nedan.
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Fastigheten Tjorréd 7:91 dr 1 sin helhet utlagd som allmin platsmark ”Gata” f6r
vilken inl6senskyldighet enligt ovan foreligger. Dock dr kommunen lagfaren dgare
till denna varfor inlosenskyldighet inte blir aktuellt.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDE FRAGOR
FASTIGHETSAGARE

Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den
fastighetsforteckning som tillh6r detaljplanen.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER
Ingen fastighetsplan ber6rs av forslaget. Fastighetsindelningsbestimmelser kravs
inte for genomférandet av detaljplanen.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Fastigheten Tjorrod 7:91 ska fastighetsregleras till Tjorrod 7:2. Del av Tjo6rrod 7:5
och del av Tjorréd 7:111, som anges med bestimmelse ”Gata”, ska
fastighetsregleras till Tjorrod 7:2. Del av Tjorréd 7:111 som anges ”Natur” styckas
av och erhaller ny fastighetsbeteckning.

Ansokan om forrittning ska skickas in och bekostas av exploatoren.

RATTIGHETER

Det finns nagra officialservitut for vig inom planomradet.

Officialservitut for vig akt (12-VAS-629.1) ir till fSrman for fastigheten Tjorrod
7:111.

Officialservitut for vig akt (12-VAS-960.1) och akt (12-VAS-503.1) ir till f6rméan
for fastigheterna Tjorrod 7:145, Tjorrod 7:1406, Tjorrdd 7:147, Tjoredd 7:148.
Officialservitut for vig akt (12-VAS-561.1) ir till fSrman for fastigheterna Tjorrod
7:101, Tjorrod 7:102, Tjorrdd 7:103, Tjorréd 7:104.

Officialservitut for vig akt (12-VAS-718.1) ir till f6rmén fér fastigheten Tjorrod
7:5.

Avtalsservitut for vig akt (12-VAS-718.2) ir till férman for fastigheten Tjorrod
7:2.

Samtliga officialservitut inom planomradet upphivs eftersom samtliga fastigheter
har anslutning till Nordhemsvagen som planliggs f6r allmin platsmark. Nagot
behov av officialservitut foreligger inte.

Hoéganis Energi AB dr nyttjanderittshavare for transformator med mera enligt
arrendeavtal med Hogands kommun.

Skanova AB ir nyttjanderattshavare for teleledningar enligt markavtal med
Ho6gands kommun.

Jordbruksarrende med jaktritt finns inom fastigheten Tj6rrod 7:5.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Utbyggnad av vindplatsen inom planomradet bekostas av exploatéren genom
exploateringsavtal.
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PLANAVTAL PLANAVGIFT

Detaljplanen bekostas av exploatoren (dgaren till fastigheten Tjorréd 7:111)
genom planavtal. Plankostnad tas ut i samband med samrid och antagande av
detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSKOSTNADER

AnsoOkan om forrittning ska skickas in och bekostas av exploatoren.

INLOSEN, ERSATINING

Kommunen tecknar exploateringsavtal med s6kande. Huvudprincipen ir att
exploatoren bekostar all utbyggnad av allmin platsmark som foranleds av den nya
bebyggelsen. Den mark som 1 detaljplanen lagts ut for allmin platsmark ska med
stod av PBL 6verlatas till kommunen. Kommunen finansierar utgifterna for
markférvarvet genom tecknande av exploateringsavtal, Det vill siga exploatéren
ersitter kommunens kostnad f6r markforvirv.

Andras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsigare
rétt till ersdttning for eventuell forlorad byggritt som inte utnyttjas.
Genomforandetiden for denna detaljplan gar ut 5 ar efter att planen har fatt laga
kraft. Direfter har kommunen ingen skyldighet att ersitta fastighetsdgaren for
eventuell forlorad byggritt om detaljplanen kan komma att dndras eller upphivas.

DRIFT ALLMAN PLAT

Hoéganis kommun ar huvudman f6r all allman platsmark inom planomridet som
ar definierad som Natur och Gata. Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for drift
och underhall.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Vatten, avlopp och dagvatten ingar i kommunens verksamhetsomrade.

TEKNISKA FRAGOR
UTBYGGNAD AV ALLMAN PLATS

En vindplats kommer att byggas ut inom planomradet i anslutning till
Nordhemsvigen och kommer att bekostas av exploatéren.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP
Planforslaget kan anslutas direkt till befintligt VA-nit for vatten och spillvatten
med tillricklig kapacitet.
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KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Den aktuella detaljplanen bedéms vara forenlig med en fran allmin synpunkt
limplig anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljobalken.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN
UNDERSOKNING

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljébedomning syftar till att integrera
miljéaspekter i planen, s att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska
miljobedémas och MKB upprittas, om man vid en undersokning kommer fram
till att genomfoérandet av planen kan leda till en betydande miljépaverkan.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen bedémer med vigledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan 1 den mening som avses 1 6 kap. MB och i 4 kap. 34 § PBL.
Behovet av miljohdnsyn vid genomforandet av detaljplanen belyses darfor inte 1
en miljobedémning enligt 6 kap MB.

SOCIALA KONSEKVENSER
BOSTADSPOLITISKA MAL

Planforslagets genomforande bidrar till att uppna kommunens bostadspolitiska
mal.

KOPPLINGAR TILL OMGIVNING
Planomrédet har bra kopplingar till 6vriga orter.

FRITID OCH FOLKHALSA

Planforslaget mojliggor for natur och gronomrade. Pa ett avstaind om cirka 100
meter norr om planomradet finns en park med lekplats och grona ytor. Pa ett
avstand mellan 500 — 900 meter fagelvigen vister om planomradet finns Kullens
Havsbad och en tallskog samt en campingplats. Dessa inslag bidrar avsevirt till att

frimja fritid och folkhalsa.

SAKERHET OCH TRYGGHET

Planforslaget paverkar kinslan av sikerhet och trygghet positivt genom 6kad
bebyggelse och befolkning i omradet. Detta bidrar i sin tur till fler ménniskor ror
sig pa platsen vilket frimjar sikerheten och tryggheten.

Vid utarbetande av planforslaget har hinsyn till barns intressen, behov och
situation 1 enlighet med barnkonventionen tagits.

37

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



GRANSKNINGSHANDLING, 2024-04-11 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR TJORROD 7:111 M.FL

TILLGANGLIGHET

Kravet pd god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats
vid planliggning. Hur kraven pa tillginglighet 1 12 § (byggnader)
byggnadsverksforordningen samt 2 kap 6 § PBL (tomter) i detalj kommer att
tilloodoses avgors 1 samband med byggnads- och markprojekteringen och ddrmed
vid kommande bygglovsprévning.

SERVICE
Planforslaget mojliggor f6r cirka 8—10 nya villor. Den 6kad befolkningen gor att
behovet av service kar.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT UTOMHUS

Miljokvalitetsnormerna fOr utomhusluft enligt 5 kap MB giller for sex typer av
amnen 1 luft. Dessa dr kvavedioxider och kvaveoxider (NO,), partiklar (PM10),
bensen, svaveldioxid, bly och kolmonoxid. Héganis kommuns miljéavdelning har
under de senaste fem aren kontinuerligt genomfort matningar av luftens kvalitet
vid matpunkt i Hoganis centralort vad giller kvivedioxider och partiklar. Dessa
mitningar visar virden som inte 6verskrider miljokvalitetsnormerna. For bly och
kolmonoxid gors idag inga mitningar av kommunen men tidigare mitningar har
visat virden som generellt legat langt under normen. Det finns enligt
miljéavdelningen inga skal att anta att dessa virden dndrats patagligt sedan senast
utférd matning. Tidigare kompletterande matningar finns ocksa fran Kullaberg
avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa mattillfallen inte heller 6verskred
normvirdena. De virden som uppmits i Héganis centralort kan generellt anses
gillande f6r hela kommunen och dirfér ocksa for aktuellt planomrade.

VATTEN

Sammantaget bedéms gillande miljokvalitetsnormer for vatten inte riskera att
paverkas negativt av planforslagets genomférande. Recipienten dr N Oresunds
kustvatten. (VISS_EU_CD :SE561030-122821 N Oresunds kustvatten.)
Vattenférekomsten har en god ekologisk status enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige).

BULLER

Det finns en férordning till miljébalken, Foérordning (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggnader, med bestimmelser om riktvirden for trafikbuller utomhus
vid bostadsbyggnader. Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar
inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid en
uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden giller 50 dBA
ckvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Samma virden giller f6r
bostadsbyggnader om hégst 35 kvadratmeter, men ekvivalentnivan vid fasad
istallet 65 dBA. Férordningen anger att om bullret vid en exponerad fasad
overskrids bor en skyddad sida uppnas dir bullret uppgar till hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00
— 06.00. Som minst ska hilften av bostadsrummen vindas mot den skyddade
sidan. Aven hir giller hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas 1 anslutning till byggnaden.
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Maximalnivan vid uteplats bor inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal
ljudnivad fem ginger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Sammantaget bedoms inte planfoérslagets genomférande paverkas negativt av
buller.

Sammantaget bedéms gillande miljokvalitetsnormer for buller inte riskera att
paverkas negativt av planférslagets genomférande.

NATIONELLA MILJOMAL

All samhallsplanering innebdr pa nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa
den omgivande miljén och kan dirfor anses att pa nagot sitt alltid berora
miljomalen. I undersékningen tas miljémalen i beaktande och en bedémning gors
om planforslagets sammanlagda paverkan pa miljomalen utgoér negativ paverkan
pa dessa eller inte.

Sammantaget bedoms inte gillande nationella miljémal paverkas negativt av
planférslagets genomférande.

KLIMATFORANDRINGAR

OVERSVAMNINGAR, OKADE HAVSNIVAER ETCETERA.

I Hoganis kommuns klimat PM Antaget av kommunstyrelsen den 24 januari 2012
§ 7 redovisas att havsnivian kan komma till att uppga till +3,5 meter ar 2100. En
hojd medelvattenniva innebir att grundvattnet stiger till samma niva 1 sediment
och i utfyllnadsomraden. Da planomradet ligger cirka 10—12 meter Gver havet
bedoms risken for Gversvimning inom planomradet som lag.
Klimatforindringarna férvintas medfora kraftiga och intensiva regn som okar
risken for 6verbelastade backar och dagvattenledningar. Rinnvigarna inom
planomradet ska hanteras pa ritt sitt genom att planera dagvattnets avrinning.
Bebyggelse maste ligga tillrickligt hégt och vara placerade pa ritt plats. omradet
kan klara sig val aven under ett skyfall med 100 drs aterkomsttid pa grund av god
kapacitet i VA-ledningarna samt f6rdrojnings ytor.

KONSEKVENSER PA INFRASTRUKTUR

TRAFIK

Kommunen bedémer att genomforandet av detaljplanen medfér marginell
paverkan pé den statliga vagen vag 111.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Vister om vag 111 finns en cykelvig séderut mot Hogands titort och norrut mot
Molle. Fér mer sammanhingande och tryggare kopplingar séderut mot Héganis
och norrut mot Nyhamnskolan behovs en komplettering av gang- och cykelnitet.
Fokus ir att skapa trygga och sikra skolvagar, men det skulle dven tillgangligg6ra
befintlig kollektivtrafik battre.

Norr om planomradet i vag 111:ans 6stra del finns det en befintlig gang- och
cykelvig som mojliggor att cykla en del av strickan mellan Dannevangsvigen och
busshallplatsen Tallbacken 1 norr. Mellan busshallplatsen Tallbacken och
Storaskarsvigen i norr lings den 6stra sidan av vig 111 planerar kommunen att
bygga en ging- och cykelbana. Vidare norrut finns befintlig gang- och cykelbana
som forbinder busshallplatsen vid Storaskirsvigen med Nyhamnsskolan.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER
KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Y A\
mrddet inringat i rott.

Kommunens stadsmiljéavdelning far en 6kad driftskostnad f6r underhéll eftersom
planomradet inkluderar allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap.
Kommunen ar utforare for utbyggnaden av allmin platsmark och exploatéren

bekostar utbyggnaden genom exploateringsavtal.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN TJORROD 7:111

Fastighetsagaren bekostar detaljplanens genomforande samt kostnader f6r
upprittande av grundkarta, fastighetsforteckning och lantmiteriférrittning.
Fastighetsidgaren till Tjorrod 7:111 dr sokande till detaljplanen varfér kommunen

tecknar exploateringsavtal med denne.

Fastighetsagaren till Tjorrod 7:111 far en inkomst 1 samband med framtida

avstyckning av deras fastighet vid f6rsaljning.
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Rartan redovisar mark som upplats samt numrering vart konsekvenser sker.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN TJORROD 7:111

Del av fastigheten Tjorrod 7:111 styckas av for naturomrade (se omrade
"NATUR?” i plankartan). Omradet dr cirka 1 750 kvadratmeter.

Del av fastigheten utlagt som "GATA” fastighetsregleras till Tjorréd 7:2.
Omriédet ar cirka 350 kvadratmeter.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN TJORROD 7:5

En mindre del av fastigheten Tj6rréd 7:5 om cirka 180 kvadratmeter
fastighetsregleras till fastigheten Tjorr6d 7:2.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN TJORROD 7:91

Hela fastigheten Tjorr6d 7:91 om 7 kvadratmeter bor fastighetsregleras till
fastigheten Tjorrod 7:2.
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