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» FORORD

OM DETALJPLANER

En detaljplan bestar av en plankarta, som ér juridiskt bindande och en planbeskrivning.
Ibland ingir dven illustrationskarta, program och/eller miljckonsekvensbeskrivning.
Detaljplanen styr hur marken far anvindas (till exempel for bostidder, handel, kontor eller
park), husstorlek, hushdjd, avstind fran hus till fastighetsgrins och rittigheter att dra fram
ledningar eller gangvigar Gver annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebord och redovisa de
syften, forutsittningar och konsekvenser planen har, samt hur planen ska genomforas.
Planbeskrivningen ska ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens
oversiktsplan eller upprattat planprogram. I beskrivningen ska skalen till planens utformning
och de bestimmelser som valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGAR

Plankarta

Planbeskrivning (denna handling)

Grundkarta (anvinds som underlag till plankartan)
Fastighetsforteckning

Unders6kning om betydande miljopaverkan

UTREDNINGAR

Oversiktlig miljdteknisk markundersékning, Tyréns 2009-11-19

Antikvarisk férundersékning, WSP 2016-06-08

Klimatutredningar Hégands. Kompletteringar och uppdateringar 2021, DHI 2022-11-08
Klimatutredningar Hégands. Kompletteringar och uppdateringar 2021. Bilaga 1, DHI 2022-
12-01

Dagvatten- och skyfallskartering Hégands kommun, DHI 2023-06-01

Risk- och storningsutredning kv. Roret, Hoganis, Tyréns 2023-07-02

BILDER
Hoéganas kommun har ritten att anvanda samtliga bilder som finns i planhandlingarna. I de
fall nagon annan dn kommunen dr upphovsman till bilden redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

I planarbetet har f6ljande tjanstepersoner medverkat:
Karin Stenholm, planarkitekt och planforfattare
Gunilla Sandebert, planchef
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» ARENDEINFORMATION

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ér att prova mojligheten att planlidgga fastigheten Roret 10 for
markanvindningarna centrum (C), kontor (K), bescksanliggningar (R) och verksamheter
(Z), samt att sikra bebyggelsens kulturhistoriska virden. I syftet ingar ocksa att sikra tillfarten
till omradet via allmén platsmark.

PLANUPPDRAG

Den 6 oktober 2015 § 198 gav kommunstyrelsen planavdelningen i uppdrag att genomféra
planprocess for Roret 10 med flera.

PLANFORFARANDE OCH REGELVERK

Planen genomférs med standardférfarande. Detaljplanen upprittas enligt plan- och bygg-
lagen (2010:900), PBL.

For utformning av planhandlingarna anvinds Boverkets foreskrifter om detaljplan (BES
2020:5), Boverkets allminna rad om redovisning av reglering 1 detaljplan (BFS 2020:6) samt
Boverkets foreskrifter och allminna rdd om planbeskrivning (BES 2020:8).

PLANPROCESSEN

SAMRAD  Hér ér vi nu!

Det formella planférslaget tas fram av kommunens planhandliggare i samarbete med Gvriga
torvaltningar pa kommunen. Efter beslut 1 kommunstyrelsens planutskott sinds planen ut
pa samrdd till medborgare, myndigheter och kommunala forvaltningar som far limna
synpunkter pa forslaget. Vanligen hélls ett allmant samradsmote, dar forslaget presenteras
och allminheten har mojlighet att stilla frigor och framfora synpunkter. Efter samradet
bearbetas planforslaget. Alla inlimnade synpunkter sammanfattas och kommenteras i en
samradredogorelse.

GRANSKNING

Efter beslut i kommunstyrelsens planutskott genomfors en granskning. Da far medborgare,
myndigheter och kommunala férvaltningar aterigen moijlighet att limna in synpunkter. De
som vill ha méjlighet att 6verklaga detaljplanen nir den 4r antagen maste limna in skriftliga
synpunkter senast under granskningen. Efter granskningen kan mindre dndringar goras i
planforslaget.  Alla inlimnade synpunkter sammanfattas och kommenteras 1 ett
granskningsutlatande.

ANTAGANDE

Det slutliga planforslaget limnas 6ver till kommunfullmaktige f6r antagande.

EVENTUELLT OVERKLAGANDE
Eventuella 6verklaganden ska skickas till kommunen inom 3 veckor efter att kommun-
fullmiktiges protokoll anslagits pda kommunens digitala anslagstavla.

LAGA KRAFT

Om planen inte Overklagas far den laga kraft.

4 SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2023-11-30 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR RORET 10 M.FL.

Planarbetet

Planansékan Planbesked startar Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Planutredning tas Invéntar Information samias ~ Planen har varit ufe  Planen har varit ute Tid for
fram planuppdrag in och bearbetas.  Pdsamrad minst3 - pa granskning minst  gverklagan.
Planférslag tas fram  veckor. Planférslaget 2 veckor. Plantorsia-
revideras infor gef revideras infor
granskning antagande

Politiskt beslut

Lilustration av planprocessen och politiska beslut. 177 dr nu vid samradet.
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»PLANERINGSFORUTSATTININGAR

OMRADET IDAG

Planomradet ligger i centrala Hoganids. Busstorget ligger ungefir 300 meter bort och det
centrala straket Képmansgatan-Storgatan ungefir 500 meter bort.

Pa fastigheten Roret 10 finns en gammal industribyggnad, som idag anvinds for utstéllningar,
missor och andra kulturella evenemang. Den kan sidgas besta av tvd delar. En idldre, med
tegelfasader och en nagot yngre, som ir ligre och har fasader av trd. Byggnaden har kallats
Centralforradet, senare Finkeramiska och kallas numera oftast f6r Bla hallen, eftersom limtri-
balkarna i den yngre delen en ging var blamalade.

For Roret 10 tillater gillande plan endast industri. For att kunna ge permanent bygglov at
andra verksamheter behovs en ny detaljplan.

Planomradets lige i Hogands. En mer z'noamad bild ﬁ/m pd /ﬂﬂbé&éﬁl)ﬂiﬂgef Sframsida.

Biltillfarten till Réret 10 gar fran Bruksgatan via Christer Stromholms gata. Den sista delen
av Christer Strémholms gata gir pa ett servitut pa fastigheten Roret 13. Aven for Roret 13
tilliter gillande plan endast industri. Tillfarten ska planldggas som gata respektive torg. En
annan del av Roret 13 planldggs som parkering.

En liten del av fastigheten Hoganis 36:16 tas ocksa med i planen for att planliggas som torg.
Den marken idr idag planlagd som park.

Fastigheten Roret 10 édr privatigd. Fastigheterna Roéret 13 och Hoganids 36:16 dgs av
kommunen.
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) | Christer Strémholms gata

Planomradet och omgivande fastigheter. Planomradet dr inritat med rid linje.

OMRADETS HISTORIA

Fastigheten Roret 10 ingick tidigare i en storre fastighet och var en del av Hoganisbolagets
industriomrade. Den ildre delen av byggnaden ritades 1918 av Martin Cronsio och stod klar
1919. Den anvindes som centralférrad och bolagets jarnvig lir ha gitt genom den for att
det skulle ga att lasta och lossa gods rationellt.

1949 hade ett nytt centralférrad byggts. Det gamla centralférradet bygedes da till med tva
ligre, langsmala huskroppar. Dir placerades en tunnelugn for brinning av finkeramik och
sedan tillverkades dir sanitetsporslin, elektriska isolatorer och sikringar. Tegeldelen dndrades
utvindigt for att passa den nya funktionen. Flera lastramper och sparen som gatt genom
byggnaden togs troligen bort da.

Tillverkningen av finkeramik gick med f6rlust och lades ner redan 1952. Direfter tillverkades
diverse andra produkter i lokalerna, bland annat rostskyddsfirg och plastmuffar till keramiska
avloppsror. Under 1960-talet stingdes all produktion i byggnaden och direfter anvindes den
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som forrad for gamla maskindelar och mébler. I den vistra tegelfasaden byttes ett stort parti
av viggen ut mot nya tegelstenar.

1989 témde Hoganisbolaget byggnaden och bérjade hyra ut den till lokala hantverkare,
konstnirer och bouleklubben Mataki Boule Kullabygden.

2009 salde Hoganisbolaget de blivande fastigheterna Réret 13 och Réret 10 till Hoganis
kommun.

2015 silde kommunen fastigheten Roret 10 till de nuvarande dgarna. De har sedan ordnat
utstillningar och missor dir och dven renoverat delar av byggnaden.

: s, B
Ortofoto dver planomradet och omgivningen fran 1940. Endast den dldre delen av Bla hallen ér byggd.

LANDSKAPSBILD

LANDSKAPSBILD OCH TOPOGRAFI

Planomradet dr flackt. Marknivaerna varierar mellan drygt fem och drygt sex meter 6ver
nollplanet enligt héjdsystemet RH2000. (Nollplanet 1 RH2000 ligger pa ungefar samma niva
som havets medelniva, sa fem meter 6ver nollplanet dr ungefir det samma som fem meter
over havet.)
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S6der om Bla hallen finns en grisyta. For Ovrigt ar marken asfalterad eller grusad och anvinds
tor trafik (bade bilar, cyklar och gaende), samt f6r parkering.

VATIEN

Grundvattennivan mattes i den 6versiktliga miljotekniska markundersékningen som gjordes
under hosten 2009 och lag da runt 1,7 - 1,9 meter under markytan. Grundvattennivan varierar
ndgot under dret pa grund av att nederborden varierar.

GEOLOGI

Infor att fastigheten Roret 10 skulle styckas av gjordes en Oversiktlig miljoteknisk
markundersokning av omradet (Tyréns 2009-11-19). Jorden undersoktes till ett djup av 6,0
m. Under ytskiktet finns fyllning med en meters miktighet, utom i en mitpunkt, dar
miktigheten uppgar till 0,3 m. Fyllningen bestar av grus, sand, sten samt mull, aska, och tegel.
Under fyllningen finns naturliga jordlager, frimst lermorin med inslag av sand och kalk.

BEBYGGELSE

Pa fastigheten finns en gammal industribyggnad. Den kan sigas besta av tva delar. En dldre,
med tegelfasader och en nagot yngre, som ligre och har fasader av tri. Byggnadens historia
beskrivs i avsnittet Omrddets historia.

Byggnaden pa fastigheten Roret 10, som nu oftast kallas Bla hallen. Till hoger syns den dldsta delen, som
har fasader av tegel och till vénster den nyare delen, som har fasader av tra.

Byggnaden har hogt kulturhistoriskt virde. Detta besktivs 1 avsnittet Kulturmiljomdssiga
forbdllanden.

TRAFIK

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Soderut fran Bla hallen finns en giang- och cykelvig, som ansluter till ett av kommunens
storre cykelstrak. Strax norr om Bla hallen fortsitter gang- och cykelvigen visterut, dir den
ansluter till en ging- och cykelvig pa Héganisbolagets fastighet Réret 2. At 6ster fran Bla
hallen sett gar en gang- och cykelvig som leder till bostadsomradet Roret och dven
kommunens storre cykelstrak. Det saknas separat gang- och cykelférbindelse till de norra
delarna av kvarteret Roret, dir bland annat Salthallarna och Garage bar ligger.
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Gdng- och cykelvignat. Planomridet dr inritat med rid linje. Bla linje visar gang- och cykelvigar. Lila linjer
visar gangstigar.

KOLLEKTIVTRAFIK
Hoéganids busstorg ligger ungefir 300 m fran Bla hallen. Dir stannar alla busslinjer som
trafikerar kommunen.

BILTRAFIK

Biltillfarten till Bla hallen gar fran Bruksgatan till Christer Strémholms gata och slutligen via
ett servitut pa fastigheten Roret 13. I avsnittet Rattigheter i Detaljplanens genomforande finns en
bild som visar var servitutet finns.

PARKERING
Inom fastigheten Roret 10 finns mojlighet att parkera, frimst pa norddstra sidan av Bla
hallen. Vid stérre evenemang anvinds grusytan intill, pa kommunens fastighet Roret 13.

VARUMOTTAGNING
Bla hallens tradel har flera stora portar pa den norddstra sidan dér gods kan lastas in. For att
lastbilarna, som levererar godset, ska kunna vinda, anvinds grusytan pa fastigheten Roret 13.

SOPHANTERING

Det finns inte ndgon bestimd plats f6r soptunnor. Vid storre arrangemang placeras de ofta
pa grusytan pa fastigheten Roret 13. Sopbilarna vinder 1 dagsliget i 6stra delen av plan-
omradet och kér da pa bade Roret 13 och Roret 10.
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GATURUMMEN

Gang- och cykelvdgen frin séder kantas av storre trid och annan gronska. Norr om Bla
hallen finns inte nagon tydligt utformad gata, utan snarare en 6ppen yta som anvands for

bade alla slags trafik och parkering. Gang- och cykelvagen dr dock tydligt markerad fran Bla
hallen och en bit visterut.

Trafik- och parkeringsytan norr om Bld hallen. 1.dngst fram i bilden syns gang- och cykelbanan.
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TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och dag-
vatten. Bla hallen idr ansluten till ledningsnatet.

Kapaciteten for dricksvatten och spillvatten ar god. Kommunen har nyligen gjort en
kommunovergripande utredning om dagvatten och skyfall (DHI 2023-06-01). Kapaciteten 1
dagvattenledningarna runt planomradet dr begrinsad. Vid ett skyfall (ett 100-drsregn med
klimatfaktor 1,3) kommer vatten att samlas pa flera stillen inom och intill planomradet. Inga
storre vattensamlingar forvintas dock intill sjilva byggnaden Bla hallen. For att inte forvarra
forutsittningarna dr det viktigt att undvika 6kad hardgorning i omradet och 6nskvirt att
skapa moijlighet till f6rdréjning av dagvatten.

Maximalt berdknat vattendjup (m)
<VARDE=>
J0-01
[ 0, 100000001 - 0,2

M 0.3 - 05 (g majligt ta sig fram motorfordon, risk far skada)
0.5 - 1 (stora materiella skordor, nsk far hilsa och liv)

‘ﬁ* - . = 'I. -, L

Utsnitt fran analys i utredningen om dagvatten och skyfall. Bilden visar de vattensamlingar som kan for-
vintas vid ett framtida 100-drsregn. Planomrddet dr inritat med rid linje. De tvd sma, men diupa
vattensamlingarna pa Bla ballens sydsida dr nedgangar till kéllaren.

EL OCH VARME

Bla hallen ir ansluten till elndtet, som dgs av Hoganis Energi. Det finns ocksa méjlighet att
ansluta byggnaden till fjirrvirmenitet, som ocksd dgs av Hoganis Energi. Elledningar gar
genom planomradet under mark som planeras som allmén platsmark. De gar ocksa in pa
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fastigheten Roret 10 och ansluter till byggnaden soderifran. Ledningarna till fjirrvirmen
passerar genom planomradet, men bara under mark som planeras som allmin platsmark.

OVRIGA LEDNINGAR
Nordion Energi AB har gasledningar som nirmast cirka 50 meter fran planomradet. Det ar
mindre ledningar som inte kriver nagra skyddsavstand.

Ho6ganas energi har optoledningar gir genom planomradet under mark som planeras som
allman platsmark. De gar ocksa in pa fastigheten Roret 10 och ansluter till byggnaden soder-
ifran.

Skanova har ledningar (koppar eller fiber) som gar in i planomradet under mark som planeras
som allmin platsmark. De gar ocksa in pa fastigheten Réret 10 och ansluter till byggnaden
norrifran.

HALSA, SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER OCH RISK FOR OLYCKOR

Parallellt med denna plan tas det fram ett planprogram for hela kvarteret Réret och en del av
omgivningen. Dar studeras bland annat mdjlighet till fortitning. Eftersom det finns flera
industrier i och intill kvarteret Roret har det tagits fram en utredning om risker och stérningar
frin industrierna (Tyréns 2023-07-02). Aven trafikbuller har studerats.

De risker och storningar som har studerats ar brand, utslipp till luften och buller fran
industrierna, brand och utslidpp till luften fran transporter med farligt gods, samt buller frin
trafik. Alla risker dr inte aktuella for just detta planomrade.

De risker som ger restriktioner for hur detta planomrade kan anvindas ar brandgaser och
forvaring av brandfarliga varor, samt i nigon man transporter av farligt gods.

Bilden nedan visar de restriktioner som utredningen rekommenderar pa grund av brandgaser
och brandfarliga varor. Utéver det rekommenderas att eventuella bostider i planomradet
forses med centralt avstingningsbart ventilationssystem, pa grund av transporter med farligt
gods, men det dr inte ett krav.
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I Roret 5
0-25m

25-95m

95-100 m

Restriktioner pa grund av risker med brandgaser och brandfarlig vara. Planomradet dr inritat med bla linje.
Inom grom zon (95-100 m fran industrierna) ar det inte lampligt att lokalisera kdnsliga verksambeter som
sjukhus eller skolor, pa grund av forvaring av brandfarliga varor hos industrierna. Bostider gar déremot bra.
Inom gul zom (25-95m fran Nordic Waterproofing) dr det inte heller limpligt att lokalisera bebyggelse med
personer som inte kan Sitta sig sjalva i sikerbet ifall det skulle spridas giftiga brandgaser fran Nordic
Waterproofing.

Inom orange zon (0-25 m fran Nordic Waterproofing) ar det dessuton inte limpligt att lokalisera bostéider,
pd grund av forvaring av brandfarliga varor hos industrierna.

Rad zon dr fastigheten Roret 5 dér Nordic Waterproofing ligger.

Storre delen av planomradet ligger 1 den gula zonen, dir det inte 4r limpligt att lokalisera
kinsliga verksamheter som sjukhus eller skolor och inte heller bebyggelse med personer som
inte kan sitta sig sjilva i sikerhet. Delar av planomradet ligger inom den orangea zonen dir
det dessutom inte ar limpligt att lokalisera bostider. Det finns inga tankar pa att tillita nagot
av detta inom planomradet.

RISK FOR OVERSVAMNING

Enligt den tidigare nimnda utredningen om dagvatten och skyfall (se avsnittet Vatten och
avlgpp) ir risken for Gversvimning som skadar byggnaden pa Roret 10 liten. Tillfartsvigen
for raiddningstjanst och ambulans bedoms inte heller drabbas av djupare vattensamlingar.

Pa grund av klimatférindringarna riskerar delar av Héganis att svimmas 6ver vid framtida
hégvatten 1 havet. Vattnet kan komma dels fran kusten 1 vister och dels fran Goérslovsan,
som fylls fran Skilderviken. I samband med att kommunen tog fram en detaljplan for ett
hotell vid hamnen gjordes en utredning 6ver hur stigande havsnivaer kan komma att paverka
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staden (DHI 2022-11-18 och 2022-12-01). Flera olika scenarier studerades. Som utgangs-
punkt anvindes scenarier som tagits fram av FN:s mellanstatliga klimatpanel IPCC
(Intergovernmental Panel of Climate Change). De har tagit fram fyra olika scenarier for att
berikna framtida klimatférandringar. Scenarierna kallas RCP:er, (Representative Con-
centration Pathways). De anvinds for att ge information om klimatférindringarna vid olika
halter av vixthusgaser i atmosfiren.

Det virsta scenariot som studerats i utredningen om havsnivaer 1 Héganis bygger pa den
83:e percentilen i IPCC:s scenario RCP 8,5 och en hégsta beriknad hojning av havsnivan.
2200 beriknas det ge en havsniva pa 4,94 meter 6ver nollplanet. Eftersom marknivderna i
planomridet ligger hogre dn si bedomer samhallsbyggnadsforvaltningen att risken for
oversvamning pa grund av framtida stigande hav ir liten.

. B Vaguppstuvning 3.44m
5 | DHdgsta berdknade hjning 4.64m -
4.5 | OMedelvattenniva -
3.87 m
4 -
+2.25
35 - 3.18m [ 405 |
2.89m
+2.25
2 -
1.5 - +2.25
+2.25 2.69
17 1.89
0.5 - 1.12
0 0.14 0.43
Vattenniva ar Vattenniva ar Vattenniva ar Vattenniva ar Vattenniva ar
2020 2050 2100 2150 2200

Diagrammet visar framtida havsnivaer i Hogands for den 83:3percentilen av klimatscenario RCP 8,5
tillsammans med en hogsta beriknad hijning. Den hogsta beriknade hijningen inte dr den higsta maijliga
hijningen. Hagre hijningar dr inte omijliga, men mindre sannolika. Den dversta, rida, delen av diagrammet,
vaguppstuvningen, dr endast relevant allra ndrmast stranden, sa den kan riknas bort for Roret 10. Da
landar nivan for 2200 pa 4,94 meter dver nollplanet.

RISK FOR EROSION, RAS OCH SKRED
Eftersom bade planomradet och omgivningen dr flacka och inga vattendrag finns i nirheten
bedémer samhaillsbyggnadstorvaltningen att risken for erosion, ras och skred ar liten.

RISK VID VARMEBOLJA

Planomradet ligger i ett gammalt industriomrade och en stor del av marken dr hardgjord eller
bebyged, bade i planomradet och i omgivningen. Det leder som regel till h6gre temperaturer
in i naturen, vilket kan bli ett problem vid virmebdljor. Precis séder om planomradet ligger
dock ett gronomrade, som bor kunna bidra med en viss kylning av planomradet.
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MARKFORORENINGAR

I den 6versiktliga miljétekniska markundersokningen (Tyréns 2009-11-19) togs jordprover i
fem punkter. I tva av punkterna installerades grundvattenror. Eftersom det forvarats oljor i
byggnadens killare och det fanns oljeflickar pa kallargolvet (som bestar av marksten) ut-
térdes borrning genom markstenen for att underséka om oljan tringt in i dr.

Analyserna av jordproverna visar att i en av provpunkterna var halterna av bly och kadmium
over nivierna for kinslig markanvindning (KM), men under nivierna for mindre kanslig
markanvindning (MKM). Halten av zink var 6ver nivin f6r MKM. Ovriga prover visar inga
torhojda halter av nagot dmne.

Utsnitt ur den karta som visar var markproverna togs. De forhdjda halterna av bly, kadminm och ink
fanns i provet fran punkten BP3.

Utredningen konstaterar att resultaten tyder pa att den verksamhet som bedrivits har medfort
viss lokal paverkan pa ytlig jord, men i 6vrigt liten paverkan pa 6vrig jord och grundvatten
inom det undersékta omradet. Halten av zink ar 6ver riktvirdet f6r MKM i ett jordprov,
men vid en sammanvigd bedémning av risker f6r hilsa och miljé bedéms inte denna enstaka
zinkhalt innebidra ndgon risk. Forutsatt att markanvindningen inte dndras till kinslig
markanvindning (till exempel bostider eller skola), bedémer utredningen att det inte finns
nagra betydande risker f6r manniskors halsa eller milj6. Darmed behdvs ingen sanering eller
annan efterbehandling.

Kommunens miljéavdelning instimmer i denna bedémning. Samhillsbyggnadsférvaltningen
har dven samratt med linsstyrelsens enhet for férorenade omraden och avfallstransporter,
som ocksa instimmer i bedomningen.
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RADON

Radonmitning inom planomréidet har inte genomférts. Hégands kommun ligger inom ldg-
eller normalriskomride for radon och darfor bedoms risken for att utsittas for mark-
radonstralning inom planomradet som liten.

KULTURMILJOMASSIGA FORHALLANDEN

FORNLAMNINGAR

Inga registrerade fornlimningar finns inom eller i anslutning till féreslaget planomrade.
Under viren 2023 har samhaillsbyggnadsférvaltningen varit i kontakt med Lansstyrelsen, som
bedoémer att det inte finns anledning att géra nagra arkeologiska insatser for planomradet.

Skulle fornlimningar inda patriffas vid markarbeten ska arbetet omedelbart avbrytas och
kontakt tas med Lansstyrelsen enligt 2 kap. 10 § Kulturmiljélagen.

KULTURVARDEN

Den gamla industribyggnaden pa Roret 10 har hogt kulturhistoriskt virde. En beskrivning
av dess historia finns i avsnittet Omradets historia. Det har gjorts en antikvarisk férunder-
sokning (WSP 2016-06-08) for att ta reda pa hur den bor skyddas.

Nir arkitekten Martin Cronsio ritade byggnaden som skulle bli centralférrad anvinde han sig
av bade den hantverksinspirerade nationalromantiken och det rationella byggandet, som
himtade sin inspiration fran industrialismen. Fasaderna dr hantverksmissiga, gjorda av lokalt
tegel och visar stor omsorg om detaljerna. Den birande konstruktionen dr diaremot tekniskt
nyskapande och rationell.

Det ursprungliga centralférradet kan sigas besta av tva delar. Den storre delen har fyra
vaningar plus killare, medan den mindre har en vaning plus killare. Fasaderna ir av tegel.
Byggnaden har tydliga drag av nationalromantisk stil med vissa inslag av jugend. Tegelsitt-
ningen dr omsorgsfull och teglet utgér dven byggnadens ornamentik. Fonstersdttningen ar
symmetrisk med jirnfénster med sma rutor. En del fonster dr original, medan andra dr
utbytta.

Den ligre delen av byggnaden har sadeltak belagt med papp. Pa den hégre delen ar taket av
mansardtyp och litt vilvt nirmast takfoten. Det har r6da, enkupiga tegelpannor. Dir finns
flera takfonster, men de uppfattas knappt fran marken.
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Den dldre delen av Bla hallen (det gamila centralfirridet). Pa bilden syns bade den hogre delen, med tegelbelagt
mansardtak och den ligre delen med papptak.

Exempel pa tegelornamentik pa den dldre delen av Bla hallen.

Byggnadens birande konstruktion i killaren och pd de tva undre vaningarna i den hogre
delen bestir av pelare och betongdick, vilket var revolutionerande nir den byggdes. Den
gjorde det mojligt att bygga stora Oppna vaningsplan. Nagot innertak finns inte, sa
betongbalkarna i taket syns tydligt. Pa golvet ligger klinker, troligen fran Hoégandsbolaget.
Taket i den ligre delen bars upp av takstolar av stal.
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‘ = el s, \ ,
Den véinstra bilden visar konstruktionen med pelare och betongddck. Den higra visar staltakstolarna i den

ldgre delen.

Pa tredje och fjirde vaningen ir bjilklag och golv av trid. Takstolarna ir ocksa av trd i den
hogre delen och taket bildar ytterviggar. Pa tredje vaningen dr det spantat pa insidan och pa
fjarde vaningen dr takkonstruktionen 6ppen och tegelpannornas undersidor ir synliga i den
Oppna likten.

Armaturer med typisk industriell karaktir finns kvar och likasa en hiss och diverse industriella
installationer.
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Takstolar och takpannor pa dppen likt pa fdrde vaningen.
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Hissen.

Tillbyggnaden, som byggdes 1948-1949, priglas av saklighet och rationalitet och ir ett bra
exempel pa en modern industrilokal frin 1900-talets mitt. Byggnaden har limtristomme.
Fasaden var tidigare klidd med pannplat, men den har ersatts av tripanel. Fonstersittningen
ar mycket regelbunden och har en tydlig horisontalaxel. Interiort priglas den av sin
limtrdstomme som ger de avlainga rummen en sarpriglad karaktir.

Tillbygenaden fran 1940-talet.
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Interior fran tillbygganden, som visar bland annat limtréstommen.

Byggnaden bedéms kunna utgora en del av uttrycket for riksintresse for kulturmiljovarden,
Hoéganas (M3). Se vidare avsnittet Riksintressen 1 Planeringsunderlag.

Byggnaden bedéms ha ett sadant kulturhistoriskt virde att den bor betraktas som sdrskilt
virdefull enligt 8 kap. 13 § PBL. Det innebir att byggnadens kulturhistoriska virden ska
skyddas vid planliggning. Den ar en av de bevarade dldre byggnaderna fran tiden da bruket
och industrin kraftigt expanderade i Héganids. Industriomradet har férindrats mycket under
1900-talet och manga byggnader har rivits. Det gor Centralforridet/Finkeramiska/Bl4 hallen
till en viktig byggnad som visuellt understryker industrins och brukets linga kontinuitet. Den
aldre delen 4r i det stora hela vilbevarad. Tillbyggnaden, ombyggnader och den dndrade
anvindningen under arens lopp dr typisk for industribyggnader som férindras allt eftersom
verksamheten forindras. Den tillbyggda delen berittar om tunnelugnen och dess limtri-
stomme ar tidstypisk for byggnader dar konstruktionen skulle klara stora spann.

Bygegnaden bedéms ha stora méjligheter f6r annan anvandning, vilket kan ha positiv inverkan
pa byggnadens kulturhistoriska virden. Idag dr den i behov av underhéll och f6r att géra det
mojligt behovs en verksamhet som kan dra nytta av byggnadens egenskaper.

Den antikvariska férundersékningen ger rekommendationer om vad som dr limpligt att
skydda med planbestimmelser. Byggnaden bor skyddas med rivningstérbud och byggnadens
volym och takutformning bor skyddas frin till- och pabyggnader. Girden kring byggnaden
bér inte bebyggas, for att bevara dess industriella karaktir. Da blir det ocksa mojligt att dven
i framtiden uppfatta byggnaden i samband med &vriga industribyggnader.

Tegelfasaden i1 den ildre byggnadsdelen bedéms som mycket kinslig for férdndringar.
Byggnadens kulturhistoriska virde kan gi forlorad om fasaden indras. Aven takets
konstruktion och material bedéms som kulturhistoriskt viktiga och likasa jarnfénstren. De
originalfénster som finns kvar bor bevaras. Nyare fonster kan vid behov bytas, men bor
ersittas av fonster som ar likadana som originalen.
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Tillbyggnadens karaktir och volym bedéms som kinsliga for kraftiga forindringar.
Byggnadens limtristomme bedéms som kinslig f6r genomgripande forindringar.

De 6ppna planlosningarna i bada byggnadsdelarna dr viktiga och bedéms som kansliga for
genomgripande forindringar. Aven de birande konstruktionerna ir viktiga fér intrycket och
bér inte doljas.
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» PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN

Oversiktsplan for Héganis kommun, OP 2035 antogs den 31 oktober 2019 § 80. En
oversiktsplan ar vigledande, men inte juridiskt bindande. Enligt kartan 6ver markanvandning
ska planomridet anvindas for ”Verksamheter, Oférindrad/utvecklas”.

Kvarteret Roret beskriv sa har 1 6versiktsplanens textdel: "Roret dr ett strategiskt kvarter och
strak lings gamla banvallen som kopplar ssmman Ovre och Nedre samt nya exploaterings-
omraden norr om Hoégands med den befintliga staden. Inom kvarteret pagar till viss del
tornyelse och omvandling av gamla industrilokaler till lokaler f6r handel och kommersiell
service.”

I 6versiktsplanen finns ocksa sex strategier for utvecklingen av kommunen:

1. Bevara och utveckla vira unika natur- och kulturmiljGer.
Skapa levande titorter med tit bebyggelsestruktur och funktionsblandning.
Forbittra for fotgangare och cyklister och utveckla kollektiv trafiken.
Planera for ett robust samhille som klarar ett forindrat klimat.
Forenkla for foretag och skapa forutsittningar for ett starkt och varierat niringsliv.
Forbattra forutsittningarna for en levande landsbygd.

SNSRI S

Tatortsomrade

Fortatning

Utbyggnadsomrade

Verksamhet - befintligt; Verksamhet - utvecklas
I Verksamhet - nytt

Landsbygd

Gronstruktur

Utredningsomrade

Utsnitt ur markanvindningskartan i Rommunens dversikisplan.

DETALJPLANER
Hela planomradet omfattas av stadsplan for kvarteret Roret med flera som faststilldes den
30 mars 1984 och har aktnummer 1284-P01 hos Lantmateriet.

For det aktuella planomradet tillater géillande plan industri.
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Gillande detaljplan kommer att ersittas med foreslagen detaljplan inom det aktuella plan-
omradet.

\ OMRADESBETECKNINGAR |
Allmén_plats |
Gata

Park eller plantering |
Byggnadskvarter |
Bostdder

Bostader samt i vissa fall handel m.m. |
Industri |
Industritransformator i
Specialomréade |
1 Transformatorstation

TS
(tabo skold/ Y )i
"2 °//
L“n\é/ -.i./

~— -
O — /;,_,; __________ i\ =’

Utsnitt ur den plankarta som galler for det aktuella planomridet. Bl hallen ligger égefa"r witt 1 bilden.

PROGRAM

Kommunen haller pa att ta fram ett planprogram for kvarteret Roret med omgivning. Den
hir planens planomrade ingar 1 programomradet. Arbetet med denna plan samordnas med
programarbetet.

Bl

Planomradet i forhallande till omradet for planprogrammet, som dr inritat med bla linge.
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KULTURMILJOPROGRAM
Kulturmiljéwebben visar kommunens kulturmiljoprogram, som antogs av kommun-
fullmaktige den 17 maj 2018 § 56. Programmet anvinds som kunskapsunderlag bland annat

vid detaljplanering, men ar inte juridiskt bindande. Byggnaden pa Roret 10 bedoms hir som
kulturhistoriskt virdefull enligt 8 kap. 17 § PBL.

VA-PLAN (VATTEN & AVLOPP)

Kommunen antog den 16 december 2021 §131 en VA-plan med tillhérande riktlinjer for
dagvattenhantering. I denna VA-plan finns en langsiktig helhet f6r hanteringen av spill-,
dricks- och dagvatten inom kommunen. Genom denna lingsiktighet avser man att sikra ett
hallbart VA-system, bade vad giller att sakra anlidggningars och ledningssystemens funktion,
minska utslipp av niringsimnen till recipienterna och att tydliggéra vilka behov av till
exempel atgirder eller kunskapsuppbyggnad som finns i framtiden.

I f6rsta hand ska dagvattenfordréjning ske pa allmin platsmark. Vid avledning av dagvatten
till recipient eller ledning som ar kanslig for ytterligare flodesbelastning, ska flodet begrinsas
genom exempelvis fordrojning av dagvattnet. Strivan ska vara att i forsta hand hantera
dagvattnet inom aktuellt planomride. Dagvattenanliggningar bor uteslutande placeras pa
allman platsmark sd att kommunen dger och har skétselansvaret f6r anliggningarna. All
byggnation ska forutsitta att dagvattnets uppdamningsniva ar gatuniva. Med detta menas att
dagvatten vid kraftiga regn tillats stiga upp till gatans niva.

Utoéver VA-planen finns den tidigare nimnda utredningen om dagvatten och skyfall (DHI
2023-06-01) De forutsattningar som den ger beskrivs i avsnitten Teknisk forsorjning, samt Hdlsa
och sikerbet 1 Planeringsforutsattningar.

PARKERINGSSTRATEGI OCH PARKERINGSNORM

Kommunens parkeringsstrategi antogs av kommunstyrelsen den 14 september 2021 § 148
och har som syfte att stodja kommunens ambitioner om ett hallbart, attraktivt och
funktionellt trafiksystem for samtliga transportslag. For att den ska kunna tillimpas pa ritt
sitt beh6ver den anvindas tillsammans med parkeringsnormen, som antogs av
kommunstyrelsen den 7 februari 2023 § 28. Parkeringsnormen anger en miniminiva for hur
manga parkeringsplatser som ska anlidggas for olika typer av bostider, skolor och férskolor.
For verksamheter dr utgangspunkten personaltithet. Det innebir att parkeringstalen (p-talen)
i normen kan ses som riktlinjer som kan anvindas i ett tidigt skede. Det faktiska
parkeringstalet beslutas i dialog med den berérda verksamheten och idr baserat pa efterfrigan
och verksamhetens geografiska lige. P-talen kan fringas om vissa grundforutsittningar
uppfylls och limpliga dtgirder genomfors av exploatoren. P-talen fOr verksamheter visas i
bilderna nedan.
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Handel
Kontor
Industri

Restaurang
Hotell

Plats for promenadskoter/lastcykel

P-tal for cykelparkering for verksambeter i zon A, dar Higands ingar.

Handel lokalt upptagningsomrade
Handel regionalt upptagningsomrade
Kontor

Industri

Restaurang

Hotell

P-tal for bilparkering for verksambeter i zon A, dir Hogands ingar.

RIKSINTRESSEN

KULTURMILJOVARDEN

Planomradet ingar inte de omraden som pa kartan pekats ut som riksintresse for kulturmiljo
enligt 3 kap. 6 § miljébalken (1988:808), MB. Diremot bedémer den antikvariska
torundersokningen, (WSP 2016-06-08) att byggnaden pa Roret 10 kan utgbra en del av
uttrycket for riksintresse for kulturmiljévarden Hogands (M3). Riksantikvariedimbetet
beskriver detta riksintresse sa har:

Motivering: Gruvmiljo och brukssamhille som i bebyggelse och planering speglar den skanska
stenkolsbrytningen sedan 1700-talets slut och den fortsatta industriella ntvecklingen med manufaktnr och
keramisk industri samt det samhille detta skapat. Centrum for ler- och stengodstillverkning i Sverige.
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Uttryck for riksintresset: Gruvtorget med omgivande vélbevarad bebyggelse i Hégands Owre.
Planmanster och byggnader fran 1700-talets slut till tidigt 1900-tal, som visar verksambeter och levnads-
Sforballanden vid bruket, bl.a. bruksgard, dldre apotek, lancasterskola, mejeri och bostadsbebyggelse for olika
sociala skikt.

Byggnaden vid fastigheten Roret 10 bedéms, enligt den antikvariska férundersékningen,
kunna utgora del av uttryck for riksintresset genom att vara del av ”’byggnader fran 1700-
talets slut till tidigt 1900-tal, som visar verksamheter och levnadsférhallanden vid bruket”.

Planomradet i forhallande till riksintresse for kulturmiljovarden, som visas med gulorange farg. Planomradet
ar ritat med rod linge.

HOGEXPLOATERAD KUSTZON
Planomradet ingér i ett omrade som 4r utpekat som riksintresse fo6r hogexploaterad kustzon

enligt 4 kap. 1 och 4 § (MB).
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Lings hela Skianes kust ligger ett 3-5 kilometer brett bilte som ir riksintresse for kustzon.
Dir ska exploatering och andra ingrepp 1 miljon tillitas endast om det kan ske pa ett sitt som
inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvirden. Fritidsbebyggelse far endast byggas
som kompletteringar till befintlig bebyggelse, om det inte finns sirskilda skil. Miljostérande
anldggningar far endast etableras pa platser dir liknande verksamhet redan finns. Dessa
bestimmelser ska dock inte vara ett hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller for
anlidggningar som behovs for totalforsvaret. Om det finns sarskilda skil ska de inte heller
hindra utvinning av dmnen eller material som dr av riksintresse enligt 3 kap. 7 § MB.

= o= =
g oy = -

W =

Planomradet i forballande till riksintresse for hogexploaterad kustzon, som visas med bla farg (och alltsd
Dller hela bilden). Planomradet ér ritat med rod line.

TOTALFORSVARET

Forsvarsmaktens Vidertjanst och SMHI har en gemensamt agd meteorologisk infrastruktur
i Sverige och till den hor en radarstation pa Bjire. Inom influensomradet f6r den finns en
stor risk att etablering av hoga objekt, sasom vindkraftverk, kommer i konflikt med
riksintresset. Samtliga drenden, som ror objekt hégre dn 20 meter utanfér sammanhaéllen
bebyggelse och hogre dn 45 meter inom sammanhéllen bebyggelse ska remitteras till
Forsvarsmakten.

I 6vrigt finns inga riksintressen for totalférsvaret inom kommunen som kan redovisas 6ppet.
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REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURHISTORISK VARDEFULL MILJIO

Planomradet ingar i ett omrade med bevarandevird miljé enligt Lansstyrelsens kulturmiljo-
program. Omradet omfattar storre delen av Hégands titort och skilen till att det bedéms
som bevarandevirt har formulerats sa hir:

Higands visar pa utvecklingen fran fiskelige dver brukssamballe till modernt industrisambille. 1 iktiga
inslag i miljon dr de olika centrumbildningarna med tillborande bebyggelse samt stadsplanerna i de olika
omradena. Ett speciellt intresse dr knutet till bostadshusen for de vid bruket anstillda, omspannande ett
Slertal olika utvecklingsskeden och med ett socialbistoriskt intresse. Av betydelse for staden dr kyrkan,
Tivolibuset, stadshuset och stationsbyggnaden. Folkets park och den intilliggande idrottsplatsen dr viktiga
miljoer i Hogands som visar pa folkrirelsernas betydelse for staden. Biograf Saga dr en av de dldsta
biograferna i landet som fortfarande dr i brufk.

Kulturmiljoprogrammet ar inte juridiskt bindande.
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» BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Planomradet ligger nidra Hogands norra utkant, men ocksd nira centrum. Busstorget ligger
ungefir 300 meter bort och det centrala striket Képmansgatan-Storgatan 500 meter bort.

Planomridet omfattar cirka 1,2 hektar. _
o £ (,f A " P 3

oy

Ortofoto fran 2022. Planomradet dr inritat med rod linje. En bild som visar planomridet lige i Hogands
tatort finns i avsnittet Omradet idag i Planeringsforutsattningar.

MARKAGOFORHALLANDEN

I planomradet ingar hela fastigheten Roret 10, samt en mindre del av fastigheten Roret 13.
Roret 10 dr privatigd och Roret 13 dgs av Hogands kommun. En karta som visar
fastigheternas granser och namn finns i avsnittet Omradet idag 1 Planeringsforutsatiningar.

HELA DETALJPLANEN

Den framtida markanvindningen omfattar pa kvartersmarken centrum (C), kontor (K),
beséksanliggningar (R) och verksamheter (Z). Centrum och besOksanliggningar har
begrinsats, sa att hotell, vandrarhem och annat som innebir 6vernattning inte tillits. Den
allmanna platsmarken bestar av gata, torg, p-plats och en smal parkremsa park.

Planforslaget innefattar:
e Torlingningen av Christer Strémholms gata fram till Bld hallen och vidare dt sydost
planldggs till stérre delen som gata. En del planliggs som torg, tillsammans med
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vigen som gar vister om Bla hallen. Pd gatan ska en gang- och cykelbana finnas.
Séder om gatan planliggs en smal markremsa som park, for att ansluta till park-
marken utanfér planomridet. Ett omrade norr om gatan planliggs som p-plats
(allmin platsmark). Pi denna ska en plantering mot industrin i norr finnas. En
viandplats far finnas.

e Tastigheten Roret 10 planliggs for anvindningarna centrum, kontor, besoksan-
liggningar och verksamheter. Centrum och besoksanliggningar har begrinsats, s att
hotell, vandrarhem och annat som innebir Gvernattning inte tillats.

e Byggnaden pa Roret 10 skyddas med rivningsférbud, samt olika bestimmelser om
skydd, varsamhet, utformning och nockhdjd, for att sikra de kulturhistoriska
virdena.

e En liten byggritt skapas for ett externt trapphus, som behovs f6r att klara utrymning,
samt tillgidnglighet for rullstolar och barnvagnar for de 6vre vaningarna.

e En byggritt pa cirka 200 kvadratmeter skapas for en tillbyggnad dir inomhusklimatet
kan kontrolleras sa vil att konst som lanas in frain museer kan placeras dir.

e Den del av rampen vid ingangen som ér bygglovspliktig far ocksa en byggritt, sa att
den blir planenlig. Dess hojd begrinsas med en bestimmelse om totalhojd.

e Storre delen av den obebyggda marken planeras som mark dir byggnader inte far
uppforas, sa kallad prickmark.

e Hairdgorningsgraden for fastigheten Réret 10 begrinsas sa att 30% av marken maste
vara genomslapplig.

e Lovplikten utdkas. Bygglov krivs dven for dndringar av planlésningen, byte av
fonster, atgirder som paverkar de barande delarnas utformning, funktion eller synlig-
het, samt for uppsittning av solceller och solfangare. Marklov kravs dven for hard-
gorning av mark.

Kommunens 6versiktsplan anger ”Verksamheter, Oforindrad/utvecklas” for det aktuella
omradet, sa samhillsbyggnadsforvaltningen bedémer att denna plan dr férenlig med Over-
siktsplanen. Den har planen bidrar ocksa till att uppfylla fyra av de sex strategier som finns i
&versiktsplanen och strider inte mot évriga. Se dven avsnittet Oversiktsplan for Hégands kommun
1 Planeringsunderlag.

ALLMAN PLATS
HUVUDMANNASKAP

Kommunen dr huvudman for allmén plats.

TORG

Den allminna platsmark som ligger nirmast entrén till Bl hallen och en bit norrut planliggs
som torg. Dirmed finns det méjlighet att géra ndgot mer av den dn bara en gata. Detta kan
goras 1 samarbete med 4dgarna till Roret 10. Platsen for torget dr en viktig plats 1 de strak som
gar fran centrum och busstorget f6rbi Bla hallen och vidare mot Salthallarna, vilket ocksa dr
ett skil att ge den en sirskilt omsorgsfull gestaltning. Denna gestaltning styrs inte i detalj-
planen, men blir méjlig att genomféra i och med att marken planliggs som torg.
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OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR

Trafikstrukturen édndras inte ndmnvirt, utan planen utformas utifrin den nuvarande
strukturen. Bestimmelsen om att det ska finnas en gang- och cykelbana lings gatan for-
tydligar kommunens ambition att anligga ett sammanhingande gang- och cykelvignat
genom omradet. Det omrade som planliggs som torg fir anvindas for bade cykel- och
biltrafik i den man som kommunen anser ar limpligt. Tanken ar att bade cyklar och bilar ska
kunna passera torget i Ostvistlig riktning. Den smala delen av torget ar fraimst tinkt for
gaende och cyklister, men dven biltrafik till och frain Roret 10 kommer att tillatas, pa de
gaendes villkor.

PARK
En liten markremsa planliggs som park for att ansluta till den parkmark som redan finns
utanfor planomradet.

PARKERING

Norr om Bla hallen och gatan planlaggs ett omrade for parkering. Marken dgs av kommunen
och anvinds redan idag for parkering, men ar planlagd for industri. Tanken ar att parkeringen
ska kunna anvindas av bade besokare till Bla hallen och pendlare som ska till busstorget.

KVARTERSMARK

VERKSAMHETER OCH KOMMERSIELL SERVICE

Pa fastigheten Roret 10 tillits flera olika anvindningar, inklusive centrum, som i sig ir en
bred anvindning. Tanken med detta dr att nuvarande verksamheter bade ska kunna fortsitta
och utvecklas. Det ska ocksa vara mojligt att i framtiden ha helt eller delvis andra typer av
verksamheter dir.

PARKERING

I kommunens parkeringsnorm finns inga p-tal for den typ av verksamhet som idag bedrivs 1
Bla hallen. Det narmaste dr handel med regionalt upptagningsomrade. For det dr normen 30
bilplatser per 1000 kvm BTA (varav 2-3% f6r rérelsehindrade) och 15 cykelplatser (varav 5%
for promenadskoter och lastcykel) per 1 000 kvadratmeter bruttoarea (BTA).

En grov uppskattning av sammanlagd BTA pa Roret 10, inklusive de nya byggritterna, ir
6700 kvadratmeter. Enligt normen ovan skulle det innebira att det krivs cirka 200 bilplatser,

varav 4-6 for rorelsehindrade, samt cirka 100 cykelplatser, varav 5 f6r promenadskoter och
ladcykel.

Att fa plats med 100 cykelplatser pa Roret 10 dr inget problem. Diremot finns inga maojlig-
heter att fa plats med 200 bilplatser.

Till skillnad fran handel har de verksamheter som bedrivs i Bla hallen inte samma behov av
parkering varje dag. Vid ndgra kortare perioder halls dér stora utstillningar eller méssor och
da dr behovet av parkering mycket stort, troligen stérre 4n normen for handel. Under resten
av aret ar behovet litet. Kommunen anser inte att det skulle vara bra anvindning av mark att
anldgga en stor bilparkeringsyta enbart for de dagar da Bld hallen har som flest bestkare.
Dirfor finns en 6verenskommelse mellan dgarna till Roret 10 och kommunen om att Bla
hallens besokare far parkera pa vissa kommunigda parkeringar, under forutsittning att
parkeringsreglerna foljs.
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Planen ger méjlighet till manga andra anvindningar av byggnaderna pa Roret 10. De har som
regel mindre parkeringsbehov dn den nuvarande och dirmed bor parkeringen gé att 16sa dven
om det i en framtid finns helt andra verksamheter pa Roret 10.

De kommundgda parkeringar som Bla hallens besokare far anvinda. Parkeringsytorna dr inritade med gnl
linje och planomradet med rod linje.

KULTURHISTORISK BEBYGGELSE
Planomradet ingér inte de omraden som pa kartan pekats ut som riksintresse for kulturmiljé
enligt 3 kap. 6§ MB. Diremot bedémer den antikvariska férundersékningen, (WSP 2016-06-
08) att byggnaden pa Roret 10 kan utgéra en del av uttrycket for riksintresse for
kulturmiljévarden Hoganis (M3).

Byggnaden pa Roret 10 édr en sadan sarskilt virdefull byggnad som avses 1 2 kap 6 § PBL, det
vill sdga byggnader som ir sirskilt virdefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnirlig synpunkt eller som ingar i ett bebyggelseomrade av denna karaktir.

Byggnaden skyddas med rivningsférbud, samt bestimmelser och skydd, varsamhet och
utformning. Planférslaget foljer i huvudsak rekommendationerna i den antikvariska for-
undersokningen (WSP 2016-06-08). Detta beskrivs utforligare i avsnittet Motiv #ill detaljplanens
regleringar. Det ir viktigt att byggnadens kulturvirden inte forstérs. Om det inte ricker med
planbeskrivningen och den antikvariska férundersdkningen for att gora bra bedémningar i
till exempel bygglovsprocessen ar det lampligt att anlita en sakkunnig inom kulturmiljé.

HALLBAR ENERGIFORSORINING

Hégands kommun édr generellt positiv till placering av solceller pa tak for att underhalla
byggnader med virme samt anvindningen av grona tak inom omradet. Dock bér hinsyn tas
till natur- och kulturmilj6. I detta fall tillats inte solceller och solfangare pa taket till tegeldelen.
Pa tridelen gar det bra och det dr ocksa dir de storsta ytorna och bista vaderstrecken finns.
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FORESLAGEN TEKNISK FORSORJINING

Den tekniska forsorjningen dndras inte i nagon storre utstrickning. Bla hallen dr redan
ansluten till vatten och avlopp (inklusive dagvatten), el, opto och koppat/fiber. Mojlighet
finns att ansluta till fjarrvirme.

AVFALL
Renhillningsordningen f6r Hoganis kommun ska foljas nir det giller framkomligheten for
bade kirl och renhallningsfordon.

Idag himtas avfall endast vid storre arrangemang i Bld hallen och da placeras soptunnorna
ofta pa grusytan pa Roret 13. De bor placeras inom fastigheten Roret 10 och det finns det
plats for. Sopbilarna vinder i dagsliget i 6stra delen av planomradet och kor da pa bade Roret
13 och Roret 10. Planen hindrar inte att det fortsitter sa. Skulle dgarna till Roret 10 inte vilja
att sopbilarna vinder pa deras mark kommer de att kunna vinda pa torgytan i stillet.

Sopkirl ska placeras sa att de ar litt tillgingliga f6r sophamtarna. Enligt NSR:s riktlinjer far
de rullas hégst 50 m pa hard mark.
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» MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS
GATA: Storre delen av den mark som behovs for att kunna né fastigheten Roret 10 med bil
planliggs som gata.

TORG: Den allminna platsmark som ligger narmast entrén till Bla hallen och en bit norrut
planliggs som torg. Motivet till det dr att det ska vara mojligt att géra nagot mer av den
allmianna platsmarken 4n bara en gata. Platsen for torget dr en viktig plats i de straik som gar
fran centrum och busstorget forbi Bla hallen och vidare mot Salthallarna och dirfor vill
kommunen ha méjlighet att ge den en sirskilt omsorgsfull gestaltning.

P-PLATS: Norr om Bl hallen och gatan planliggs ett omrade for parkering. Marken dgs av
kommunen. Den anvinds redan idag som parkering, men ér planlagd som industri. Tanken
ar att parkeringen ska kunna anvindas av bade besokare till Bla hallen och pendlare som ska
till busstorget.

PARK: En liten markremsa planliggs som park for att ansluta till den parkmark som redan
finns utanfoér planomradet.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

C: (Centrum, dock ej hotell, vandrarhem eller annat som innebir 6vernattning):
Kommunen anser att det finns manga olika tinkbara verksamheter som skulle kunna passa
pa Roret 10 och vill ge mojlighet till en bred och blandad anvindning av byggnaderna. D4 dr
centrum en limplig anvindning. Eftersom det férvaras brandfarliga varor i industriomradet
norr om planomradet dr det inte limpligt att planligga for kinsliga verksamheter som ar
svara att utrymma. Verksamheter dir méanniskor sover tillfalligt och alltsa inte édr vilbekanta
med bygganden riknas normalt som kénsliga verksamheter i denna bemirkelse. Dirfor tillats
inte hotell, vandrarhem eller annat som innebir Gvernattning.

K (Kontor): Kontor ingir i anvindningen centrum, men for att visa att kommunen anser att
det ocksa ar lampligt att anvinda hela fastigheten enbart for kontor planliggs Roret 10 dven
med denna anvindning. Det ar inte aktuellt 1 nulidget, men om det skulle passa i en framtid
ska det vara mojligt.

R; (Besoksanliggningar, dock ej hotell, vandrarhem eller annat som innebir
overnattning): Den verksamhet som bedrivs pa Roret 10 idag, med utstillningar och
maissor, kan nidrmast beskrivas som en form av besoksanliggning. Kommunen ser girna att
denna verksamhet fortsitter och utvecklas och planligger dirfor fastigheten for
bestksanligeningar. Eftersom det férvaras brandfarliga varor i industriomrddet norr om
planomradet ir det inte lampligt att planldgga for kdnsliga verksamheter som ir svara att
utrymma. Verksamheter dir ménniskor sover tillfilligt och alltsa inte dr vilbekanta med
bygganden riknas normalt som kinsliga verksamheter 1 denna bemirkelse. Dirfor tillats inte
hotell, vandrarhem eller annat som innebir Gvernattning.
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Z (Verksambheter): Anvindningen verksamheter dr bred och innehaller olika typer av
ytkrivande verksamheter som har begrinsad omgivningspaverkan. Det ingar lokaler for
serviceverksamheter, tillverkning, lager och verkstider. Kommunen vill ge mojlighet till
minga olika typer av anvindning pa Roret 10 och bedémer att dven denna anvindning kan
fungera bra.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

gc-vig (Gang- och cykelbana ska finnas): For att gang- och cykelvignitet i Hoganis ska
hinga samman ér det viktigt att det finns en gang- och cykelbana lings gatan i planomradet.

plant (Skyddsplantering mot industriomrade ska finnas): For att industriomradet norr
om planomradet inte ska gora att miljén vid gatan och Bla hallen upplevs som stokig eller
otrygg innehaller planen ett krav pa en skyddsplantering mot industriomradet. Den finns
redan och kan vid behov utvecklas.

vind (Vindplats far finnas): Gatan fran Bruksgatan till Bla hallen och parkeringsplatsen
norr om Bld hallen ir en dtervindsgata. Darfor behévs nagon form av vindplats. Idag vinder
bade personbilar och lastbilar vid gatans 6stra dnde. Det dr en limplig plats f6r en vindplats,
men for att den ska bli tillrdckligt stor behévs dven en del av parkeringsytan. Darfor tillats
vandplats pa parkeringsytan. For att lastbilar ska kunna vinda dar behover de anvinda dven
en del av fastigheten Roret 10. Nuvarande dgare tilliter det, men om framtida dgare inte
skulle acceptera det beh6vs en annan vindplats f6r lastbilar. Dirfor tillats vindplats dven pa
torgytan, dir det finns tillrickligt stor plats for lastbilar upp till atminstone den storlek som
sopbilar har.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
UTNYTTJANDEGRAD

Stérsta byggnadsarea inom kvartersmarken dr 3 350 kvm: Den storsta tillitna byggnads-
arean pa kvartersmarken (som sammanfaller med fastigheten Roret 10) innebir att det utéver
den byggnad som redan finns dér far byggas ett trapphus och en ytterligare byggnadsdel.
Detta foljer inte de rekommendationer som ges i den antikvariska férundersdkningen fullt
ut. Den antikvariska férundersékningen rekommenderar att byggnadens volym och
takutformning skyddas fran till- och pdbyggnader, si som teknik- och takkupor, som
torvanskar byggnaden. Att samhaillsbyggnadsférvaltningen dnda tillater detta beror pa flera
skal. Ett trapphus med hiss beh6vs £6r att de 6vre vaningarna i den dldsta byggnadsdelen ska
kunna anvindas for utstillningsverksamhet. Hissen behévs for att klara tillginglighet for
rullstolsburna och trapporna behovs som utrymningsvag. Att dessutom fa gora en till-
byggnad pa cirka 200 kvadratmeter dr ett 6nskemal fran fastighetsdgaren, som i framtiden
vill kunna géra konstutstillningar med konst som lanas in fran museer. Da stills hoga krav
pa att byggnadens inomhusklimat kan kontrolleras och det dr i det nirmaste omaijligt att klara
1 den befintliga byggnaden. Sirskilt om man ska vara varsam med byggnadens
kulturhistoriska virden interiort. Samhillsbyggnadsforvaltningen menar att det dr vanligt att
industribyggnader byggs till nir det finns behov av det (vilket syns pa den befintliga
byggnadens tva olika delar). Det har funnits minst en ytterligare byggnad inom planomradet
och den har antagligen varit hopbyggd med nuvarande byggnad (tridelen) innan den revs.
Sambhillsbyggnadsforvaltningen bedémer dirfér att det dr rimligt att kunna gora ytterligare
tillbyggnader, under férutsittning att det gors pa ett arkitektoniskt genomtinkt sitt.
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HOJD PA BYGGNADSVERK

h; (Hoégsta nockhdjd dr angivet virde i meter 6ver angivet nollplan): Hogsta tillitna
nockhojd regleras for att skydda byggnadens kulturvirden. Nockhojden pa den liga
tegeldelen ar inmatt till 12,89 meter 6ver nollplanet. Pa den héga tegeldelen dr nockhéjden
22,95 meter 6ver nollplanet. Hogsta tillaitna nockhojd sitts till 12,95 respektive 23,00 meter
over nollplanet, vilket ger niagra centimeters marginal for framtida takomlidggningar.
Tridelen har en inmitt nockh6jd pa 11,85 meter 6ver nollplanet. Hir sitts hogsta tillatna
nockhdid till 12,0 meter 6ver nollplanet. Det ger lite storre marginal och méjlighet att isolera
taket uppat. Samhillsbyggnadsforvaltningen bedomer att denna byggnadsdel dr mindre
kinslig for en sidan 6kning av nockhojden an tegeldelen. Det dr ocksa en férdel att kunna
isolera uppiat, eftersom takstolarna har kulturhistoriska virden och inte bér doljas av isolering
interiért. Nocken bor inte ga hogre dn nederkanten pa fonsteromfattningen i tegelfasaden
och den tillaitna hojden ar satt utifran det. Denna hojd kommer att mitas in exakt efter
samradet och da kan den tillitna h6jden komma att justeras nagot.

Nocken pa tridelen och de (igensatta) fonster som nocken inte bir dilja. Grona pil pekar pa nederkanten
av fonsteromfatiningen.

Den nya klimatkontrollerade byggnadsdelen har fatt en hogsta tillaiten nockh6jd pa 15,5 m
over nollplanet. Det motsvarar upp till takfoten pa den hoga tegeldelen och ger maoijlighet till
tva vaningar interiort. Pa sa sitt kommer den inte att dominera Gver tegeldelen, men sticka
upp Over tridelen. Den kan dd fa en egen identitet och bli ett tilligg till det befintliga, pa
samma sitt som tridelen ér ett tilligg till tegeldelen. Hojden till tegeldelens takfot kommer
att matas in exakt efter samradet och da kan den tillitna héjden komma att justeras nagot.

h; (Hogsta totalh6jd dr angivet virde i meter 6ver angivet nollplan):

En del av rampen upp till entrén dr bygglovspliktig, eftersom den har en ingang till killaren
under sig och dirmed gar att vistas under. Darfér maste den ha en byggritt. Héjden pa denna
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byggritt begrinsas av en hogsta tillitna totalhdjd, eftersom den inte har nigon nock.
Totalh6jden maits fran nollplanet till 6verkant pa muren som omger rampen. Den ir satt till
8,0 m 6ver nollplanet, men kommer att matas in efter samradet och dé kan den tillitna héjden
komma att justeras nagot.

Det nya trapphuset regleras ocksa med totalh6jd. Trapphuset behover vara lite hogre an den
befintliga byggnaden for att fa plats med hissmaskineri och hogsta tillitna totalh6jd sitts hir
till 24,0 m 6ver nollplanet.

BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

rrrrrrr (Marken fir inte férses med byggnad): Samhillsbyggnadstorvaltningen bedomer
att storre delen av den obebyggda marken pa Roret 10 bor limnas obebyggd. Den
antikvariska férundersékningen rekommenderar att garden kring bygegnaden skyddas fran
kraftig exploatering och foreslar att den inte ska fa bebyggas alls. Férutom detta skil dr det
ocksa viktigt att det finns mark pa fastigheten som kan anvindas for parkering och aktiviteter
utombhus.

UTFORMNING

fi (Tak ska vara av rott enkupigt lertegel eller papp): Den hoga tegeldelen har tak av
enkupigt rott lertegel. Enligt den antikvariska férundersékningen kan byggnadens kultur-
historiska virde minska om takmaterialet andras. Samhallsbyggnadsférvaltningen instimmer
1 detta, men viljer dnda att tillita dven papp. Anledningen ér att taket dr i stort behov av
renovering. Takpannorna ir murade med kalkcementbruk och kommer dérfor att vara svara
att ateranvinda. Att kopa nya dr mycket dyrt och fastighetsigarna har inte rad med det i
nuliget. De hoppas kunna fa bidrag, men om det inte gar vill de kunna ligga papp pa taket
som en n6dlosning, tills de i en framtid férhoppningsvis har rad med tegelpannor.

f; (Endast trapphus far uppféras. Det ska utformas med hinsyn till kulturmiljén och
byggnadens karaktir): Ett trapphus med hiss behovs for att de 6vre vaningarna i den aldsta
byggnadsdelen ska kunna anvindas for utstallningsverksamhet. Hissen beh6vs for att klara
tillgdnglighet for rullstolsburna och trapporna behévs som utrymningsvig. Eftersom det dr
vanligt att industribyggnader byggts till nir det funnits behov av det anser Samhillsbyggnads-
forvaltningen att det dr rimligt att tillita detta trapphus, men det ar viktigt att det anpassas till
byggnadens karaktir och kulturvirden. Det betyder inte att trapphuset maste likna nagon av
de befintliga byggnadsdelarna, men den maste utformas pé ett arkitektoniskt genomtinkt
satt, sa att helheten blir bra och kulturvirdena framhivs.

f; (Solceller, solfangare eller liknande far inte finnas): For att forstirka bestimmelserna
om skydd av fasaden och val av takmaterial pa tegeldelen tillats inte solceller och solfangare
dir. Det hindrar inte miljévinlig energiproduktion pa fastigheten eftersom solceller och
solfiangare tillats pa trddelen och det dr dir de storsta ytorna och basta viderstrecken finns.

fy (Tak ska vara av papp): Den liga tegeldelen har tak av papp. Den antikvariska férunder-
sokningen tar inte upp det. Samhillsbyggnadsforvaltningen bedémer att byggnadens
kulturvirden bevaras bast om byggnadsdelen fortsitter ha papptak.
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f; (Lanterniner som placeras minst 4,0 m fran tegelfasaden far sticka upp 1,0 m 6ver
hégsta tillaitna nockhdjd): Denna bestimmelse giller tridelen. Didr har det har funnits
lanterniner tidigare. Dirfér bedomer Samhallsbyggnadsforvaltningen att det skulle kunna
uppforas lanterniner dér igen utan att byggnadens kulturvirden skadas. Det dr dock viktigt
att lanterninerna inte placeras sa nira tegeldelens fasad sa att intrycket av den paverkas.

fs (Tillbyggnader ska utformas med hinsyn till kulturmiljéon och byggnadens karak-
tir): Den byggnadsarea som tillats ger utrymme for en eller flera tillbyggnader pa totalt cirka
200 kvadratmeter. Denna byggritt dr avsedd for en byggnadsdel dir inomhusklimatet kan
kontrolleras. Oavsett om det blir en eller flera tillbyggnader dr det viktigt att de anpassas till
den befintliga byggnadens karaktir och kulturvirden. Det betyder inte att de maste likna
nagon av de befintliga byggnadsdelarna, men de maste utformas pa ett arkitektoniskt
genomtinkt sitt, sa att helheten blir bra och kulturvirdena framhavs.

UTFORANDE

Minst 30% av fastighetsarean ska vara genomslipplig: Kapaciteten i dagvattenled-
ningarna i omradet ir begrinsad. Okad hirdgérning av marken kan i simsta fall leda till
oversvamningar. Idag dr nistan 70% av fastigheten Roret 10 hardgjord. Det har innebir att
de nya byggritter som planen tilliter maste ha tak med sedum eller andra vaxter (sa kallade
grona tak), som fordrojer dagvattnet och dirfor riknas som genomslappliga. Annars blir den
genomslippliga delen av fastigheten for liten. Alternativt kan (delar av) tridelen ha tak med
vixter och de nya byggritterna ogenomslippliga tak.

RIVNINGSFORBUD

r (Byggnaden far inte rivas): Hela den befintliga byggnaden far rivningsférbud pa grund
av de stora kulturhistoriska virdena. Detta foljer rekommendationerna i den antikvariska
térundersékningen.

SKYDD AV KULTURVARDEN

q: (Takstolar av stdl ska bevaras): I den laga tegeldelen ir takstolarna av stil. De ska
bevaras. Detta foljer rekommendationerna i den antikvariska férundersékningen.

qz (Betongkonstruktion av pelardickstyp ska bevaras): I hela tegeldelens killare och pa
de tva vaningarna over den i den hoga tegeldelen dr den birande konstruktionen av
pelardickstyp. Den ska bevaras. Detta foéljer rekommendationerna i den antikvariska
térundersékningen.

qs (Takstolar av trd ska bevaras): Takstolarna i den hoga tegeldelen dr av trd. Pa den
Oversta vaningen ligger tegelpannorna pa 6ppen likt och syns fran insidan. Allt detta bor
bevaras enligt den antikvariska forundersékningen. Samhallsbyggnadsférvaltningen har dock
valt att skydda endast takstolarna och inte att takpannorna ligger pa 6ppen likt, eftersom det
g0r att det bli svart att fa taket tdtt. Det blir ocksa omdijligt att isolera den Gversta vaningen.
Fastighetsdgaren dr medveten om de kulturhistoriska (och dven estetiska) virdena hos
konstruktionen med pannorna pa Oppen likt och bevarar den girna om det gir, men
samhillsbyggnadsforvaltningen vill inte kriva detta, eftersom det kan innebira stora begrins-
ningar i hur byggnaden kan skétas och anvindas.
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q4 (Konstruktion med limtribalkar ska bevaras): Den birande konstruktionen i tridelen
bestar av limtrd och ska bevaras. Detta foljer rekommendationerna i den antikvariska for-
undersokningen.

qs (Tegelfasaden och den utvindiga utformningen ska bevaras. Nya f6énster, tak-
kupor och dértéppningar fir dock goras i enlighet med byggnadens originalritning):
Fasaden pa tegeldelen ska bevaras. Detta foljer rekommendationerna i den antikvariska
forundersokningen. Sambhillsbyggnadsforvaltningen anser dock att dndringar 1 form av
fonster, takkupor och dorréppningar som finns pa originalritningen, men inte idag, far
genomforas. Originalritningarna har ldnats av Stawfordska sillskapet. De kommer att
skannas och finnas som bilaga till planbeskrivningen vid granskningen. Det finns endast
ritningar fOr tva av byggnadens fyra fasader, men eftersom byggnaden dr ganska ar
symmetrisk bor det ga att gora rimliga bedomningar for de tva fasader som saknar ritning.

qs (Originalfénster av jarn ska bevaras): Tegeldelen har fonster av jarn. En del ar original,
medan andra édr utbytta. De som ir original ska bevaras. Detta f6ljer rekommendationerna i
den antikvariska férundersokningen. Det finns ingen inventering av vilka fénster som ar
original. Om det skulle uppstd svarigheter med att bedéma vilka fonster som ar original i
framtida bygglovsprovningar dr det limpligt att anlita en sakkunnig inom kulturmiljé for
vidare bedomning.

VARSAMHET

ki (Invindiga takkonstruktioner ska framhivas): De birande konstruktionerna ér viktiga
for byggnadens kulturvirde. Som tidigare nimnts ska de bevaras. Det dr ocksa viktigt att de
inte ticks 6ver. Detta foljer rekommendationerna i den antikvariska férundersékningen.

k; (Intrycket av 6ppna vaningsplan ska bevaras invindigt): De 6ppna planlésningarna
ar viktiga for byggnadens kulturvirde och intrycket av dem ska dérfér bevaras. Detta f6ljer
rekommendationerna i den antikvariska forundersokningen. Att det édr intrycket av 6ppna
planlosningar som ska bevaras ger ett visst utrymme for mindre avgrinsningar. De
avgrinsningar av utstallarplatser som anvinds vid méssor i Bla hallen ir till exempel férenliga
med den hir bestimmelsen.

Exempel pa avgrinsningar av utstallarplatser som ar forentiga med bestanmelsen ovan.
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k; (Fonster som inte ir original fir bytas, men ska ersittas av fonster som ir likadana
som originalen): Tegeldelen har fonster av jarn. En del dr original, medan andra ir utbytta.
De som inte dr original kan bytas utan att de kulturhistoriska virdena skadas, men det ar
viktigt att dven nya fonster ser ut som originalfénstren. Det finns ingen inventering av vilka
fonster som dr original. Om det skulle uppsta svarigheter med att bedéma vilka fénster som
ar original i framtida bygglovsprévningar, eller hur nya fonster ska utformas ar det lampligt
att anlita en sakkunnig inom kulturmiljé f6r vidare bedémning.

ANDRAD LOVPLIKT

Bygglov krivs dven for dndringar av planlésningen, byte av fonster, atgirder som
paverkar de biarande delarnas utformning, funktion eller synlighet, samt for uppsitt-
ning av solceller och solfangare: Bygglovsplikten utdkas sa att den omfattar alla atgirder i
skydds- och varsamhetsbestimmelserna, dven dem som inte generellt dr bygglovspliktiga.

Marklov krivs dven f6r hardgorning av mark: Marklovplikten utokas sa att den omfattar
dven hardgorning av mark, for att det ska vara mojligt att f6lja upp bestimmelsen om att en
viss del av marken pa Roret 10 maste vara genomslapplig.

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden 4r 5 ar 6ver hela planomradet och bérjar gilla fr.o.m. laga kraft-
datum: Genomforandetiden har satts till 5 ar eftersom samhallsbyggnadsférvaltningen inte
ser ndgra skil att gora den lingre. (Att genomférandetiden gar ut betyder inte att planen
maste vara genomford. Det betyder bara att det 4r maoijligt att dndra eller gbra en ny plan utan
att kommunen blir ersittningsskyldig.)
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» DETALJPLANENS GENOMFORANDE

GENOMFORANDETID

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid 4r fem ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for genomférande av planen. Inom genomférandetiden har
fastighetsigare garanterad ritt att efter ansOkan om bygglov fi bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens slut kan kommunen dndra eller upphiva planen utan
att bli ersittningsskyldig till den som eventuellt forlorar byggritt.

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDSPLAN
Malsittning ar att detaljplanen ska antas 2024.

AVTAL
Innan planen antas ska ett avtal tecknas mellan kommunen och édgarna till Réret 10, dar
agarna till Roret 10 avsiger sig ersittningsritten for rivningsforbudet och bevarandeskyddet.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING
Hoégands kommun 4r huvudman f6r all allmdn platsmark inom planomradet.
Huvudmannaskapet innebir ansvar for drift och underhall.

Vatten, avlopp och dagvatten ingar i kommunens verksamhetsomrade. Fastigheten Roret 10
ar ansluten till bade vatten, avlopp och dagvatten.

Réret 10 dr ocksd ansluten till el, opto och koppat/fiber. Méjlighet finns att ansluta till
fiarrvirme. Det dr Hogands Energi som tillhandahaller fjarrvirmen.

REGLER OCH TILLSTAND

Byggelovsplikten utdkas sa att den omfattar alla atgirder 1 skydds- och varsamhets-
bestimmelserna, dven dem som inte generellt dr bygglovspliktiga. Det giller dndringar av
planlosningen, byte av fonster, dtgirder som paverkar de birande delarnas utformning,
funktion eller synlighet, samt for uppsattning av solceller och solfangare.

Marklovplikten utékas sa att den omfattar aven hardgorning av mark. Planen tillater inte
mycket mer hirdgérning dn dagens situation, pa grund av att kapaciteten i dagvatten-
ledningarna dr begransad.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDE FRAGOR
FASTIGHETSAGARE

Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den fastighetsférteckning som
tillh6r detaljplanen.
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FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Det finns inga tomtindelningsplaner inom planomradet. En liten del av fastigheten Hogands
36:16 ligger inom planomradet. Pa en del av den fastigheten finns tomtindelning, men inte
pa den del som ingir i planomradet.

FASTIGHETSINDELNING

Denna plan leder inte till nagot behov av att férindra fastighetsindelningen.

RATTIGHETER

Inom planomradet finns tva officialservitut. Det ena, som har aktbeteckning 1284-1745.2
hos Lantmiteriet, giller en vig som ir utfart fran fastigheten Roret 5. Endast en liten del av
den mark som omfattas av servitutet ligger inom planomradet. Den delen av servitutet blir
inte nédvindig nir planen genomfors, eftersom den marken planliggs som gata. Samhalls-
byggnadsforvaltningen bedomer dock att det inte ér virt besviret att upphava den lilla delen
av servitutet, eftersom resten behdver finnas kvar.

Det andra officialservitutet har aktbeteckning 1284-1745.1 hos Lantmateriet och giller en
vig som dr tillfart till fastigheten Roret 10. Nar planen genomfors kan servitutet upphavas,
eftersom marken det omfattar planliggs som gata.

Bilden visar de tva officialservituten inritade med rosa firg. Planomridet dr inritat med rid linge.

Det finns ocksa ett avtalsservitut for en hetvattenledning till f6rman for fastigheten Réret 2.
Servitutet belastar fastigheten Roret 5, som inte ingar i planomradet. Avtalet, som har
aktbeteckning 12-IM7-93 16157 hos Lantmiteriet och ar fran 1991, visar var ledningen finns
pa Roret 5, men inte vart den tar vigen utanfor fastighetsgrinserna. Den sodra dnden av
ledningen gar mot Roret 13 och det aktuella planomradet, som nir avtalet skrevs var en del
av Roret 2. Det finns dock inget servitutsavtal som belastar Réret 13. Samhallsbyggnads-
forvaltningen vet inte 1 nuldget om det beror pa ett misstag, eller pa att hetvattenledningen
inte anvinds lingre. Det kommer att utredas vidare under planprocessen.

44 SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2023-11-30 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR RORET 10 M.FL.

T ™
Fe
B
< &
L]
89
0 o
n o
5
n
W s
e =
=
0 =]
e

Utdrag ur servitutsavtal for betvattenledning pa Roret 5. Bilden visar fastigheten Riret 5 och davarande
Matakis byggnader. Hetvattenledningen dr inritad med tiock svart linje.

Vidare finns det tva nyttjanderitter for fjarrvirmeledning respektive teleledningar. For
fiarrvirmeledningen dar Hogands Energi AB nyttjanderittshavare och for teleledningarna ar
Skanova AB nyttjanderittshavare. Ledningarna ligger under mark som planliggs som allmin
platsmark, med undantag av de teleledningar som ansluter till Bld hallen.

Hoéganids energi har el- och optoledningar som gir genom planomradet, under mark som
planeras som allmin platsmark. De ligger under mark som planliggs som allmin platsmark,
med undantag av de ledningar som ansluter till Bla hallen.

EKONOMISKA FRAGOR

KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV PLANEN
Agarna till R6ret 10 betalar en del av kostnaden for att ta fram detaljplanen. Det regleras i ett
planavtal daterat 13 juni 2023. Resten av kostnaden stir kommunledningskontoret for. Det

regleras i ett planavtal daterat 6 september 2023.

KOSTNADER FOR GENOMFORANDE AV PLANEN

Kommunen star for kostnader som giller allmin plats. Fastighetsdgarna stir for kostnader
som giller kvartersmark.

RIVNINGSFORBUD OCH BEVARANDEKRAV
For att skydda Bla hallens kulturhistoriska virden har den fatt bade rivningstérbud (r) och

skyddsbestimmelser (q). Denna typ av bestimmelser kan i vissa fall leda till att fastighets-
dgaren blir berittigad till ersdttning. Avgoérande for fragan om fastighetsigaren har ritt till
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ersittning dr inte vilken utformning bestimmelserna har i planen, utan om bestimmelserna
fororsakar sidan skada som berittigar till ersittning enligt PBL.

Enligt PBL 4r kommunen skyldig att betala ersittning till berord fastighetsigare om
rivningsforbudet medfor en skada som dr betydande 1 forhéllande till virdet pa den berérda
fastigheten (14 kap. 7 § andra stycket PBL). Nar det giller bevarandeskydd ska ersittning
utgd om bestimmelserna medfor att den pagiende anvindningen av fastigheten avsevirt
torsvaras (14 kap. 10 § andra stycket PBL).

Tidsfristen for fastighetsdgare att vicka talan mot kommunen om ersittning fér skada pa
grund av skyddsbestimmelser eller rivningsforbud ar normalt tva ar fran den dag planen far
laga kraft (15 kap. 5 § forsta stycket PBL). Talan far dock vickas senare om skadan inte
rimligen kunde forutses inom tvaarsperioden.

For Bla hallen (Roéret 10) kommer ett avtal att tecknas mellan Hogands kommun och
fastighetsagarna. I detta avtal avsiger sig dgarna till Roret 12 ersittningsritten for rivnings-
térbudet och bevarandeskyddet.

DRIFT ALLMAN PLATS

Den allminna platsmarken kommer att skétas av kommunen.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp, inklusive
dagvatten, si kommunen star for driften av detta.
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» KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS GENOM-
FORANDE

MILJOKONSEKVENSER
FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Den aktuella detaljplanen bedoms vara férenlig med en fran allmidn synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt MB.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN
UNDERSOKNING

Bestimmelserna i PBL. om miljobedomning syftar till att integrera miljéaspekter i planen, sa
att en héllbar utveckling frimjas. Om man vid en inledande undersékning kommer fram till
att genomforandet av en detaljplan kan leda till betydande miljopaverkan ska planen
miljobedémas och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen har gjort en undersékning om betydande miljopéaverkan och
bedémer att planforslaget inte kan antas medféra betydande miljopéaverkan i den mening
som avses 1 6 kap. MB och i 4 kap. 34 § PBL. En strategisk miljobedémning enligt 4 kap.
34 § PBL ska dirfor inte tas fram.

Motiveringen ér att planforslaget
e inte star i konflikt med nagra nationella, regionala eller lokala mal
e irilinje med kommunens versiktsplan

e irilinje med kommunens kulturmiljéplan

Eftersom planen frimst innebdr att byggnader som redan finns fiar andra anvindnings-
moijligheter ger den inte sa stor miljopaverkan. En positiv effekt pa kulturmiljon ar att Bla
hallens kulturhistoriska virden skyddas.

EKOLOGISKA KONSEKVENSER

PAVERKAN PA EKOSYSTEMTJANSTER

Eftersom de byggritter som tillkommer dr sma och markanvindning och vixtlighet paverkas
relativt lite bedémer samhillsbygenadsforvaltningen att paverkan pa ekosystemtjinsterna i
planomradet blir liten.

SOCIALA KONSEKVENSER

KOPPLINGAR TILL OMGIVNING

Bla hallen ligger lings ett strak fran centrum och busstorget till Salthallarna och Gvriga
verksamheter pa fastigheten Réret 12. Planen gor det maijligt att utveckla verksamheterna i
Bla hallen. Det forvintas bidra till att gbra straket trevligare f6r bide dem som besoker nagon
verksamhet och dem som bara r6r sig dir.

FRITID
Verksamheterna i Bl4 hallen ar och forvantas fortsatta vara ett besoksmal bide for kommun-
invanare och boende i grannkommuner.
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MOTESPLATSER
Bla hallens utstillningar och missor fungerar som métesplatser (om dn med intridesavgift)
och planen gor det moijligt for detta att fortsitta och att utvecklas.

SAKERHET OCH TRYGGHET

Planen gbr det mojligt att anldgga ett sammanhingande gang- och cykelstrak genom omradet,
vilket Okar trafiksikerheten. I och med att Bla hallen anvinds och minniskor finns dér
paverkas tryggheten i omradet positivt.

TILLGANGLIGHET
Kravet pa god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats vid plan-
liggning. Hur kraven pa tillganglighet 1 12 § byggnadsverksférordningen (byggnader), samt
2 kap 6 § PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med kommande
bygglovsprévning.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MB
JORDBRUKSMARK

Ingen jordburksmark paverkas.

OEXPLOATERADE OMRADEN

Inga oexploaterade omraden paverkas.

EKOLOGISKT SARSKILT KANSLIGA OMRADEN
Inga ekologiskt kéinsliga omraden pﬁverkas.

RIKSINTRESSEN ENLIGT 3 OCH 4 KAP. MB

KULTURMILJOVARDEN

Planomradet ingér inte de omraden som pa kartan pekats ut som riksintresse for kulturmiljé
enligt 3 kap. 6 § MB och samhillsbyggnadsforvaltningen bedomer att planen inte ger ndgra
negativa konsekvenser for riksintresset for kulturmiljo. Mo6jligen kan Bla hallen anses kunna
utgora del av uttryck for riksintresset. Se Riksinstressen 1 Planeringunderlag. 1 sa fall ger planen
positiva konsekvenser for riksintresset for kulturmiljé eftersom Bla hallens kulturhistoriska
virden skyddas i planen.

HOGEXPLOATERAD KUSTZON

Planomradet ingér i ett omrade som 4r utpekat som riksintresse fo6r hogexploaterad kustzon
enligt 4 kap. 1 och 4 §§ (MB). Se Riksinstressen i Planeringunderlag. Samhillsbyggnadsférvalt-
ningen bedémer att den hir planen innebir utveckling av en befintlig titort, vilket bestim-
melserna i1 och 4 §§ 4 kap inte ska hindra. Vidare bedémer samhillsbyggnadsférvaltningen
att planen bidrar till att stirka omradets kulturvirden, eftersom Bla hallens kulturhistoriska
virden skyddas i planen.

TOTALFORSVARET

Det planeras inte for nagra objekt som dr hogre dn 45 meter inom planomradet. Dirfor
bedémer samhillsbyggnadstérvaltningen att planen inte kommer att leda till nagra negativa
konsekvenser for riksintresset for totalforsvaret.
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MILJOKVALITETSNORMER (MKN)

LUFT UTOMHUS

Miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft enligt 5 kap MB giller for sex typer av amnen
1 luft. Dessa dr kviveoxider (NOx), partiklar (PM10), bensen, svaveldioxid, bly och
kolmonoxid. Héganids kommuns miljdavdelning har under de senaste fem aren kontinuerligt
genomfort mitningar av luftens kvalitet vid en miatpunkt i Hogands centralort vad giller
kvaveoxider och partiklar. Dessa matningar visar varden som inte 6verskrider MKN. For bly
och kolmonoxid gors idag inga mitningar av kommunen men tidigare matningar har visat
virden som generellt legat langt under MKN. Det finns enligt miljéavdelningen inga skal att
anta att dessa varden dandrats patagligt sedan den senaste matningen. Tidigare kompletterande
mitningar finns ocksa frin Kullaberg avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa
mattillfillen inte heller 6verskred MKN. De virden som uppmats i Héganids centralort kan
generellt anses gillande f6r hela kommunen och dirfér ocksa f6r aktuellt planomrade.

VATTEN

Storre delen av dagvattnet i planomradet kommer att tas omhand 1 kommunens ledningsniit.
Det slipps sedan ut i Oresund, vid kommunens avloppsreningsverk. Enligt vattenkartan
VISS (Vatteninformationssystem Sverige) heter den vattenférekomsten Norra Oresunds
kustvatten. Dess ekologiska status dr god och dess kemiska status dr uppndr ej god.
Normen for ekologisk status dr god och for kemisk status god (med vissa undantag).

Eftersom en stor del av planomradet ar hardgjort dr grundvattenbildningen f6rmodligen inte
sa stor, men i den man det férekommer infiltrerar dagvattnet i sa fall till en sedimentir
bergférekomst som enligt vattenkartan heter Helsingborgssandstenen. Dess kemiska status
ar otillfredsstillande och dess kvantitativa status dr god. Normen for kemisk status ir god
(med tidsfrist till 2027 £6r klorider) och f6r kvantitativ status ocksa god.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen bedomer att planens genomfoérande inte kommer att
paverka méjligheterna for vattenférekomsterna att na och halla gillande normer. De verk-
samheter som planen tilliter har inte stor paverkan pa omgivningen. Gillande plan tillater
industri. I och med att det inte kommer att tillitas lingre minskar risken att fororeningar nar
vattnet.

BULLER
Det finns en forordning till MB, foérordning (2015:216) om trafikbuller vid bostads-
byggnader, med bestimmelser om riktvarden for trafikbuller utomhus vid bostadsbyggnader.

Planen innehaller inte nagra bostider. De verksamheter som planen tilliter ger inte upphov
till héga bullernivaer, sa samhallsbyggnadsforvaltningen bedomer att de bostider som finns
1 nirheten av planomradet inte kommer att drabbas av f6r héga bullernivaer pa grund av att
denna plan genomférs. Gillande plan tilliter industri. I och med att det inte kommer att
tilldtas lingre minskar risken att bostdderna 1 narheten utsitts f6r buller.

NATIONELLA MILJOMAL

All sambhillsplanering innebdr pa nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa den
omgivande miljon och ber6r dirfér alltid miljémalen. Detta tas upp i undersékningen om
betydande miljopaverkan.
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Det miljémal som frimst paverkas av den hir planen dr God bebyggd miljo, som paverkas
positivt 1 och med att en byggnad med kulturhistoriska virden skyddas.

KLIMATFORANDRINGAR

OVERSVAMNINGAR, OKADE HAVSNIVAER ETC.

Pa grund av klimatférindringarna riskerar delar av Hoganas att svimmas 6ver vid framtida
hégvatten 1 havet. Vattnet kan komma dels fran kusten i vister och dels fran Gorslovsan,
som fylls fran Skilderviken. I samband med att kommunen tog fram en detaljplan for ett
hotell vid hamnen gjordes en utredning 6ver hur stigande havsnivder kan komma att paverka
staden (DHI 2022-11-08 och DHI 2022-12-01).

Flera olika scenarier studerades. Det virsta bygger pa den 83:e percentilen 1 IPCC:s scenario
RCP 8,5 och en hogsta beriknad hojning av havsnivan 2200 beriknas det ge en havsniva pa
4,94 meter 6ver nollplanet. Eftersom marknivaerna i planomradet ligger hdgre dn sa bedomer
samhillsbyggnadsforvaltningen att risken for Oversvimning pa grund av framtida stigande
hav ar liten.

KONSEKVENSER PA INFRASTRUKTUR

TRAFIK

Trafikstrukturen dndras inte ndmnvirt, utan planen utformas utifrin den nuvarande
strukturen. En positiv konsekvens dr att det blir mojligt att anligga ett sammanhingande
gang- och cykelvignit genom omradet.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Eftersom planen innehaller allméin platsmark kommer kommunens stadsmiljéavdelning att
behova 6kad driftkostnad for underhall. Anliggandet av en gang- och cykelbana genom
omradet och eventuell forbittring av gatan innebdr ocksia kostnader for stadsmiljo-
avdelningen.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN RORET 10

Planen leder inte till ndgra direkta ekonomiska konsekvenser f6r Réret 10. Fastighetsdgarna
far moijlighet att utveckla verksamheterna i Bla hallen, vilket kommer att bade ge och kriva
pengar.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Planen leder inte till nagot behov av forandringar av fastighetsindelningen.
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