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Forord
Om detaljplan

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

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

Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

Handlingar
Planhandlingarna bestar av:
Plankarta

Planbeskrivning (denna handling)
Grundkarta
Fastighetsforteckning

Bilder

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

Medverkande tjanstepersoner

I planarbetet har f6ljande tjanstepersoner medverkat:

Besnik Nikqji, planarkitekt och planférfattare

Gunilla Sandebert, planchef/stadsarkitekt

Julia Olsson, exploateringsingenjor, exploateringsavdelningen
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» Detaljplanens syfte

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att préva limpligheten f6r bostdder i form av
flerbostadshus samt tillhérande komplementbyggnader. I syftet ingar dven att
mojliggora for gardsytor och andra nédvindiga inslag for att fraimja en god
boendemiljo.

Bakgrund, planbesked

Kommunstyrelsen beslutade den 9 september 2010, 1 samband med antagandet av
detaljplanen f6r matbutiken i omradet att ge planavdelningen i uppdrag att
planligea det omrade inom davarande fastigheten Hoganids 37:40, for vilket
befintliga detaljplaner upphivdes, for handel. Arbetet skulle ske parallellt med den
Fordjupade Oversiktsplanen for Héganis och Visby.

Under arbetet med f6rdjupad versiktsplan f6r Hoganis och Visby 2012
framkom det att en etablering av handel i det nimnda omradet och planeringen av
den foreslagna vagkopplingen mellan Langarodsvagen och Lexikonvigen paverkar
varandra mycket. Planavdelningen fick ett uppdrag under sommaren 2012 att ta
fram ett planprogram for hela det berérda omradet for att ge en helhetsbild av
omrédets framtida utveckling.

Kommunstyrelsen beslutade 3 juni 2014, § 147, att godkinna upprattat
planprogram f6r omradet samt att uppdra at planavdelningen att paborja
detaljplanearbeten enligt planprogrammets foreslagna etappindelning. Planen var
pa samrad sommaren 2016 och syftet var att dela upp planomradet i mindre
delplaner. Detta detaljplaneomrade dr en av dessa delplaner, delplan 7.
Kommunstyrelsen beslutade den 2024-03-12 § 50 uppdra at planavdelningen att
genomfora planprocess for rubricerad detaljplan. Arendet 6versindes dven till
kommunfullmiktige som tog beslut 2024-03-21 § 49.

Arendeinformation
Planen genomférs med standardforfarande. Detaljplanen upprittas enligt plan-
och bygglagen (2010:900) PBL.

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

Samrad

Det formella planforslaget tas fram av kommunens planhandliggare i samarbete
med 6vriga kommunala forvaltningar. Efter beslut om samrid i kommunstyrelsen
planutskott sinds planen ut pa samrad till medborgare, myndigheter och
kommunala forvaltningar som far limna synpunkter pa férslaget. Vanligen halls
ett allmint samradsméte, dir forslaget presenteras och allmédnheten har méjlighet
att stilla fragor och framfora synpunkter. Efter samradet bearbetas forslaget och
alla inkomna synpunkter redovisas i en samradsredogoérelse. 1
samridsredogdrelsen anges om och hur inkomna synpunkter tillgodoses.
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Granskning Har ar vi nu!

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

Antagande
Det slutliga planforslaget limnas 6ver till kommunfullmaktige for antagande.

Eventuellt 6verklagande
Eventuella 6verklaganden ska inom 3 veckor efter anslaget protokoll skickas till
den instans som tagit beslutet om antagande.

Laga kraft
Om beslutet om antagande av detaljplan inte 6verklagas far detaljplanen laga kraft,
cirka 4 veckor efter beslutet om antagande.

Har ar vi nu! \/
Planansékan Planbesked qusr;::::iet Samréd Granskning Antagande Laga kraft
Planutredning tas Invéantar Information samlas Plcinen hE:r vo(if ute Plnonen hor_vorif yTe Tid for
fram planuppdrag in och bearbetas. pd samrdd minst 3 pd granskning minst Bverklagan.
Planforslag tas fram  veckor. Planférslaget 2 veckor. Planférsla-
revideras infor get revideras infor
granskning antagande

Politiskt beslut

Lilustration av planprocessen med politiska beslut och information om var i planprocessen
detaljplanen befinner sig.
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»  Forutsattningar for Tornlyckan delplan 7

NEDANSTAENDE OMGIVNINGSBESKRIVNING OCH FORUTSATINING AR FOR
PLANOMRADET VAD DET GALLER MARK, VATTEN, BEBYGGELSE OCH TEKNISK
FORSORINING AR HAMTAT FRAN SAMRADSFORSLAGETS PLANBESKRIVNING OCH
GALLER FOR HELA STADSDELSOMRADET TORNLYCKAN.

Omrédet idag

Omradet ir flackt och ligger mellan +4 och +7 meter 6ver havet.
Tornlyckeomradet ligger precis vid stadens sydostra utkant och ar till stor del
obebyggt och domineras av akermarken som innan paborjad exploatering utgjorde
cirka tva tredjedelar av planomradet.

Kartbilden visar samradsforslaget i limegront fran 2016 med nuvarande forslag for kvarteret
Dagen, delplan 7 i rott.

Omrd&dets historia

Langardds by

Langardd var fram till laga skiftet en sammanhallen by om fyra-fem gardar. 1
samband med skiftet 1831 splittrades byn och husen flyttades eller byggdes pa
nytt. Omkring sekelskiftet forekom tegeltillverkning i omradet f6r den gamla byn,
som fram till dess varit priglad av jordbruk. Under 1900-talet har gardarna
avstyckats och i vissa fall rivits till f6rman f6r ny bebyggelse. Detta har skett dels
fér smahusbyggnation norr om Langarédsvigen, dels for flerbostadshus strax
s6der om Langarodsvigen. Tre av gardarna finns idag bevarade varav enbart en ér
bevarad i sin helhet med fyra lingor. Langarodsgarden dr den enda av de gamla
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gardarna som lag inom planomradet i samradsforslaget och dr den enda garden
som finns kvar i sin helhet.

Landskapsbild

Landskapsbild och topogrdfi
Aktuellt planomrade, delplan 7, kvarteret Dagen ir ligger cirka +5,0 - +5,2 meter
over havet.

Vatten

Grundvattenytan har senast mats i samband med framtagandet av Teknisk PM —
Geoteknik, Kv. Dagen, Kv. Futurum, Kv. Visionen & Tornlyckeskolan (2023-11-17). 1
grundvattenroret nirmast kv. Dagen, G0, varierade grundvattenytan mellan +3,3
och +4,2 meter (RH2000) vilket motsvarar 1-1,9 meter under markytan.
Grundvattennivan varierar nagot under aret pa grund av nederbord.

Geologi

En undersokning av geoteknik och markmiljé i omradet gjordes av WSP under
2014. Vid unders6kningstillfillet var inte bebyggelsetypen faststilld f6r omradet.
Dirfor forutsatte undersékningen bostader 1 1-2 vaningar utan killare och gjordes
darfor pa ett maximalt djup om fem meter. De geotekniska forhallandena for
kommande bebyggelser beskrivs som relativt goda inom det undersdkta omradet.
Generellt triffas varierande mulljord ovanpi siltig/sandig lera som i sin tur
underlagras av sedimentirt berg. Forvintad grundlaggningsniva f6r byggnader ar
normal. Lokalt kan grundlaggningsdjupet vara djupare beroende pa jordenlagrens
relativa fasthet, jordens organiska halt samt frostfritt djup.

Ytterligare en geoteknisk undersékning f6r omradet kv. Dagen har genomforts av
WSP, 10 november 2023. Den visar pa att omradet till storsta delen bestar av
relativt fastlagrad lera ovan ytligt sedimentart berg vilket innebar att
forutsittningarna for ytlig grundldggning dr relativt goda. Losa och vattenmaittade
silt- och siltiga lerlager kan férekomma och bor beaktas.

Enligt tidigare undersékningar for Lexikonvigen (2014) utgérs jorden i kv. Dagen
generellt av 0,2 — 0,4 m sandig mull-haltig jord eller mullhaltig, siltig, sand
ovanlagrandes 0,5-1,2 meter siltig lera. Stillvis hittas mullhaltig lerig silt
mellanlagrat i den siltiga leran. Jord-lagren underlagras av vittrat sedimentirt berg
dar det pa vissa stallen finns inslag av kolskikt och aska.

I undersékningarna utférda 2014 inom omradet erholl skruvprovtagningen stopp
mellan 1,2 och 2,6 meters djup.

Fritid och rekreation

Cirka 500 meter (fagelvigen) sydvist om planomradet ligger Hoganis sportcenter
dir flertalet av kommunens sportfaciliteter lokaliserats. Inom 1 500 meters radie
kan den stora merparten av stadens rekreationsméjligheter ocksa nas, exempelvis
badplatser, smabatshamn, 6ppet landskap, museum och stadsparker. I nuldget
héller dven Dromparken pa att uppforas med ett avstand (fagelvigen) pa knappt
100 meter.
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Dromparken, Higanas

63:1(kv. Dagen, delplan 7)
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npplysgnad

Vegetation

Inom det aktuella planomradet for delplan 7 férekommer inga trad och ingen
virdefull vegetation.

Ekdungen, kallad Langarédskogen, i samradsforslagets nordostra del besitter idag
héga naturvirden med gamla ekar varav vissa individer dr daterade till tidigt 1800-
tal.

Fornlamningar

Inga registrerade fornlimningar finns inom eller 1 anslutning till det féreslagna
planomradet. Skulle fornlimningar patriffas vid markingrepp skall arbetet
omedelbart avbrytas och kontakt tas med Linsstyrelsen enligt 2 kap. 10 §
Kulturmiljlagen (1988:950) KML.

Bebyggelse

Idag férekommer ingen bebyggelse pa platsen som inrymmer planomradet. Vaster
om planomradet, pa andra sidan Vintergatan, finns tva flerbostadshus i fyra
respektive fem vaningar. Nordvist om planomradet férekommer det radhus i tvé
vaningar och flerbostadshus i fem vaningar. Ovannimnda delar av Tornlyckans
bostadsbebyggelse runt Framtidsgatan, Vintergatan, Robotgatan och Allégatan,
som tidigare planerats inom den fOrsta etappen, uppfors nu i form av
flerbostadshus och radhus. Likasé lingre norrut fran planomradet runt
Insidesgatan och Regnbagsgatan uppférs delar av den andra etappen for
Tornlyckan med bade flerbostadshus och radhus. Vister om planomradet ligger
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en storre livsmedelsbutik. Nordvist och norddst om stadsdelen Tornlyckan ligger
stadsdelen Langar6d med lamellhus 1 tegel fran 1960-talet, uppférda i 3 vaningar.

Allman och kommersiell service

Vister om planomridet finns en storre livsmedelsbutik. Aven F-9 skola
(Tornlyckeskolan) finns inom 300 meters avstand (fagelvigen) fran planomradet. I
allmanhet far omradet betraktas som nirliggande till samtliga arbetsplatser och
allmin och kommersiell service inom titortsgransen da det allra mesta kan nas
inom en radie om 1 500 meter.

Trafik

Overgripande trafikstruktur

De gator som grinsar direkt till planomradet utgors av Vintergatan i vister,
Framtidsgatan i norr samt Lexikonvigen i séder och Insidesgatan i Oster.
Lexikonvigen ansluter i vaster till den statliga Vig 111, som l6per 1 nord—sydlig
riktning vister om planomradet.

Samtliga nimnda gator, med undantag fo6r Vig 111, har kommunalt
huvudmannaskap och en skyltad hastighetsbegrinsning pa 40 km/h Vig 111 har
statligt huvudmannaskap, med en hastighetsgrins pa 50 km/h norr om
Lexikonvigen och 80 km/h s6der om.

Biltrafik

Trafikflodet pa Lexikonvigen, sdder om planomridet, uppmattes dr 2025 till cirka
600 fordon per dygn. Andelen tung trafik uppgick da till cirka 6 procent.
Framtidsgatan och Vintergatan ér lokalgator med begrinsade trafikmingder som
huvudsakligen genereras av boende i omradet. For dessa gator saknas aktuella
mitningar dd de fortfarande ir under utbyggnad.

Enligt Trafikverkets matningar fran 2021 ligger trafikmangderna i vig 111 norr
om Lexikonvigen pa cirka 13 200 fordon/dygn. Motsvarande siffra fér den del av
vig 111 som ligger séder om Lexikonvigen ir cirka 12 000 fordon/dygn. I bida
fallen kor ungefir 50% av trafiken norrut och 50% séderut och andel tung trafik
ligger pa cirka 4%.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet har en god anslutning till det 6vergripande giang- och cykelvignatet.
Soder om planomradet I6per en 6st—vistlig gang- och cykelvig lings
Lexikonvigen. Den utgér en viktig link 1 kommunens huvudnit f6r gang- och
cykeltrafik och kopplar planomradet till nirmaste busshallplats, Hoganis
Ljungvigen.

Gang- och cykelvigen ansluter dven till andra strak i omradet, bland annat lings
Allégatan samt till aktivitetsstraket lings Pal Anders vig, vilket i sin tur ansluter
vidare till Sporthallsvigen dir busshallplatsen Hoganis Lexikonvigen dr belagen.

Kollektivirafik

Pa vig 111, cirka 500 meter frin planomradet, finns busshallplatsen Héganis
Ljungvigen som ir tillginglighetsanpassad och férsedda med viderskydd.
Busshallplatsen trafikeras av tva busslinjer 11 respektive 220 med hog turtithet till
Helsingborg respektive Helsingborg via Viken.
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Pa Sporthallsvigen, cirka 400 meter gangavstand vist om planomrédet ligger
busshallplatsen Lexikonvigen som trafikeras av den lokala busslinjen Hoganis
201. Turtitheten ar en tur per timme alla dagar i veckan utom sondagar klockan
9—18. Busshallplatsen ger planomradet god forbindelse till viktiga malpunkter
runtom Hoganis.

Parkering, varumottagning, uvtfarter

Planomradet ér idag inte ianspraktaget vilket innebdr att det inte férekommer
varken parkeringsplatser, varumottagning eller utfarter.

Enligt den gillande parkeringsnorm som kommunen har faststallt under 2023
beh6vs minst atta bilparkeringar/1000 kvm BTA f6r flerbostadshus, varav minst
1 plats f6r besckande. For personer med nedsatt rérelseférmaga ska
parkeringsplatser enligt Boverkets byggregler anordnas efter behov. Riktlinjen ér
att 2-3% (eller minst en plats) av parkeringsnormens parkeringstal ska vara
anpassade for rorelsehindrade med sirskilt parkeringstillstind.
Parkeringsnormen stiller ocksd krav pa 28 cykelparkeringar/1000 kv BTA for
flertbostadshus, varav minst 5% bor vara avsedda for promenadskotrar/lastcyklar.
Cykelparkeringarna bor placeras lattillgangligt, garna i narheten av entréer eller 1
god anslutning till det befintliga cykelnatet som finns i niarheten av planomradet.

Gaturummen

Alla angransande gator till planomradet ar utbyggda i enlighet med
kvalitetsprogrammets riktlinjer f6r Tornlyckan och utifran framtagna sektioner for
gatumiljon. Viktigt dr bland annat att gaturummen ér definierade genom att
placeringen av byggnaderna ska f6lja en gemensam bebyggelselinje samt att
entréer forlaggs mot gatusidan for att bidra till en mer levande miljé men dven att
trapphus ska vara genomgaende 1 bottenvaningen.

Teknisk forsorining
Vatten och aviopp
Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp.

Dagvattenhantering

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Den befintliga dammen i Sportingen klarar den hir delplanens utbyggnad men
vid exploatering av hela Tornlyckans stadsdel krivs att ledning till havet eller att
den befintliga dagvattendammen i sportingen byggs ut. Alternativen dr under
utredning for nirvarande.

Vdarme

Det finns befintliga elledningar. Nagra elledningar gar in i planomridets norddstra
hérn, dir Insidesgatan moter Framtidsgatan. Fjarrvirme finns draget utmed
Insidesgatan, Lexikonvigen och Tridgatan.

Avfall
Planomradet ér inte bebyggt och det sker ingen avfallshantering kopplat till
planomradet idag.
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Ovriga ledningar

Ho6ganids Energi har befintliga ledningar som kommer att flyttas i samband med
genomforandet av denna detaljplan. Det férekommer el, fiber och
fjarrvirmeledningar i planomradet.

Halsa, sGkerhet

Inom omradet finns idag inga verksamheter som medfor patagliga stérningar i
form av buller, lukt eller utslipp. S6der om hela Tornlyckeomradet ligger diremot
Hoganas flygplats vilket innebir en del storningar i form av buller fran
flygtrafiken.

Omgivningsbuller

Visst buller uppstar i anslutning till flygplatsen. Pa senare ér édr tva oberoende
bullerutredningar gjorda, en allmin f6r bullerspridningen runt flygplatsen och en
med anledning av den tidigare forskoleverksamheten 1 Peter Sven-skolan.
Resultaten i bada utredningarna visade virden under riktvirdena framtagna av
Naturvardsverket.

Forutom flygplatsen antas den forlingda Allégatan utgora den storsta bullerkillan.
Beriknat fléde pa Allégatan genom planomradet vid full utbyggnad av
detaljplanen antas vara runt 900 fordon per arsmedeldygn. Mer specifikt f6r denna
detaljplan (delplan 7) har en trafikbullerutredning tagits fram vars
bullerberikningar redovisas i planforslaget.

Risk for olyckor
Led for farligt gods finns lings vig 111 som ligger cirka 500 meter frin
planomradet fagelvigen.

Risk for oversvamning

Omriédet ligger mellan +4 och +5 m.6.h. I grundvattenréret narmast kv. Dagen,
G0, 1 utférd geotekniskt PM 2023-11-17, varierade grundvattenytan mellan +3,3
och +4,2 meter (RH2000) vilket motsvarar 1-1,9 meter under markytan.
Oversvimningsrisken bedéms vara vildigt liten. VA- avdelningen rekommenderar
héjdsittning med fardigt golv pa all nybygenation som tillkommer pa
kvartersmark for att undvika Gversvimningsrisker.

Risk for erosion
Det férekommer ingen risk for erosion i planomradet.

Risk for skred
Det férekommer ingen risk for skred i planomrédet.

Risk for ras
Det férekommer ingen risk for ras i planomradet.

Jordbruk och djurhallning
Det férekommer inget jordbruk eller djurhéllning i planomradet.
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Befintlig verksamhetsutovning
Det férekommer ingen verksamhetsutévning i planomradet.

Markfororeningar

Omrédet innefattas varken av ndgon kind férorenad mark eller kartlagd deponi.
En storre 6versiktlig markmiljoundersékning genomfordes av hela planomradet
(Tornlyckan) infér samrad, WSP 17 oktober 2014. Endast en provpunkt visade da
halter 6ver Kanslig Markanvindning (KM), gillande organiska foreningar och
tungmetaller. Provpunkt 124, dir féroreningen hittades, ligger inte inom aktuellt
planomrade.

Radon
I undersokningen fran Tornlyckan Kvartalet 1, 2 och 3 (2021) genomférdes

radonmaitningar med Marcus 10 i fyra punkter. Inom omradet varierade
radonhalten mellan 7 och 54 kBq/m3, vilket innebir att bide lagriskmark och
hogriskmark patriffats.

Tillganglighet for raddningstjansten

Det dr bra om riddningstjinstens fordon kan komma fram till byggnaden pa alla
sidor. Det far vara hogst 50 meter fran stillplatsen for fordonen till byggnadens
ingang.

Geotekniska férhdllanden

Markens lutning i omradet

Topografin dr flack med minimal lutning och en markhéjd pa ca +4,0 - +4.,5
meter (RH 2000).

Tredimensionella ntdrag ur Hogands kommuns lasdataset med hijdkonturer dver planomrddet.
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Grundlaggning

Grundliggningsforhallandena baserat pa undersékningarna som genomférdes
2023-11-17 for planerade byggnader ar relativt goda. Slutlig grundlaggningsmetod
faststills vid projektering nir planerade grundliggningsnivier finns framme.

Hydrologiska férhdallanden

Lagpunkter, avrinningsvdgar, recipient

Det férekommer inga lagpunkter av stérre djup inom planomradet utan marken ar
vildigt flack. Avrinningsvigarna sker enligt pilarna i kartbilden nedan till den
anlagda dammen s6der om Lexikonvagen. Slutrecipienten efter dammen dr Norra
Oresunds kustvatten.

Ungeférligt planomride inritat i rott med befintliga avrinningsvagar.

»  Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Oversikisplan for Hogands kommun

Oversiktsplan for Héganis kommun, OP 2035, fick laga kraft 6 december 2019,
kommunfullmiktige §80. Den 13 juni 2024, kommunfullmiktige §87,
aktualiserades 6versiktsplanen i kommunens planeringsstrategi, dir den samlade
bedémningen var att Oversiktsplanens strategier, inriktningar och féreslagen
markanvindning ar aktuell, likasa for det angivna planomradet. En 6versiktsplan
ar inte juridiskt bindande men visar pa kommunens vilja och langsiktiga vision.
Enligt OP 2035 ska planeringen ge férutsittningar for en arlig befolkningstillvixt
pa 350 personer for att malet att det 4r 2035 bor 32 400 invanare i kommunen ska
kunna uppfyllas. Det innebir att vi ska planera f6r minst 2700 bostader till 2035,
liksom for de ytor som kravs for utbygegnad av arbetsplatser, infrastruktur,
gronomraden och service.

Det, t6r denna detaljplan, aktuella omradet ingar i den strategiska
bebyggelseutvecklingen enligt OP2035, som benimns Hé 1. Hé 7 - Planering fir ny
bebyggelse pa Tornlyckan i sydistra Higands pagar. Uthyggnaden innebir dven en uthyggnad av
vagndtet for dkad tillginglighet inom dstra Hogands samt dstra Lerberget. Bebyggelsen sker pa
Jordbruksmark, men inom Figands yttre grins och i nirbeten av befintlig skola och
kollektivtrafik, vilket gor det till ett effektivt utnyttjande av marken. Uppskattat antal
bostéider: 750 (cirka 50 bostéder per ar).
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Detaljplaner och férordnanden
Omriédet ir inte tidigare planlagt.

Program

Planprogram for delar av sydistra Hogands (forlingning av Allégatan), daterat den 3 juni 2014,
omfattar hela utvecklingsomridet Tornlyckan, dock inte befintliga Tornlyckeskolan. Programmet
ar vdgledande men inte juridiskt bindande.

Planprogrammets ambition fér omradet 4r att mojliggora utbyggnad av staden och
attisamband med detta bygga ut vignitet och 6ka tillgangligheten i de 6stra delarna
av Hoganis och Ostra Lerberget, samt utveckla allminna platser och gronomraden
inom programomradet.

Kulturmiljoprogram

Kulturmiljéwebben som visar kommunens kulturmiljéprogram, som antogs av
kommunfullmiktige den 17 maj 2018 § 56 ir ett icke-juridiskt bindande
planeringsinstrument. Kulturmiljéprogrammet ber6r inte specifikt denna
detaljplan.

Bostadsforsorjningsprogram

Bostadsforsorjningsprogram for Hoganas kommun 2021-2024 - riktlinjer f6r
bostadsforsorjning antogs den 25 november 2021 §110 av kommunfullmaktige.
Bostadsforsotjningsprogrammet 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 f6r bostadsforsorjningen samt en atgardstabell som
beskriver hur kommunen atbetar f6r att na riktlinjerna. Genom detaljplanen kan
foljande riktlinje uppnas:

1. Under férutsittning att marknaden tal det bor den drliga nyproduktionen
uppga till minst 150 bostdder.

2. For att uppna en storre mangfald av boendeformer boér nyproduktionen
domineras av bostider i flerbostadshus.

3. Tor att dra nytta av investeringar i infrastruktur och tillgangen till service
bér nyproduktionen koncentreras till kommunens fem serviceorter.

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

Vattentjanstplan (vatten & aviopp)

Vattentjanstplan f6r Hégands kommun antogs den 14 december 2023 § 238 av
kommunfullmiktige. I denna vattentjanstplan finns en langsiktig helhet for
hanteringen av spill-, dricks- och dagvatten inom kommunen. Genom denna
langsiktighet avser man att sidkra ett hallbart VA-system, bade vad giller att sikra
anldggningars och ledningssystemens funktion, minska utslipp av nidringsimnen
till recipienterna och att tydliggora 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 flédesbelastning,
ska flédet begrinsas genom exempelvis fordréjning av dagvattnet. Stravan ska
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vara att i f6rsta hand hantera dagvattnet inom aktuellt planomrade.
Dagvattenanliggningar bor uteslutande placeras pa allmin platsmark sa att
kommunen dger och har skotselansvaret for anlaggningarna. All byggnation ska
forutsitta att dagvattnets uppdimningsniva ar gatuniva. Med detta menas att
dagvatten vid kraftiga regn tillats stiga upp till gatans niva.

Parkeringsstrategi och parkeringsnorm

Kommunens parkeringsstrategi antogs av kommunstyrelsen den 14 september
2021 § 148 och har som syfte att stddja kommunens ambitioner om ett hallbart,
attraktivt och funktionellt trafiksystem for samtliga transportslag. For att
parkeringsstrategin ska kunna tillimpas pa ritt sitt behover den anviandas
tillsammans med parkeringsnormen, som antogs av kommunstyrelsen den 7
tebruari 2023 § 28. Parkeringsnormen anger en miniminiva for hur manga
parkeringsplatser som ska anlaggas f6r olika typer av bostider, skolor och
forskolor. For verksamheter dr utgangs-punkten 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 ir baserat pa efterfragan och verksamhetens geografiska lige.
P-talen kan fringas om vissa grundforutsattningar uppfylls och limpliga atgarder
genomfors av exploatoren.

Kvalitets- och gestaltningsprogram (Tornlyckan)

Ett politiskt beslutat kvalitetsprogram har tagits fram (reviderat 2021-06-14) som
godkints av kommunstyrelsens planutskott 2021-06-15, §38, dir hela av
planomradet ingar. Kvalitetsprogrammet ska vara vigledande bade for
planomradets exploatering av kvartersmark samt utbyggnaden av den allméinna
platsen. Programmet beskriver och definierar den kvalitetsniva som krivs for att
delta i genomférandet av stadsdelens uppforande.

Kvalitetsprogrammet utgér underlag vid bygglovsprévning och ar ett vigledande
dokument som ska ldsas tillsammans med detaljplanen f6r projektet.
Kvalitetsprogrammet kommer att medfélja som bilaga till detaljplanen vid
exempelvis markanvisningstavlingar och tecknande av markanvisningsavtal.

Klimat PM/klimatutredningar

Under planprocessen fér Hamnhotellet och Andring av 6versiktsplan (AOP)
Jonstorp har Hégands kommun tagit fram klimatutredningar med bade
klimatanalyser och utredning mot stigande havsnivder for bade Héganis och
Jonstorp. Dessa utredningar visar att planomradet inte paverkas av
6versvimningar under 100-arsregn beriknat med en klimatfaktor pa 1,3.

Hallbarhetsprogram

Hallbarhetsprogrammet antogs av kommunfullmiktige §28 den 26 mars 2020.
Hoéganis kommun ska erbjuda livsmiljéer som frimjar ménniskors hilsa och
stirker miljéns motstandskraft. For att 6ka livskvaliteten ska dessa miljoer vara
tillgdngliga, stimulera rérelse och ge goda foérutsittningar for ett hallbart
vardagsliv. Tillging till natur och frilufts-omraden ér en central resurs f6r
folkhilsa och jamlik livskvalitet och en viktig del av kommunens livsmiljéarbete.
Gronstruktur och byged milj6 samverkar f6r att skapa hallbara och attraktiva
miljoer. Gronskan frimjar hilsa, forbattrar mikroklimatet och bidrar till
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klimatanpassning. Den byggda miljon skapar god tillginglighet och orienterbarhet
och kompletterar gronomraden genom att underlitta moten, rorelse och sociala
aktiviteter.

Byged milj6 och infrastruktur har stor betydelse for invanarnas delaktighet och
sjalvstindighet. Genom tillginglig mobilitet, vilfungerande offentliga platser och
en hallbar bostadsforsérjning med varierade och resurseffektiva boendeformer ges
invanarna goda och stabila livsvillkor i hela kommunen.

I Hallbarhetsprogrammet star féljande som kan knytas samman med planomradet:
Kommunen ska arbeta for ett varierat bostadsutbud i samtliga service-orter.
Genom att stimulera nya boendeformer och olika upplatelseformer skapas en
inkluderande utveckling dar alla invanare ges mojlighet till en trygg och stabil
boendesituation. Bostadsbyggandet ska bidra till minskad milj6paverkan genom
att frimja resurseffektiva och hallbara boendemiljéer. Nya bostider som planeras
ska vara tillgidngliga och vara universellt utformade. Vi ska verka f6r att manniskor
kan bo kvar i sin bostad och behalla sin sjalvstindighet sa linge som maijligt.
Genom att erbjuda tidigt, tillgangligt och anpassat stéd skapar vi goda
forutsittningar dven nir livssituationen férindras, till exempel vid ekonomiska
pafrestningar eller férandrad funktionsférmaga.

Riksinfressen

Hogexploaterad kust

Planomradet ingar i omrade definierat som riksintresse for hogexploaterad
kustzon enligt 4 kap MB.

Lings hela Skanes kust ligger ett mellan 3—5 kilometer brett bélte som ér
riksintresse for kustzon. Ny bebyggelse ska provas restriktivt sa att allmanhetens
tilledng och tillganglighet till strandomradena inte paverkas negativt. Kustzonen ir
ocksa av riksintresse ur hiacknings- och rastningssynpunkt for fagel. Riksintresset
ska aven se till att friluftslivet och turismen utvecklas pa ett sidant satt att
omradena som ir sirskilt kinsliga for slitage, eller med hansyn till floran och
faunan skyddas sa att erforderlig hinsyn ta till naturvardsintressena. Det finns
undantagsbestimmelser i 1§, sista stycken MB som lyder ”"Bestimmelserna utgdr
inte hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller lokala niringslivet eller for
utférandet av anliggningar som beh6vs for totalforsvaret.”
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Planomradet i forballande till riksintresse higexploaterad kust.
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Totalforsvaret (finns ev. fler som inte redovisas oppet)

Vaderradar - Bjare

Forsvarsmaktens Vadertjanst och SMHI har en gemensamagd meteorologisk
infrastruktur i Sverige, till vilken denna radarstation hor. Denna infrastruktur ir en
forutsattning for bada myndigheternas funktion inom sina ansvarsomraden och
maste fungera i samtliga beredskapsnivaer. Inom influensomradet finns en stor
risk att etablering av hoga objekt, sasom vindkraftverk, kommer i konflikt med
riksintresset. I Ovrigt finns inga riksintressen inom kommunen som kan redovisas
oppet. Det generella riksintresset for totalférsvarets militira del kan dock paverkas
av uppforande av héga byggnadsobjekt sisom master och vindkraftverk och
Forsvarsmakten ska dirfor kontaktas i tidigt skede i saidana plan- och
bygglovsirenden. Samtliga drenden, som rér objekt hogre dn 20 meter utanfor
sammanhallen bebyggelse och hogre dn 45 meter inom sammanhallen bebyggelse
ska remitteras till Férsvarsmakten.

Regionala planeringsunderlag

Kulturhistorisk vardefull miljo

Hela Héganis stad betraktas som bevarandevird milj6 enligt Lansstyrelsens
kulturmiljéprogram. Utpekade milj6er i kulturmiljéprogrammet visar alla pa
nagon typ av kulturhistoriskt virde. Kulturmiljoplanen ar inte juridiskt bindande
utan ska ses som hjalp vid planering da de visar pa vilka virden som ska bevaras,
vardas och utvecklas.

Kulturmiljéprogrammet beskriver Héganis stad kulturvirden som helhet enligt
foljande:

Hoéganas visar pa utvecklingen fran fiskeldge 6ver brukssamhalle till ett modernt
industrisamhille. Viktiga inslag i miljon dr de olika centrumbildningarna med
tillhérande bebyggelse samt stadsplanerna 1 de olika omradena. Ett speciellt
intresse ar knutet till bostadshusen f6r de vid bruket anstillda, omspannande ett
flertal olika utvecklingsskeden och med ett socialhistoriskt intresse.

Kulturhistorisk vardefull miljé, skanelinjen Per Albin-linjen

Skdanelinjen, eller Per Albin-linjen som den ocksa kallas efter davarande
statsministern Per Albin Hansson, borjade 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 ar en unik foreteelse som tydligt visar Skane som gransprovins.
Samtliga varn ér viktiga delar i den helhet som Skanelinjen utgor.

Planeringsférutsattningar for Skanes kustzon

Lénsstyrelsen 1 Skdne och Region Skane har tagit fram ett planeringsunderlag
for kustkommunerna i Skane, rapporten Skdnes kustomraden — ett nationallandskap,
2001:35.

I rekommendationerna f6r det aktuella kustavsnittet framgar att "Komplettering
av bebyggelse bor frimst lokaliseras pa insidan av etablerad kustbebyggelse.
Kustzonen har stora virden for naturvard-, kulturmiljévard och friluftsliv.
Planférslaget ér i linje med de rekommendationer som finns i rapporten.
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Regionplan fér Skane 2022-2040

I Regionplan for Skiane 2022—2040 redovisas ett antal planeringsstrategier. Denna
detaljplan kan anses uppfylla atminstone tva av dessa strategier i och med forslaget
om fortatning och utveckling av en etablerad titort med goda kommunikationer:

1) Utveckla flerkdrnigheten och stirka samspelet mellan stad och
landsbygd

I Skane finns en mangfald av orter och en unik nérbet mellan stad och landsbygd. Den
Sflerkdirniga strukturen ska stirkas for att skapa attraktiva livsmiljoer och konkurrenskraft i
hela Skdne. 1 Skdne finns en variation av tillvaxtmotorer, regionala kdrnor, orter och byar.
Genom att Gka forstdelsen for det omsesidiga beroendet kan Skane skapa en utveckling déir alla
delar stirks utifran sina kvaliteter. Skane ska bygga vidare pa befintlig ortstruktur med en
tydligt sammanhallen bebyggelse inom orterna. (...) De strategiska noderna maste stirkas for
att kunna erbjuda grundliggande service och utgora betydelsefulla motesplatser for sitt
ndromride. Arbetsplatser, bostider och handel mdste frimst utvecklas i kollektivtrafikndra
ligen for att starka Skdanes utveckling som flerkdrnig arbets- och bostadsregion. Landsbygdens
roll maste byftas, inte bara i relation till det urbana utan som en sjalvstandig och central
drivkraft. En livskraftig landsbygd dr en forutsatining for att man ska kunna bo, verka och
leva i hela Skane.

4) Vixa effektivt med en balanserad och hallbar mark- och
vattenanvindning

Skdne ska ha en langsiktigt hallbar mark- och vatten-anvindning samtidigt som regionen vaxer
savdl befolfeningsmissigt som med fler arbetstillfallen. Skanes tillvixt medfor konkurrens om
markens anvandning som behover hanteras av den fysiska planeringen genom att olifa
samhdllsintressen sammanvags innan besiut fattas. Mark- och vattenanvandningsfragorna berr
manga aktorer och medfor ocksd att ekonomiska virden stills mot andra véirden. Det dr darfor
viktigt att aktorerna har en grundlaggande samsyn och en fortsatt diskussion som stirker
helbetsperspektivet. Ein balanserad och effektiv mark- och vattenanvindning med sammanbdillen
bebyggelse och en helbetssyn avseende trafik-, bebyggelse- och gronstruktur dr nodvindig for
Skdnes attraktionskraft och hallbara utveckling. Ndr Skane utvecklas kommer brukningsvird
Jordbruksmark ibland att behova tas i ansprak och det dar da viktigt att detta sker efter
noggrant dvervagande och analys av effekterna av exploateringen. Genom att tillvarata ligen med
goda kommunikationer kan Skane fortsitta att utvecklas mot en alltmer sammanhallen och
integrerad region med positiva effekter for bostadsbyggande, arbetsmarknad och néringsliv som
foljd. Ddrigenom finns det potential att bidra till minskad klimatpaverkan och en effeketiv
resursanvindning samt att tillvarata investeringar i infrastruktur och kollektivtrafik.
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» Beskrivning av detaljplanen

Planomrddets I&ége och avgrénsning

Planomradet ligger i Hégands kommun sydostra del, stadsdelen Tornlyckan. Det
aktuella planomradet for delplan 7 ligger 1 Tornlyckans sydligaste del mot
Lexikonvigen och strax 6ster om Allégatan. Planomradet omfattar ca 2 600
kvadratmeter fordelat pa kvartersmark for bostider med tillhérande inslag sisom
komplementbyggnader, teknikbyggnader gronytor och parkeringsytor.

Aktuellt planomride i titorten. Aktuellt planomride i kommunen.

Markagoforhdllanden
Det aktuella planomradet innefattas av del av fastigheterna Hégands 37:39 och
Lerberget 63:1. Fastigheterna dgs till sin helhet av Hogands kommun.
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Aktuella fastigheter som ingar i planomradet.
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Hela detaljplanen
Den framtida markanvindningen omfattar bostader, gata samt teknisk anliggning.
Planférslaget innefattar:

e Bostiader 1 varierande volymer och hojder.

¢ Komplementbyggnad for teknik och cyklar.

e Integrerade miljohus 1 bada byggnaderna.

e Grona ytor och ytor f6r samvaro.

e Parkeringsytor.

Forslaget foljer 6versiktsplanens intentioner eftersom den nya markanvindningen
gar 1 led med utvecklingen Uthyggnadsomride enligt Hoganas kommuns
oversiktsplan 2035.

Allman plats

Planférslaget inrymmer ingen allmén plats.

Overgripande trafikstruktur

For plantorslaget har utredningen Trafik- och bullerntredning (Hogands 37:39 med flera
(kv. Dagen, delplan 7) 2026-05-05 tagits fram. Nedanstiende delar i denna
planbeskrivning som beror trafikfragorna ar baserade pa ovannimnda utredning,
De gator som grinsar direkt till planomradet utgors av Vintergatan i vister,
Framtidsgatan i norr, Insidesgatan 1 6ster samt Lexikonvigen i soder.
Lexikonvigen ansluter i vaster till den statliga Vig 111, som l6per 1 nord—sydlig
riktning vister om planomradet.

Biltrafik

Det framtida trafikflédet pa angrinsade gator har berdknats utifran Trafikverkets
basprognoser, gillande fran den 2 april 2024. Enligt dessa prognoser forvintas
personbilstrafiken 1 Skane 6ka med 1 genomsnitt cirka 1,13 % per ar, medan
lastbilstrafiken beriknas 6ka med cirka 1,33 % per ar under perioden 2019-2045.
Utifran dessa antaganden beriknas trafikflodena f6r prognosaret 2045 uppga till
cirka 750 fordon per dygn pa Lexikonvigen s6der om planomradet, cirka 100
fordon per dygn pa Framtidsgatan samt cirka 300 fordon per dygn pa Vintergatan.

Gang- och cykeltrafik

Det ar viktigt att planomradets gang- och cykelkopplingar bevaras och inte
forsimras av planforslaget. For att sakerstilla detta bor inga in- och utfarter tillatas
mot Lexikonvigen, utan dessa bor i stillet placeras mot Framtidsgatan. Detsamma
giller f6r angoring till sophantering och andra servicefunktioner, som bor ske fran
Framtidsgatan for att minimera paverkan pa gang- och cykeltrafiken lings
Lexikonvigen.

Kollektivirafik

I anslutning till planomradet finns det god kollektivtrafik som ger planomradet
god forbindelse till viktiga malpunkter runtom Hogands och dven mot
Helsingborg.
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Kvartersmark
Foreslagen kvartersmark i denna detaljplan inrymmer
markanvindningsbestimmelsen B - Bostider. Inom kvartersmarken tillkommer
egenskapsbestimmelser f6r kvartersmark for att illustrera byggrittens egenskaper
inom planomradet.

|

3 T a— T TH B
PRELIMINARHANDLING
Tomiyckan, Kv Dagen

I

i

[Ad00001 ]

Lllustration dver foreslagen situationsplan for kvarteret Dagen.

Situationsplanen visar hur byggnadskropparna placerats for att fa ett vildefinierat
kvarter; kvarteret Dagen. Entréerna placeras ut mot gatorna och ar genomgaende
vilket gbr att en dven vilkomnas in i den privata gardsmiljon. I gardsmiljon ar
intentionen att skapa en harmonisk och vilmdende milj6 genom att integrera
gronska som en central komponent i varje aspekt, en oas mitt i stadens liv.
Komplementbyggnader sisom cykelférrad med mera och utbyggnader vid
takterrass kan med fordel forses med grona tak och fasadviaxtlighet.

Bostadsbebyggelse

Bostadsbebyggelsen inom planomradet foreslas fordelas mellan tva
flerbostadshus. Hus A som placeras lings med Vintergatan och Framtidsgatan
med gavlar mot Framtidsgatan och Lexikonvigen samt hus B som placeras lings
med Insidesgatan med gavlar mot Framtidsgatan och Lexikonvigen. Forslaget
mojliggor for cirka 33 bostider som fordelas pa 17 ligenheter i hus A och 16
ligenheter 1 hus B. I detta skede dr planlosningarna flexibla for att méta Hoganis
behov och ligenheterna ir i varierande storlekar.
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Miljohusen féreslas integreras i respektive byggnad pa entréplan.

Llustrationsbilder pa forslaget med variation i hijd och fasader som bidrar till ett levande uttryck.
Hallbara fasadmaterial sasom tegel och trda anvinds.
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Fasad mat nomsast

—_—
I——

Fasad mes sycidat

Fasader pa A-huset lings med Vintergatan.

m
|[HINER NN

Fasad mod sydvdad

Fasader pa B-huset lings med Insidesgatan.
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Komplementbyggnader
Komplementbebyggelsen inom planomradet foreslas placeras mot Lexikonvigen

med plats f6r bade cykelhus och teknikdel. Inom komplementbebyggelsen ingar
dven skirmtak till cykelstall.

24 Samhadllsbyggnadsférvaltningen, Hogands kommun



Granskningshandling, Planbeskrivning, detaljplan fér del av Hogands 37:39 och del av Lerberget
63:1(kv. Dagen, delplan 7)

Gronska ar ett viktigt inslag i projektidén. Gemensamma umgingesytor pa taken
bjuder in till bade avskildhet och odling, umginge och lek. Garden ska ge en
kinsla av en privat gron oas. Grona tak pa komplementbyggnader tillsammans
med vertikal vixtlighet ger en harmonisk kinsla i gardsmiljon.

Riktlinjer for gaturummens utveckling

Tornlyckans kvalitetsprogram (reviderat 2021-06-14) ligger grunden f6r hur
gaturummen ska utféras och utformas. I den framkommer bland annat att
kortrafiken ska i det inre nitet ske pa de oskyddade trafikanternas villkor. Bland
annat ska gatorna inom Tornlyckan inte gatorna fungera som barridrer utan som
samlande rum.

Programmet tar aven upp samspelet mellan olika markmaterial. Dessa har stor
betydelse for orienterbarheten i staden och for tillginglighetsanpassningen i
offentlig milj6.

Denna detaljplan ska utga fran kvalitetsprogrammet nér gaturummen utférs och
utformas.

Verksamheter och kommersiell service
Planférslaget inrymmer inga verksamheter eller kommersiell service.

Parkering, varumottagning, utfarter

Parkeringsplatserna finns redovisade i illustrationsplanen ovan. Redovisat finns
béide standardparkeringsplatser och parkeringsplatser f6r personer med nedsatta
rérelseférmagor enligt Hogands kommuns gillande parkeringsnorm fran 2023.
Planférslaget medger inga verksamheter varfor storre varumottagning inte
kommer ske 1 anslutning till planomradet. In- och utfarter ir placerade mot
Framtidsgatan dir dven parkeringsplatserna dr forlagda.
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Allman service

Planliggning av fler bostider i Tornlyckan stirker underlaget fér service i
omradet. Bostidder placerade nira service i kombination med ett viluppbyged
gang- och cykelnit minskar bilbehovet och frimjar rorelse till fots och med cykel.
Ambitionen med stadsdelen Tornlyckan dr att samla en stor del av den service
man behéver till vardags.

Tillganglighet for raddningstjansten

Forslaget mojliggor for riddningstjanstens fordon att komma fram till byggnaden
pa alla sidor. Det dr mindre an 50 meter fran dir riddningstjanstens fordon kan
sta och byggnadernas in- och utgangar.

Omfattning

For kvartersmarken avsedd for bostider inom planomradet foreslas av detaljplanen
en total byggritt pa drygt 3 500 kvadratmeter bruttoarea. Flerbostadshusbebyggelsen
fordelas pa tva huskroppar hus A med cirka 1670 kvadratmeter och hus B med cirka
1830 kvadratmeter inklusive 110 kvadratmeter separata komplementbyggnader.
Sammantaget for flerbostadshusen innebir det en byggnadsarea (BYA) pa 0,35 av
fastighetsytan. For marginalen ges dirmed en BYA pa 40% av fastighetsytan inom
anvindningsomradet.

For komplementbyggnader dir miljohus, cykelverkstad samt skarmtak for cykelstall
giller exploatering inom egenskapsomridet f6r korsmark.

Riktlinjer for bebyggelsens utférande och utformning
Placering

Placeringen av nya byggnader halls 6ppen och flexibel, men precis som i
kvalitetsprogrammet for Tornlyckan ér det 6nskvirt att bebyggelsen, dir det ar
mojligt, placeras nira fastighetsgrinser. Detta for att bidra till ett tydligt gaturum
och mer definierade kvarter.

Utformning

Fasadernas detaljbearbetning och sammansittning bidrar till byggnadernas
upplevda skala. Byggnadernas volymer ska darfor brytas ner och utféras med en
tydlig f6rskjutning i fasaden. Fasaderna ska utforas i gedigna naturmaterial som
aldras vackert. Hela planomradet ingar i kvalitetsprogrammets karaktirsbyggande
zon. Karaktirsbyggande zoner definieras i kvalitetsprogrammet f6r Tornlyckan
och innebir att byggnaderna i dessa zoner blir mer visuella 4n andra mer inat 1
kvarteren och att dessa byggnader ddrmed kriver en utformning av hégre kvalitét.
Valet av material med utgangspunkt i kvalitetsprogrammet regleras under
utférandebestimmelserna i detaljplanen.

Placering

For att definiera kvarteren placeras huvudbyggnaderna med férdel ut mot
kvarterets hérn. En gemensam bebyggelselinje mot gatan ska efterstrivas for att
ge ett sammanhallet och tydligt gaturum. Samtidigt ska ett visst avstand hallas frin
allmin platsmark. For att uppna detta har bestimmelsen Byggrad ska placeras minst 2
meeter fran fastighetsgrans tillkommit pa plankartan.
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Utférande

For att uppna att karaktirsbygegande zoner utifran kvalitetsprogrammet efterlevs
regleras byggnadernas material.

Viss risk, dven om den idag dr obefintlig, kan finnas f6r omradet vid extrema regn
1 framtiden. Kommunens utgangspunkt dar darfor att skydda bebyggelsen frin
oversvamning sa langt som mojligt. Eftersom det férekommer hoga
grundvattennivaer i omradet regleras dven att killare inte far finnas. En
utgangspunkt i kvalitetsprogrammet 4r att det ska vara enkelt f6r de boende att ta
sig fran gatan och in till deras mer privata delar utan att behéva ga omvagar. For
att uppna detta regleras dven att trapphusen ska vara genomgaende i
bottenvaningen.

Markens anordnande

Mer hardgjorda ytor genom exploatering ger mindre grundvattenbildning och
hégre belastning pa dagvattenledningarna, varfér nya hardgjorda ytor som till
exempel parkeringsplatser med fordel kan goras infiltrerande. Eftersom
planomradet inrymmer bade flerbostadshus och parkeringsplatser dr det viktigt att
trafiksikra gangvigar ordnas, bade norrut och séderut.

Takvinkel

Majoriteten av bebyggelsen kommer att utforas i plana tak. For att inte riskera att
vattenansamlingar sker pa taken ges en viss lutning pa dessa delar. Resterande
byggnadsdelar som utformas med sadeltak far en annan taklutning.

HOjd pd& byggnadsverk

Hojden pa byggnaderna i detaljplanen regleras med olika nockhéjder som i sin tur
kompletteras med takvinkelsbestimmelser med kvalitetsprogrammets vision som
utgangspunkt.

Utnyttjandegrad

Byggnationens exploateringsgrad inom fastigheten maste regleras for att
sikerstilla en limplig balans mellan bebyggelse och friyta inom omradet. Genom
att styra hur stor del av en fastighet som far bebyggas virnas omradets karaktir,
gronstruktur, dagsljusférhillanden, dagvattenhantering och boendekvaliteter.
Utnyttjandegraden regleras 1 procent.

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 kulturmiljé.

Geotekniska férhallanden

Foreslagen grundligegning for byggnader upp till 11 meter i nockhojd (uttryckt
som 1-2 vaningar i geoteknisk undersékning, WSP 2014) ir platta pd mark utan
killare. Denna rekommendation baseras pa resultat frain den geotekniska
undersokningen. En ytterligare geoteknisk utredning £6r Ko. Dagen, kv. Futurum,
k. Visionen och Tornlyckeskolan har genomforts av WSP 2023-11-17. Utredningen
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fastslar att de geotekniska forutsttningarna ar goda och att grundligening med
byggnation éver 2 vaningar och upp till 7-8 vaningar for kvarteret Dagen bedoms
kunna upprittas. Dock ska grundliggning och eventuell schaktning av jord ske
enligt utredningens rekommendationer. All grundliggning rekommenderas dven
att utforas i radonskyddat utférande.

Fornlamningar och kulturmiljo

Enligt tidigare meddelande fran Linsstyrelsen sa beror den aktuella detaljplanen
ingen kind fornlimning och Tornlyckeomradet dr idag till stor del ianspraktaget.
Dirfor krivs inget tillstand enligt 2 kap. KLLM och inga krav att stéllas pa
arkeologisk utredning. Skulle fornlimningar patriffas vid markingrepp ska arbetet
omedelbart avbrytas och kontakt tas med Linsstyrelsen enligt 2 kap. 10§ KLLM.

Foreslagen utformning gatunat

Genom att tidigt planligga den centrala infrastrukturen fortydligas relationen
mellan det allmédnna och det privata stadsrummet som gynnar stadsgatunitet. Det
1 sin tur sitter tydliga ramar for delplanerna och etapperna som kommer. Pa detta
satt tydliggors relationen mellan vad som blir allmin plats respektive
kvartersmark. Husen placeras nira gatan vilket hjilper till att markera kvarterens
hérn och grinser vilket samtidigt ger omradet en tydlig stadsmassig karaktir.
Entréer ut mot gatan bidrar till lisbarheten och skapar férutsittning for spontana
méten och ett levande gaturum. Entrésidor mot gatan skapar dven en tydlig
avgransning mellan den privata sfiren och det publika gaturummet.

Foreslagen utformning gaturum

Inom omridet ska gilla att gdende och cyklister ar prioriterade trafikanter och att
gaturummen i férsta hand planeras utifrin dessa behov. Overgripande for
omradet dr att samtliga trafikslag ges plats inom samma gaturum. Det vill sidga att
6verallt dir du kan kora bil ska det vara lika sjalvklart att du har ritt att gd och
cykla.

Riktlinjer for gators olika typer och utformning beskrivs narmare med
principskisser i kvalitetsprogrammet som tagits fram specifikt f6r stadsdelen
Tornlyckan. Det har dven tagits fram kompletterande skisser 1 en férprojektering
for den etapp som denna delplan ingér i och for stora delar av resterande etapper i
Tornlyckan.

Foreslagen teknisk forsdrining

Vatten och aviopp

Det finns god kapacitet i samtliga ledningar. Anslutningspunkter upprittas i
Vintergatan.

Dagvattenhantering

Dagvattnet fran aktuellt planomrade kommer att via Hoganids avledas till
recipienten Oresund, hir vattenférekomsten N Oresund, SE561030-122821.
Enligt VISS klassas vattenforekomsten nu i forvaltningscykel 3 att ha ”god
ekologisk status”.
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Exploateringen av Tornlyckan innebir att dkermark tas 1 ansprak for infrastruktur
och byggnader. Allt dagvatten fran omradet kommer att samlas upp 1 en
utjiamningsdamm med svimdike, anlagd i naturparkomradet séder om
Lexikonvigen, innan det avleds vidare till recipient for att inte Sverbelasta
ledningsnitet nedstroms. Riktvirdet 4r att utjimna till max 1,51/s och hektar
utgdende. Volymen ir vil tilltagen pa cirka 10 700 m3. Det ger det en ling
uppehallstid f6r vattnet i dammen/diket varfér en viss kviverening sker, men
framfor allt en deposition av stoft och slam. Eventuella metaller ir till storsta
delen partikulirt bundna. Kvive- och fosforbelastningen férvintas minska genom
detta, men dven genom att odling av akermark upphér. Kommunen bedémer
ddrfor att recipienten inte kommer att paverkas negativt av planférslaget.

Fordrojning av dagvatten for denna delplan hanteras i befintlig ovannimnda
dagvattendam i planomradets nirhet dir det finns god kapacitet. Kartbilden visar
ledning, dagvattendamm och féreslaget planomrade. Ledningen i kartbilden
illustreras i lila ner till befintlig dagvattendam i Sportingen strax séder om
Planomradet. Planomradet illustrerat i rott.

29 Samhallsbyggnadsférvaltningen, Hogands kommun



Granskningshandling, Planbeskrivning, detaljplan fér del av Hogands 37:39 och del av Lerberget

63:1(kv. Dagen, delplan 7)

For att klara detta har bestimmelserna b7 &dllare inte far finnas och b2 Nivan pa
fardigt goly ska vara minst 0,3 meter dver hijd pa angransande gata, tillkommit pa
plankartan. Dessa bestimmelser sikerstiller sammantaget en god och hallbar
dagvattenhantering i planomradet.

Dagvattenledningar
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Planomradet ir beldget inom omradet f6r markavvattningsforetaget Nr 1 1dstra
Asperid och inom dess batnadsomrade. Den planerade exploateringen medf6r dock
ingen avledning till detta dikningsféretag. All avvattning sker via det kommunala
ledningsnitet med utlopp forst till dagvattenmagasinet séder om planomradet, i
Sportingen, for att sedan ledas ut enligt skissen ovan till slutrecipienten Norra
Oresunds kustvatten. Exploateringen bedéms dirfor inte paverka vare sig
markavvattningsforetaget eller dess batnadsomrade, varken hydrauliskt eller
funktionellt.

Rikilinjer for dagvattenmagasinens uvtférande och utformning

Vid skapande av nya 6ppna dagvattenanlidggningar ska dessa, sa langt det ar
mojligt, utformas sa att de far ett skonhets- och rekreationsvirde men aven sa att
natur- och kulturvirden tas tillvara. Kraven pa anliggningarnas utformning ska
anpassas till omgivandeférhallanden. I utformningen bér sikerhet och framtida
skotselbehov beaktas. Detta kan ske genom att exempelvis dagvattendammar
utformas med flacka slinter. Utformningen bor dven prioritera biologiska och
ekologiska mervirden.

Varme

Den foreslagna bebyggelsen kan forses med fjirrvirme, el och fiber. Onskvirt
fran Hogands energi ér att planomradet ansluts till fjarrvirmen. Det finns dven
moijlighet att ansluta till natur- och biogasnitet som finns i nirheten.
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Hallbara alternativ

Moijligheterna att ansluta till fjirrvirme finns for hela planomradet. Héganis
kommun ser positivt pa att i taklandskapen anligga solceller f6r hallbar
energiforsorjning och grona tak for biologisk mangfald.

Avfall, atervinningsstation

Renhallningsordningen f6r Héganids kommun ska f6ljas nir det géller
framkomligheten f6r bade karl och renhallningsfordon.

Planférslaget redogor for tva miljorum fordelade och integrerade i varje byggnad.
Miljorummen kommer att byggas och anpassas efter Nordvistra Skanes
Renhillning AB:s (NSR:s) renhallningsordning f6r Hoganids kommun.
Miljorummen kommer att placeras utmed Framtidsgatan 1 norr och pa entréplanet
tor att underlitta tomning av karl.

Ovriga ledningar och raddningstjénst

Exploatoren ska bade kontakta riddningstjansten innan utbyggnad av
vattenledningsnatet fOr strategisk placering av brandposter, samt huvudmin for
eldistribution och gasdistribution innan markarbeten utférs inom kvartersmark fér
markering av férekommande kablar.

Det ar visentligt att det finns brandposter i omradet (hogst 150 meter mellan
brandposterna) och att tillgingligheten for riddningstjanstens fordon sikerstalls.

Foreslagen grundlaggning

Det har tagits fram en geoteknisk undersokning Tekniskt PM Geoteknik kv. Dagen,
kv. Futurum, kv. VVisionen & Tornlyckeskolan, Hogands 2023-11-17 som redogor for
den aktuella detaljplanen. Sittningsférhallandena f6r planerad bebyggelse bedéms
i nuliget som sma. Aven risken for stabilitetsproblem bedéms som liten. Dessa
risker ska kontrolleras 1 projekteringsskedet nir projektering och dimensionering
av grundlaggningen for de planerade grundliggningsnivaerna faststillts. Enligt
undersokningen dr de geotekniska férutsittningarna infor ytlig grundligening av
flerbostadshus relativt goda. Grundliggningen rekommenderas att utféras
radonskyddat och dirmed har bestimmelsen b; Grundlagening ska ske i radonskyddat
utforande.

Lanshallning
Atgéird for lanshallning bedoms sannolikt nédvindigt. Lanshallning bedoms
kunna utféras med pumpgropar nedférda 0,5 meter under schaktbottennivan.

Foreslagen hojdsattning/topografi

Hojdsittning pa samtliga tillkommande byggnader inom planomradet som
bebyggs med bostider pa del av fastigheten Hoganis 37:39 (kv. Dagen), ska
héjdsittas med en niva pa 0,3 meter 6ver angransande gata. For att verkstilla detta
har bestimmelsen b2 Nzvan pa fardigt golv ska vara minst 0,3 meter dver hijd pa
angransande gata.
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Buller
For denna detaljplan har utredningen Trafik- och bullerutredning (Hogands 37:39 med
flera (kv. Dagen, delplan 7) 2026-05-05 tagits fram.
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Rartbilden visar beriknade bullernivaer vid fasad for samtliga vaningsplan samt vid uteplats, for scenario
med bullerplank dr 2045. Forsta kolumnen redovisar vaningsplan, andra kolumnen ekvivalent fjudnivd
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Rartbilden visar beriknade bullernivaer vid fasad for samtliga vaningsplan samt vid uteplats, ntan

bullerplank dr 2045, Forsta kolumnen redovisar vaningsplan, andra kolumnen ekvivalent ljudniva
(LAeq, dBA) och tredje kolumnen maximal ljudniva (LAmax, dBA).

Foljande utredning visar att fasaderna till samtliga bostider samt uteplatserna
klarar riktvirden for buller fran vig enligt férordning (2015:216) om trafikbuller
vid nybyggda bostider.
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Utredningar

Tekniska utredningar
Foljande tekniska utredningar har tagits fram f6r denna detaljplan, (delplan 7):

Trafik- och bullerutredning
Trafik- och bullerntredning (Higands 37:39 med flera (kv. Dagen, delplan 7) 2026-05-05

tagits fram.

Geoteknik
Tekniskt PM Geoteknik for kv. Futurum kv. Visionen & Tornlyckeskolan Hogands 2023-
11-17. Delar av utredningen finns inarbetat i planforslaget.

Fororenad mark
Inom planomradet férekommer ingen férorenad mark.

Projektering m. fl.
Projektering kommer att ske i samband med genomférandet. Det finns dven risk

tor hoga grundvattennivaer efter firdigstillande, vilket kan orsaka upptryck pa
konstruktioner med djupare grundliggning, detta bor beaktas infér projektering av
byggnation. Dirmed bedéms att dtgird for linshallning behévas.
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»  Motiv till detaljplanens regleringar
Motiv fill reglering

Nedan féljer motiveringarna bakom forslagets regleringar.
Mer information om planbestimmelser foljer pa:
Planbestimmelsekatalogen - PBL kunskapsbanken - Boverket

Anvandning av allman plats
Detaljplanen inrymmer ingen allmin plats.

Anvandning av kvartersmark

B — Bostider Anvindningen bostider ska tillimpas f6r omraden for olika former av
B boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingir i anvindningen.
Boverkets allméinna rad om redovisning av reglering i detaljplan: Anvindningen

bostider kan betecknas B och kan vid firgligening ges gul firg.

Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

-------------- Begransning av markens vinyttjande
'''''''''''''' Martken far inte forses med bygenad. Denna bestimmelse anvinds for att reglera bort

------- dir det inte ska uppforas byggnader.

Martken far endast forses med komplementbyggnader. Denna bestimmelse anvinds for att
+ + + 4 styra var vissa komplementbyggnader far och inte far uppforas.

Héjd pa byggnadsverk
hi Nockhijden pa huvudbygenader ska vara angivet virde i meter. Denna bestimmelse anvinds
for att reglera nockhéjden pa huvudbyggnaderna och komplementbyggnaderna.

Takvinkel

01 Takvinkel far vara mellan 40 — 50 grader. D4 delar av bebyggelsen planeras uppféras med
sadeltak och ingen inredning avses tillatas i vindsutrymmet har bestimmelsen
tillkommit.

02 Takvinkel far vara mellan 1 — 5 grader. Da delar av bebyggelsen planeras uppforas med
plana tak och ingen inredning avses tillatas i vindsutrymmet har bestimmelsen
tillkommit.

Utnytjandegrad
€1 Storsta bygenadsarea for huvudbyggnader dr angivet varde i procent av fastighetsarean inom

anvandningsomridet. Hirutover far balkonger, dven inglasade, samt inglasade uteplatser
finnas. Denna bestimmelse anvinds for att reglera nyttjandegraden av byggritten i
procent £6r huvudbyggnader.
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Utférande

Fasader ska utformas i tegel och i trd. Tegel ska vara det dominerande materialet och besta av
minst 65 procent per huvudbygenad.

Bestimmelsen har valts for att reglera fasadmaterialet pa husen eftersom de ligger
inom kvalitetsprogrammets karaktirsbyggande zon.

Nivan for fardigt goly ska vara minst 0,3 meter over hijd pa angrinsande gata.
Bestimmelsen har valts for att sikerstilla att inga byggnader riskerar att
6versvimmas.

Kidllare far inte finnas. Den hoga grundvattennivan 1 omradet dr grunden till att
planbestimmelsen har valts.

Trapphus ska vara genomgdende. Bestimmelsen har valts for att trapphus i
flerfamiljshus skall 1 storsta mojligaste man vara genomgaende 1 bottenvaningen.
Detta ar viktigt for att boende ska kunna na den privata gardssidan utan att
behova ga omvigar.

Grundliggning ska ske i radonskyddat utforande. Eftersom det férekommer hogre
radonhalter an normalt 1 omradet har denna bestimmelse tillkommit.

Utformning

Utdver angiven nockhijd far teknikrum, forrad och hisschakttopp finnas indraget minst 2 meter
fran fasad. Bestimmelsen har valts for att reglera att eventuella teknikutrymmen,
torrad samt hisschakttopp far byggas pa taket, indraget fran fasad for att inte ge en
kinsla av att byggnaderna dr hégre dn vad de ar.

Placering

For att definiera kvarteren placeras huvudbyggnaderna med fordel ut mot
kvarterets horn. En gemensam bebyggelselinje mot gatan ska efterstrivas for att
ge ett sammanhallet och tydligt gaturum. Samtidigt ska ett visst avstand hallas fran
allmin platsmark. For att uppna detta har bestimmelsen Huvudbygonad ska placeras
minst 2 meter fran fastighetsgrins tillkommit pa plankartan.
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» Detaljplanens genomférande

Genomforandetid

Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 5 4ar fran den dag planen far laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomradet. Inom
genomforandetiden 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 dé dndra eller
upphiva planen.

Organisatoriska frégor
Tidsplan
Malsittning ar att detaljplanen ska antas under fjiarde kvartalet 2026.

Avtal

I samband med planliggning har ett markanvisningsavtal upprittats och ett
markoverlitelseavtal kommer att upprittas som redovisar detaljplanens
genomférande.

Ett markanvisningsavtal ar ett civilrattsligt avtal mellan en kommun och en
exploator dir kommunen ar markagare.

Ett markoverlatelseavtal ér ett fullféljande av tidigare upprittat
markanvisningsavtal. Avtalet reglerar frimst Gverlatelse av mark,
exploateringskostnader, ansvarstérdelning samt Gvriga fragor i samband med
exploateringen.

Planavtal har upprittats mellan kommunledningskontoret och planavdelningen
som bland annat reglerar ersittningen for planarbetet.

Vatten, avlopp och dagvatten ingir i kommunens verksamhetsomrade.

Exploatoren ansvarar for att omrade markerat med u” och ”’n” halls fritt.
Exploatoren skall bade kontakta Riddningstjansten innan utbyggnad av
vattenledningsnitet fOr strategisk placering av brandposter, samt huvudmin f6r
eldistrubition och gasdistrubition innan markarbeten utférs inom kvartersmark for
markering av férekommande kablar.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Hoéganis kommun dr huvudman for all allmén platsmark inom planomradet men i
denna detaljplan (Delplan 7) ingar inte nagon allmién plats.

Exploatoren ansvarar for utbygegnad inom kvartersmarken i enlighet med
detaljplanen. Exploatéren ska bade kontakta riddningstjinsten innan utbyggnad
av vattenledningsnatet fOr strategisk placering av brandposter, samt huvudmin for
eldistribution och gasdistribution innan markarbetet utfors inom kvartersmark for
markering av férekommande kablar.
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Fastighetsrattsliga genomférande frédgor
Fastighetsagare

Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den
fastighetsforteckning som tillhor detaljplanen (Delplan 7).

Fastighetsindelningsbestammelser

Ingen fastighetsplan eller tomtindelning ber6rs av forslaget.
Fastighetsindelningsbestimmelser/tomtindelningsbestimmelser krivs inte for
genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsbildningsatgarder

Detaljplanens genomfoérande innebar att fastighetsbildningsatgirder behéver ske
inom planomradet. Exempel pa atgirder dr avstyckning, fastighetsreglering
etcetera.

Fastighetsbildningsatgarder provas av lantmaiteriet. Fastighetsbildningsatgarder
kan komma att vidtas efter att planen fatt laga kraft.

Rattigheter

Omrédet ber6rs inte av nagra servitut. Dock forekommer det ledningar som finns
placerade 1 det nordvistra hornet av fastigheten. Dessa ledningar dgs av Hoganas
energi och kommer att flyttas i god tid fére byggnationen pabdrjas.

Ekonomiska frégor

Planekonomisk bedémning

Detaljplanen bekostas av kommunen da denne dr markidgare och kostnaden tas ut
genom planavtal. Kostnaderna for genomforandet av kvartersmarken for bostader
bekostas av exploatoren. I planforslaget ingar ingen allmin platsmark varfér det
inte férekommer nagra kostnader kring det.

Planavtal/planavgift
Detaljplanen bekostas genom plankostnad som tas ut i samband med granskning
och antagande av detaljplanen.

Fastighetsbildningskostnader

Kostnaden for avstyckning och fastighetsreglering motsvarande ytan for kvarteret
Dagen bekostas av kommunen enligt markanvisningsavtalet. Ovriga
torrattningskostnader kopplat till kvartersmarken bekostas av exploatren sisom
kostnader f6r exempelvis fastighetsbildning, servitut med mera. Likasa exempelvis
kostnader f6r byggnationer, ledningsarbeten och anlidggningsarbeten inom
kvartersmarken. Detta regleras nirmare i de avtal som tecknas i samband med
planligeningen. Exploatdren dr inte skyldig att stilla ndgon form av sikerhet till
kommunen eftersom det 4r kommunen som ar sékande till detaljplanen.

Inlosen, ersattning

Kommunen fir ingen utgift for inlésen av nagon fastighet da marken i sin helhet
dgs av kommunen. Kommunen fir en ersittning for kvartersmarken som
planldggs for bostadsindamal vid forsiljning efter att detaljplanen fatt laga kraft.
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Exploatéren far en utgift for kvartersmarken som kopes in av kommunen.
Nuvarande fastighetsigare (kommunen) far en inkomst for férsiljningen av den
kvartersmark som dr avsedd for bostider i detaljplanen. Huvudman for el far en
utgift for de ledningar som behover flyttas fran kvartersmarken.

Andras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsigare
rétt till ersdttning for eventuell forlorad byggritt som inte utnyttjas. Planomradet
omfattas inte av nagon detaljplan idag.

Gemensamhetsanldaggningar

Det kan komma att tillkomma gemensamhetsanlidggningar sa som infartsvigen,
parkeringen och den gemensamma gronytan med miljohusen, cykelverkstaden och
eventuell lekplats pa kvartersmarken.

Drift vatten och avlopp
Driften av vatten- och avlopp kommer att skotas kommunalt.

Gatukostnader

Gatukostnaderna och 6vriga markkostnader sisom parkering och infartsgata till
kvartersmarken frin den angrinsande allmédnna platsen gata, kommer att bekostas
av exploatoren.

Tekniska fr&gor

Tekniska atgdrder

For det planerade omradet och f6r framtida utbyggnaden av Tornlyckan kommer
en teknisk anliggning att behéva byggas. Den tekniska anliggningen kommer att
forse planomridet med el men ingér inte i denna detaljplan. Aven va-ledningar
kommer att byggas ut for att sedan anslutas till det befintliga va-nitet.

Utbyggnad vatten och aviopp

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp.

Den befintliga dagvattendammen pa Sportingen klarar den hir delplanens
utbyggnad men vid exploatering av hela Tornlyckans stadsdel kravs att ledning till
havet eller att den befintliga dagvattendammen i sportingen byggs ut. Alternativen
ar under utredning f6r nirvarande.

Grundlaggning

Inom vissa delar av planomradet krivs skiftning av organisk jord och fyllning med
organisk halt under planerade byggnader och om nédvindig aterfyllning med
packad fyllning. De geotekniska forutsattningarna innebar att olika ataganden
krivs i olika delar av planomradet. Grundlaggningen ska utféras radonskyddat.
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Konsekvenser av detaljplanens
genomforande

Miljdkonsekvenser

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.

Undersdkning om betydande miljdpdverkan

Undersokning

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljébedomning syftar till att integrera
miljoaspekter 1 planen, sa att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska
miljobedémas och miljokonsekvensbeskrivning upprattas, om man vid en
undersokning kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till en
betydande miljépaverkan.

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

Paverkan pa natur

Planomradet har grovterraserats sedan tidigare och anvints som upplag for olika
typer av birlager som behovts for arbetena pa och omkring stadsdelen
Tornlyckan.

Paverkan pa riksintressen

Paverkan pa riksintresse for hégexploaterad kust (kustzon) men fastigheten kan
redan idag anses som ianspraktagen, dven om inte fullt ut samt att
Tornlyckeomradet till stora delar 4r ianspraktaget.

Paverkan pa samhalisfunktioner

Tack vare den samhillsutveckling som sker i Hoganis titort forvintas andelen
som gar och cyklar 6ka. Detta vager upp den eventuella 6kade trafiken i
niaromradet pa grund av tillkommande bebyggelse.

Det finns bade parkeringar och tillfartsvagar i omradet. Tornlyckeskolan far ett
tillskott av elever.

Paverkan pda manniskors hélsa
Omridet bebyggs och flédet av méinniskor 6kar under en stor del av dygnet vilket
skapar trygghet i och omkring planomradet.

Paverkan pa mark

Utifran utférd undersékning (WSP 2023) inom del av fastigheten Hoganis 37:39
som planomradet ligger inom har ingen féroreningssituation konstaterats som
antyder pa oacceptabla risker i marken f6r manniskors hilsa eller milj6.
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Paverkan pa vatten

Vid all hardgéring av marken och utékad bebyggelse paverkas dven vattnet. Allt
vatten ar darfor en fraga som har hanterats i denna detaljplan. Nar det giller ny
byggnation sa sikras risken frain 6versvimning genom planbestimmelser om
héjdsittning av byggnader pa plankartan i detaljplanen.

Paverkan pa Iuft - dkande utsldpp

Liget i Hoganas gor att andelen som gir och cyklar till sina arbetsplatser, bostiader
eller fritidsaktiviteter antas Oka, vilket viger upp den eventuella 6kade trafiken i
niromradet. Det kan dven ske en marginell 6kning av uppvarmning av luft for
boende samt eventuella lokaler med mera.

Paverkan pa klimatfaktorer
Med ny bebyggelse kan vindférhallandena pa resterande Tornlyckans stadsdel bli
bittre.

Paverkan pa bebyggelse och kulturmiljé

Tillkommande bebyggelse i en gles del av Hoganis titort gynnar stadsbilden och
ger en battre definition av gata och kvarter. Utbyggnaden kompletterar den nya
stadsdelen Tornlyckan.

Ekologiska konsekvenser
Paverkan pa ekosystemtjdnster
Planférslaget medfor ingen paverkan pa ekosystemtjinster.

Sociala konsekvenser

Bostadspolitiska mal

Planférslaget dr en delplan i Tornlyckans stadsutveckling som kommer att paga till
ar 2045. Malet dar 950 bostider nir hela stadsdelen ir fardigbyggt. Denna delplan
kommer nir den planerade kvartersmarken inom fastigheten del av Hoganis
37:39 (kv. Dagen) bebyggs med bostider att bidra med cirka 30-35 bostider 1
varierande storlekar.

Blandning och flexibilitet

Flerbostadshusen kommer upplatas som bostadsritt, men exploatéren utesluter
inte agarlagenheter om efterfragan finnes. Forslaget bidrar dven till varierande
ligenhetsstorlekar och kvarteret far dynamiska miljéer med blandade funktioner bade
pa markplan och pa byggnadernas terrasser. Pa detta sitt skapas bade blandning och
flexibilitet i kvarteret.

Kopplingar till omgivning
Planomradet ligger i nira anslutning till den befintliga staden med goda
mojligheter till att koppla an till strik med lokala malpunkter.

Fritid och folkhdlsa

Tornlyckans utbyggnad mojliggor for utveckling av ortens lokala service, fritid
och rekreationsomraden 1 direkt nirhet till denna delplan vilket i sin tur paverkar
de boende. Detta kan medfora att fler valjer att ga eller cykla till den lokala
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servicen, och/eller rekreationsomradena i stallet for att ta bilen till dessa platser
eller utritta vardagsirenden pa externa servicestillen pa avstand frain hemmet som
kriver bilk6rning. Stadsdelen Tornlyckans 6vergripande struktur och hierarkierna
1 gatumiljon, som denna delplan ir en del av, innebir ocksa att framkomligheten
tor gaende och cyklister i och genom omradet prioriteras framfor biltrafiken.
Detta scenario innebir dels att invanarna blir mer fysiskt aktiva i vardagen, att
gatumiljoerna blir lugnare och att utslapp fran biltrafiken kan minska. Inom
Tornlyckans planomriden planeras generésa gronomraden av olika karaktirer for
rekreation och spontanidrott. Planforslaget har alltsa goda férutsittningar att bidra
till en 6kad god folkhilsa.

Motesplatser

I planférslaget £6r hela Tornlyckan dr huvudgreppet att samla alla trafikslag vilket
aven giller denna delplan. Detta innebir att gaturummen i sig blir en form av
motesplatser 1 vardagen da bade privatentréer och verksamheter vinder sig mot
dessa motesstrak. Utéver denna planeringsprincip har dven ett begransat antal
samlingspunkter skapats dir strik i gatustrukturen naturligt méts. Aven i
gronstrukturens utformning har plats for specifika métesplatser avsatts.

Sdkerhet och trygghet

Genom att mojliggbra bostider och orientera entréer och eventuella
tillkommande verksamheter pa Tornlyckan mot allminna strik och
platsbildningar skapas forutsittningar for att aktivera omradet under storre delar
av dygnet, nagot som bidrar till en 6kad allmidn nirvaro och trygghetskinsla.
Planférslaget dr en del av stadsdelen Tornlyckans stadsutveckling och kommer att
bidra med 6kade kundgenomstromningar till de verksamheter som férvantas
tillkomma 1 stadsdelen vilket potentiellt skapar 6kade rorelser 1 och kring
planomradet vilket 1 sin tur bidrar till upplevelsen av en trygeg miljo.

Tillganglighet

Kravet pd god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats
vid planliggning. Hur kraven pa tillginglighet enligt PBL, plan- och
byggforordningen (2011:338) PBF och Boverkets byggregler BBR i detalj kommer
att tillgodoses avgors i samband med byggnads- och markprojekteringen och
ddrmed vid kommande bygglovsprévning.

Service

Planférslaget dr en del av stadsdelen Tornlyckans stadsutveckling och innebir ett
tillskott av den planerade befolkningen till stadsdelen och planerade verksamheter
och handel i staden som helhet.

Miljokvalitetsnormer

Luft uvtomhus

Miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft enligt 5 kap MB giller f6r sex typer av
dmnen i luft. Dessa ér kvivedioxider och kviveoxider (NO2), partiklar (PM10),
bensen, svaveldioxid, bly och kolmonoxid. Héganis kommuns miljéavdelning har
under de senaste fem dren kontinuerligt genomfort matningar av luftens kvalitet
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vid mitpunkt i Hégands centralort vad giller kvivedioxider och partiklar. Dessa
mitningar visar virden som inte 6verskrider milj6kvalitetsnormerna. Fér bly och
kolmonoxid gors idag inga matningar av kommunen men tidigare matningar 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 mitning. Tidigare kompletterande matningar finns ocksa fran Kullaberg
avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa mittillfillen inte heller 6verskred
normvirdena. De virden som uppmits i Héganas centralort kan generellt anses
gillande f6r hela kommunen och dirfér ocksa for aktuellt planomrade.

Vatten

Sammantaget bedoms gillande miljokvalitetsnormer fOr vatten inte riskera att
péaverkas negativt av planforslagets genomférande. Dagvatten fran omradet leds
via befintliga ledningar till recipienten, hir N Oresund SE 561 030-122 821 (se
viss.se). Enligt Vatteninformationssystem Sverige klassas vattenférekomsten nu 1
forvaltningscykel 3 att ha ”god ekologisk status”.

Buller

Det finns en férordning till miljobalken, Férordning (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggnader, med bestimmelser om riktvirden for trafikbuller utomhus
vid bostadsbyggnader. Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar
inte Overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid en
uteplats om en sadan ska anordnas 1 anslutning till byggnaden giller 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Samma virden giller f6r
bostadsbyggnader om hégst 35 kvadratmeter, men ekvivalentnivan vid fasad ar i
stillet 65 dBA. Férordningen anger att om bullret vid en exponerad fasad
6verskrids bor en skyddad sida uppnas dir bullret uppgir till hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva och hogst 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 i anslutning till byggnaden.
Maximalnivan vid uteplats bor inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal
ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Sammantaget bedoms inte planforslagets genomférande paverkas negativt av
buller.

Nationella miljomal

All samhillsplanering innebir pa nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa
den omgivande miljon och kan darfor anses att pa nagot sitt alltid berora
miljomalen. I undersékningen tas miljémalen i beaktande och en bedémning gors
om planforslagets sammanlagda paverkan pa miljomalen utgér negativ paverkan
pé dessa eller inte.

Vad giller de nationella miljomalen kan aktuellt planférslag till viss man anses ha
en potentiell paverkan pa malen:

God bebyggd milji

Planen medger utbyggnad av bostider, teknisk anliggning samt utveckling av
infrastruktur i anslutning till kvarteret inom titortsomradet, det vill siga i
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strategiskt lige med nirhet till allmidnna kommunikationer, skola,
livsmedelshandel och sportanldggningar.

Planens gatu-och bebyggelsestruktur dr utformad for att skapa mojligheten att
bygga ut och bygga om staden etappvis och for att varje tillkommande kvarter ska
kunna fungera tillfredsstillande pa egen hand vad giller behov och funktioner
oberoende av utbyggnadstakten f6r hela omradet.

Planen tar hiansyn till och avser att bevara och varda natur- och kulturmiljévirden
samt skapar mojligheter till forbéttrade allmanna rekreationsméjligheter av olika
slag.

Planen forbittrar infrastrukturen for samtliga trafikslag 1 omradet mellan
Lerberget och Hoganis. I omréadet dr dessutom ging och cykel prioriterade
trafikslag vid gatuutformning och planering av kommunikationsstrak inom och
genom omradet.

Planen stér inte 1 konflikt med nagra nationella, regionala eller lokala
bevarandevirden.

Infrastrukturen i omradet planeras for att kunna bygga vidare pa befintlig
infrastruktur och anpassas till midnniskors behov, f6r att minska resurs- och
energianvindning samt klimatpaverkan, samtidigt som hansyn ér tagen till natur-
och kulturmilj6, estetik, hilsa och sikerhet.

Riktlinjerna f6r den bebyggda miljon utgar frin och stéder manniskans behov, ger
skonhetsupplevelser och trevnad samt har ett varierat utbud av bostader,
arbetsplatser och service.

Sammantaget gors darfor 1 undersékningen avviagningen att gillande nationella
miljomal inte paverkas patagligt negativt av planférslagets genomforande.
Sammantaget bedoms inte gillande nationella miljémal paverkas negativt av
planforslagets genomférande.

Begrinsad klimatpaverkan och Frisk luft

Utbyggnad av staden med bostider, verksamheter och handel kan 4 ena sidan
antas generera varu- och persontransporter vilket i sin tur kan antas innebira en
negativ paverkan pa luftkvalitet och halten vixthusgaser i atmosfaren.
Etablerandet av verksamheter och service pa orten innebir 4 andra sidan 6kade
mojligheter at utritta sina drenden till fots eller med cykel 1 hemmets narmiljé
vilket i f6rlingningen bidrar till minskade utslipp och en positiv inverkan pa
samma berérda miljémal.

Grundpatten av god kvalitet

Mer hardgjorda ytor genom exploatering ger mindre grundvattenbildning men
exploateringen bidrar ocksa till minskad goédningspaverkan nir odlingen upphér.
Ett rikt odlingslandskap

Cirka 14 hektar av idag brukad akermark tas i ansprak f6r andra anvindningar vid
full exploatering av Tornlyckans stadsdel. Jordbruksmarkens kvalitetsklassning
ligger mellan 5-7, det vill sdga att marken har nagot simre bérdighet. De
mervirden den tilltinkta exploateringen kan bidra med till niromridet och staden,
sarskilt vad giller bostadstypsdemografi och gronomraden, samt ett gott
hushallande av den ianspraktagna marken och andra positiva inverkan pa andra
nationella miljémal (se ovan) anses kunna balansera den negativa paverkan detta
forslag innebir miljomalet om ett rikt odlingslandskap.

Sammantaget gors darfor i behovsbedomningen avvigningen att gillande
nationella och regionala miljomal inte paverkas patagligt negativt av planférslagets
genomforande.
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Klimatférandringar

Oversvamningar, 6kade havsnivaer etcetera

I Higands kommmuns klimat PM som antogs av Kommunstyrelsen 2012-01-24 § 7
redovisas att havsnivan kan komma till att uppga till +3,5 meter ar 2100. En h6jd
medelvattenniva innebir att grundvattnet stiger till samma niva i sediment och i
utfyllnadsomraden. Da planomradet ligger mellan cirka +4,5 meter 6ver havet —
5,5 meter 6ver havet bedéms risken for 6versvimning inom planomradet som
liten.

Konsekvenser pd infrastruktur

Trafik

Den trafikalstring som planomradet genererar utgor endast en mindre andel av
den totala framtida trafiken i omradet. Bedomningen av trafikpaverkan har dirfor
dven baserats pa tidigare genomford trafik- och bullerutredning f6r Hogands 37:39
med flera, kvarteren Framtiden och Visionen, daterad 2024-02-29.

Denna utredning omfattade hela den planerade exploateringen inom Tornlyckan,
inklusive kvarteret Dagen. Mot denna bakgrund gors bedémningen att den
tillkommande trafiken fran aktuellt planomrade ryms inom de trafikantaganden
som redan har legat till grund for tidigare utredningar, och att ndgon ytterligare
paverkan av betydelse dirmed inte uppstar.

Gang- och cykeltrafik

Det ar viktigt att planomradets gang- och cykelkopplingar bevaras och inte
forsimras av planforslaget. For att sakerstilla detta bor inga in- och utfarter tillatas
mot Lexikonvigen, utan dessa bor i stillet placeras mot Framtidsgatan. Detsamma
giller f6r angoring till sophantering och andra servicefunktioner, som bor ske frin
Framtidsgatan for att minimera paverkan pa gang- och cykeltrafiken lings
Lexikonvigen.

Ekonomiska konsekvenser

Konsekvenser for kommunen

Kommunen fir en inkomst av forsiljningen av del av fastigheten Hoganids 37:39
samt del av Lerberget 63:1 som tillsammans kommer utgéra kv. Dagen efter
fastighetsbildningsatgirderna vidtagits.

Kommunen far en utgift for flytt av VA-ledningar och utbyggnad av lokalgata.

Konsekvenser for fastigheten Hoganas 37:39 och Lerberget 63:1

Bada fastigheterna dgs till sin helhet av kommunen. Genom avstyckning fran
Hoéganas 37:39 bildas en ny fastighet. Till den nya fastigheten ska dven del av
Lerberget 63:1 6verforas genom fastighetsreglering. Den nybildade fastigheten
kommer att motsvara kv. Dagen. Dessa fastighetsregleringar kommer att ske 1
samband med lantmiteriforrittning. Kostnaderna f6r denna forrittning tar
Hoégands kommun.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

LERBERGET 63:1
HOGANAS 37:39

LERBERGET 63:1

Kartorna redovisar befintliga forhallanden for de bada fastigheterna Hogands 37:39 och
Lerberget 63:1 i orange firg. Bada dgs som tidigare namnts till sin helhet av Higands kommun.
Nedre bilderna redovisar mer synligt de markdelar som kommer att paverkas i ritt och gront.
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HOGANAS 37:39

LERBERGET 63:1

Ovanstdende kartor redovisar mark som upplats med numrering och vart konsekvenserna sker.

Konsekvenser for fastigheterna Hogands 37:39 och Lerberget 63:1

En mindre del av fastigheten Lerberget 63:1 som 1 kartbilden ovan har nummer 2
och ir i r6d ska fastighetsregleras till Hoganids 37:39 som ovan 1 kartbilden har
nummer 1 och ir 1 orange.

En annan mindre del av fastigheten Hoganids 37:39 som ovan 1 kartbilden har
nummer 3 och dr 1 gront ska fastighetsregleras till Lerberget 63:1 som ovan i
kartbilden har nummer 4 och ir i1 orange.

Del av fastigheten Lerberget 63:1 i kartbilden ovan med nummer 2 utgér cirka 90
kvadratmeter.

Del av fastigheten Hoganids 37:39 1 kartbilden ovan med nummer 3 utgor cirka

215 kvadratmeter.
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