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FORORD

OM DETALJPLANER

En detaljplan bestir av en plankarta, som ér juridiskt bindande och en
planbesktivning. Ibland ingir dven illustrationskarta, program och/eller
miljckonsekvensbeskrivning. Detaljplanen styr hur marken fir anvindas (till
exempel f6r bostider, handel, kontor eller park), husstorlek, hushéjd, avstand
fran hus till tomtgrins och rittigheter att dra fram ledningar eller gangvigar
over annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebord
och redovisa de syften, forutsittningar, konsekvenser planen har och hur
planen ska genomforas. Planbeskrivningen ska ocksia redovisa eventuella
avsteg som gjorts frin kommunens O&versiktsplan eller upprittat
planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och de
bestimmelser som valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen
rattsverkan.

HANDLINGAR
PLANHANDLINGARNA BESTAR AV
Plankarta

Planbeskrivning (denna handling)
Grundkarta

Fastighetsforteckning

PLANERINGSUNDERLAG

Riskutredning farligt gods, FSD, 22 februari 2022
Utredning geoteknik, WSP, utkast

Utredning férorenad mark, WSP, utkast
Utredning skydd mot stigande hav, DHI, utkast

BILDER

Ho6gands kommun har ritten att anvinda samtliga bilder som dr anvinda i
planhandlingarna. I de fall ndgon annan in kommunen 4r upphovsman till
bilden redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har féljande tjainstemin medverkat:

Karin Stenholm, planarkitekt och planforfattare

Liridon Tetaj, planarkitekt och bitradande planforfattare
Gulistan Batak, plan- och bygglovschef
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» INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ir att goéra det mojligt att etablera ett hotell och andra
centrumverksamheter vid hamnen. Det ska gbras pa ett sitt som bidrar till
att gora hamnen till en trevlig plats att vara pa och till att knyta centrum
samman med hamnen. Planen ska ocksa ge viss moijlighet till
uppstillningsplatser f6r batarna 1 hamnen vintertid och bilparkering for
bes6kande sommartid. Omridet ska forberedas for konsekvenserna av
kommande klimatférindringar, frimst stigande hav.

Huvudidén med planforslaget dr att géra det mojligt att uppfora tva bygg-
nader f6r hotell och andra centrumverksamheter. Kommunfullmiktige har
beslutat utvecklingen av Hégands hamnomrade ska gbras enligt principen
“Utveckla hamnen och bygg smaskaligt och 1 harmoni med 6vrig bebygeelse
1 hamnomradet”. Detta har varit vigledande vid utformningen av planen.

Planforslaget innefattar:

- Mojlighet att uppféra tva byggnader fér hotell och andra
centrumverksamheter.

- En ny gata som blir tillfart for bilar till hotellets parkering.

- En liten markbit blir park for att inga 1 gronomradet intill.

- Ovrig mark planliggs som smabédtshamn, vilket den ir i gillande plan
ocksa.

- Byggnaden dir Hoégands Roddférening idag haller till behaller sin

byggritt.
- En mindre byggritt skapas bredvid Hoganis Roddfoérening.

I Gversiktsplanen anges omridet som utvecklingsomrade. Kommunen
bedomer att detta planforslag foljer 6versiktsplanens intentioner.

PLANUPPDRAG

Kommunfullmiktige beslutade den 28 november 2019, § 111, att uppdra at
kommunstyrelsen att initiera en planprocess som méjliggor etablering av ett
nytt hotell i H6gands hamnomrade, pa fastigheten Hogands 36:2. Detta ska
ske 1 samklang med intentioner i alternativ tre i medborgardialogen.

Under arbetets gang visade det sig lampligt att placera delar av hotellet pa
fastigheten Hoganis 36:1. Darfor beslutade kommunstyrelsen den 11 januari
2022 § 14 att uppdra it plan- och bygglovsavdelningen att ta fram en detalj-
plan som gor det mojligt att etablera ett nytt hotell 1 Hogands hamnomréde,
pa fastigheterna Hogands 36:1 och Hoganis 36:2. Detta ska ske i samklang
med intentionerna i alternativ tre i medborgardialogen.
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PLANPROCESSEN

Planen genomfoérs med utékat forfarande. Detaljplanen upprittas enligt plan-
och bygglagen (2010:900).

SAMRAD Hér &r vi nu!

Det formella planférslaget tas fram av kommunens planhandliggare i
samarbete med 6vriga férvaltningar pd kommunen. Efter beslut i Kommun-
styrelsen planutskott sinds planen ut pd samrad till medborgare, myndigheter
och kommunala forvaltningar som far limna synpunkter pa forslaget.
Vanligen halls ett allmint samradsmote, dir forslaget presenteras och allmin-
heten har mojlighet att stalla fragor och framfora synpunkter. Efter samradet
bearbetas forslaget.

GRANSKNING

Efter beslut om granskning i planutskottet genomférs granskning da
medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar ges mojligheter att
inkomma med synpunkter. De som vill ha mojlighet att Gverklaga
detaljplanen nir den ir antagen maste inkomma med synpunkter skriftligen
senast under granskningen. Efter granskningen bearbetas forslaget, och alla
inkomna synpunkter redovisas i ett granskningsutlitande. I den anges ocksa
om och hur synpunkterna tillgodoses.

ANTAGANDE

Det slutliga planférslaget limnas 6ver till kommunfullmaktige f6r antagande.

EVENTUELLT OVERKLAGANDE
Eventuella 6verklaganden ska inom 3 veckor skickas till den instans som tagit
beslutet om antagande.

LAGA KRAFT
Om planen inte 6verklagas vinner handlingen laga kraft, cirka 4 veckor efter
beslutet om antagande.
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» PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomradet dr placerat dr lokaliserat i vistra delen av Hoganis
titort och omfattar en stor del av omriadet f6r smabitshamn. Planomradet
omfattar cirka 1,5 hektar och utgors idag till stor del av asfalterade eller
grusade ytor.

Aktuellt planommradet i kommunen och téitorten markerat med ritt.

MARKAGOFORHALLANDEN

Det aktuella planomradet bestar av del av fastigheterna Hogands 36:1 och
36:2 dgs av Hogands kommun.

Fastigheterna som ingar i planomradet.
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»  TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN
Oversiktsplan for Hogands kommun, OP 2035 vann laga kraft 2019-12-06.

En oversiktsplan ér inte juridiskt bindande, men vigledande.

Hamnomradet ligger i omedelbar anslutning till stadens centrum och
handelsstraket Storgatan-K&pmansgatan samt sida vid sida med Hoganis
badstrand, Kvickbadet. Det ir ett unikt lige och har potential att utvecklas
genom fortitning med savil bostider som verksamheter. Hinsyn ska tas till
risker och storningar fran verksamheten 1 hamnen och intilliggande
industriomrade. Hamnen ar ett utredningsomrade.

® o7
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Babyggelseutvec kling
Tatortsorrmode O
Foridimingsomnodse

Sy ggradsormrads

verdoormhelomrods - befinligh

Varksorrnaborr o - nyH O

Gromstuklummiade O
londsygodsommde

...... Uredningsormiode

-
s ¥ NS
o DY

Rartutsnitt fran den kommmunomfattande oversiktsplanen.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

For omradet giller stadsplan 1284-P037 fran ar 1987. Planen medger
smabatshamn samt en yta avsedd till park. Stadsplanen upprittades innan
plan- och bygglagens borjan och anger dirfor ingen genomférandetid.
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PROGRAM

Omradet omfattas av planprogram for hamnomradet i Héganas etapp 3 frin
ar 2010. Programmets redogor bl.a. for omradets framtida anvindning, som
ar ett hamnomrade med centrumfunktioner, hotell, boende och rekreation.
Detaljplaneforslaget foljer programmets intentioner, men inte varje detalj.

NYA CENTRUM. B
FUNKTIONER
REKREATOM

HOTELL/ EGEHDE
Placering?

BER CENTRUMEENKETIONER
SERVICE, HANDEL:. KONTOR

AD REKREAT!CIH

Y - . -
Rartutsnitt fran planprogrammet.
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MEDBORGARDIALOG

Efter att planprogrammet tagits fram pabérjades en detaljplan som tilldt
utbyggnad av hotell och bostider i hamnen. Minga kommuninvanare var
kritiska till att det tillits bostider i hamnen och ansig ocksa att en av
byggnaderna var alltfér hog. I maj 2014 genomfordes en folkomrostning om
planerna f6r hamnen och de réstades ner.

I november 2017 uppdrog kommunstyrelsen at samhillsbyggnadsfor-
valtningen att utreda hur Hoganids hamn skulle kunna utvecklas med fokus
pa kommuninvanare, turister och batliv. En medborgardialog om hamn-
omradets framtid holls.

Dialogen kretsade kring fyra framtidsscenarier:

1. Lat omradet vara som det ar.

2. Bygg inga byggnader med utveckla girna omradet.

3. Utveckla hamnen och bygg smaskaligt.

4. Bygg (innefattar utveckling av storre byggnader och fortita pa hojden).

Merparten av dem som deltog anser att forslag 4 ar det simsta. Manga ar
oroliga fOr att omradet kommer att privatiseras och att hamnen dirmed inte
kan fungera som en motesplats for alla. Manga dr dirfor starkt emot bostider
och andra menar att héga byggnader i sig forstér den genuina kinslan av
Ho6ganis hamn. Samtidigt 4r en del tydliga med att en utveckling maste till
och markerar forslag 1 som det simsta.

En del anser att hamnomréadet bor latas vara som det dr men som helhet ger
dialogen dndé ett visst stod for en forsiktig utveckling av hamnomradet.
Forslag 3 gillas av manga som menar att hamnen inte anvinds fullt ut och ar
positiva till byggande, sa linge det inte blir f6r hogt eller stort. Manga varnar
om att hamnen fortsatt ska kannas pittoresk och charmig.

Kommunfullmaktige beslutade den 28 februari 2019, § 11, att som framtids-
scenario for det fortsatta arbetet med utvecklingen av Hoganis hamnomrade
faststilla forslag 3 — Utveckla hamnen och bygg smaskaligt och 1 harmoni
med 6vrig bebyggelse 1 hamnomradet.

RIKSINTRESSEN
FRILUFTSLIV

Planomradet ingér i1 ett omrade definierat som riksintresse for friluftsliv enligt
3 kap. 6 § miljébalken (MB).

Riksintresset for friluftsliv omfattar allt vatten i och runt hamnen. Detalj-
planen bedéms inte paverka riksintresset negativt utan snarare positivt.
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Genom detaljplanen vill kommunen etablera ett hotell med allmidnna strik
och torg for att locka fler besdkare till platsen.

Riksintresse

72 Friluttsliv

7
< 7

A

Skala 1:320 000
o e s e e |

Q15003000 & 000 fNags

Riksintresse for friluftsiiv.

KUSTZON

Planomradet ingar 1 omrade definierat som riksintresse for hogexploaterad
kustzon enligt 4 kap. MB.

Lings hela Skanes kust ligger ett mellan 3-5 kilometer brett bilte som ér
riksintresse for kustzon. Ny bebyggelse ska prévas restriktivt sa att allman-
hetens tillgang och tillgdnglighet till strandomradena inte paverkas negativt.
Kustzonen ir ocksé av riksintresse ur hicknings- och rastningssynpunkt for
tagel. Riksintresset ska dven se till att friluftslivet och turismen utvecklas pa
ett sadant sitt att omradena som dar sirskilt kdnsliga for slitage, eller med
hinsyn till floran och faunan skyddas sa att erforderlig hidnsyn ta till
naturvardsintressena. Det finns undantagsbestimmelser i 4 kap. 1 § sista
stycket MB: ”Bestimmelserna utgor inte hinder for utvecklingen av befintliga
tatorter eller lokala naringslivet eller for utférandet av anliggningar som
behovs for totalforsvaret.” Detaljplanen bedoms vara en del av den naturliga
utvecklingen av Hoganais titort.

/ Riksintresse

Kuston

-

Sko\o 2320 000 /‘,

0 15003000 5000 Ml

Riksintresse kuston.
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BIOTOPSKYDDSOMRADE

Lings Gunnar Nilssons strak, ungefir mitt i planomradet, star tva tridrader,
som omfattas av det generella biotopskyddet enligt enligt 7 kap 11 § MB.
Inom biotopskyddat omrade far inga atgirder vidtas som kan skada natur-
miljén. Om det finns sirskilda skal, kan dispens sokas hos Linsstyrelsen.

Planomradet i forballande till de biotopskyddade tridraderna, som dr inringade med bld
line.

STRANDSKYDDSOMRADE

Omradet omfattas i dagslaget inte av strandskydd enligt 7 kap 13-18§ milj6-

balken (MB). Vid upphivandet av gillande plan aterintrader strandskyddet.

Det generella strandskyddet omfattar land- och vattenomradet intill 100

meter fran strandlinjen vid normalt medelvattenstind. Inom ett strand-

skyddsomride far inte:

e Nya byggnader uppféras.

e Byggnader och byggnaders anvindning dndras eller andra anliggningar
eller anordningar ordnas, om det hindrar eller avhaller allmdnheten fran
att betrida ett omrade dir den annars skulle ha fatt firdas fritt.

e Grivningsarbeten eller andra forberedelsearbeten utforas f6r byggnader,
anldggningar eller anordningar som avses i punkt 1 och 2.

o Atgirder vidtas som visentligt férindrar livsvillkoren for djur- och
vaxtarter.
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Det aterintridande strandskyddet kan upphivas i den nya detaljplanen om
nagot av de sirskilda skil som anges i 7 kap. 18 ¢ § MB uppfylls och om det
inte innebir att strandskyddets syften motverkas.

Planférslaget innebir att strandskyddet upphivs i hela planomradet med
hinvisning till 7 kap. 18c § 5 p. MB, som siger att “omradet behover tas 1
ansprak for att tillgodose ett angeliget allmint intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet” och 7 kap. 18c § 6 p. MB “omradet behover tas
1 ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse”.

Det angelagna allminna intresset ar utveckling av Hoganas hamn och upp-
torande av skydd mot stigande hav for bebyggelsen innanfér hamnen.
Kommunen vill utveckla hamnen och gora den attraktiv for en bredare
malgrupp dn idag. Syfte med den hir planen ar déarfér bland annat att gora
det mojligt att etablera ett hotell och andra centrumverksamheter vid
hamnen. Det aktuella omradet anvinds idag frimst av Hoganis Batsillskap,
som stiller upp en del av medlemmarnas batar dir under vintern. Genom att
flytta deras batuppstillning nagot at vister kan de fortfarande anvinda
hamnen och dessutom kan det aktuella omradet utnyttjas for att etablera
hotell, serveringar och annat som kan uppskattas och anvindas av kommun-
invinare som inte har bat och av turister. Omradet kan bli ett komplement
till Kvickbadet, som ligger strax Oster om planomradet och ar en mycket
uppskattad badplats. Liget dr ocksd bra ur friluftssynpunkt, eftersom bade
vandringsleden Kullaleden (en del av Skaneleden) och cykelleden Kattegatt-
leden passerar platsen. De funktioner som etableras inom den féreslagna
planen blir anvindbara dven f6r dem som utnyttjar dessa leder. De byggnader
som uppfors ska ocksa inga i det skydd mot framtida stigande havsnivaer
som beho6vs for att skydda bebyggelsen innanfér hamnen.

Eftersom det ér just hamnomradet som kommunen vill utveckla kan det inte
goras nigon annanstans dir det inte ir strandskydd.

Strandskyddet har tva syften:

1. Att trygga fOrutsittningarna fér allemansrittslig tillgang till strand-
omraden.

2. Att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen bedomer att inget av dessa dventyras om det
aterintradande strandskyddet upphavs i planen.

Nir det giller allemansrittslig tillgang till strandomraden resonerar kom-
munen sa hir: De delar av planomradet som far nya byggritter anvinds idag
tor bilparkering, batuppstillning och mastférvaring. De ér till stor del till-
gingliga for allmidnheten, men inte sirskilt intressanta for allminheten att
vistas pa. De som frimst anvinder omradena dr Hoganis Batsillskap. For
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dem kommer planen att innebdra en forsimring, men eftersom batupp-
stillningen bara kommer att flytta ett par hundra meter visterut kommer de
fortfarande att kunna utnyttja hamnen. Om hotell och andra centrum-
verksamheter etableras inom omradet kan detta bli till glidje f6r kommun-
invanare som inte har bat och dven for turister, som inte vistas i hamnen idag,.

De delar av planomradet som inte bebyggs kommer att vara tillgingliga pa
samma satt som idag. Kommunens avsikt ar att rusta upp straket som gar i
planomradets sodra kant och anligga en torgyta delvis pa den mark som idag
anvinds for batuppstallning. Detta kommer att géra delar av omradet mer
allemansrittsligt tillgiangligt 4n idag.

Nir det giller goda livsvillkor f6r djur- och vaxtliv resonerar kommunen sa
hir: Planomradet bestar idag till storsta delen av asfalterade eller grusade ytor.
De har inget vaxt- eller djurliv idag. Eftersom de utnyttjas for uppstillning av
batar och bilparkering stors ytan sa att inget vixtliv kan etableras. Utéver
detta finns nagra mycket sma ytor med gris och viss annan vixtlighet, som
heller inte bedéms vara viktiga fér vixt- och djurlivet. Slutligen finns tva
tridrader med buskar runt. Dessa trid omfattas av det generella biotop-
skyddet for alléer och kommer att bli kvar, med undantag av ett eller tva trdd,
som kommunen har s6kt dispens for att ta bort.
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4

FORUTSATTNINGAR

OMRADETS HISTORIA

Planomradet ligger pa mark som fyllts ut under senare delen av 1800-talet.

A-_‘

L

Planomradet inlagt pa ett flygfoto fran 1940.

OMRADET IDAG

Planomradet dr en del av Héganids smédbatshamn och dr till stérre delen
hardgjort. En stor del av omradet utgdrs av de tva ytor som idag anvinds for
batuppstillning vintertid och parkering (och i viss méan husbilsuppstillning)
sommartid. Lings den sédra kanten av planomradet gir en asfalterad vig. 1
nordvistra delen av planomridet finns en byggnad dir Hogands Rodd-
forening haller till och i planomradets sydostra horn finns en bod som
anvinds av Kullens skutseglare Valkyrien. Nagra sma grisytor finns, samt i
mitten av planomradet tvda tridrader omgivna av buskage. Tridraderna
omfattas av biotopskydd.
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Planomridet

TOPOGRAFI
Marknivan inom omradet har en svag sluttning och markytan faller fran vist
till 6st, med marknivaer som varierar mellan cirka +2,1 och +3,0 meter.

GEOLOGI
Enligt SGU:s jordartskarta bestir ytjordlagren i omradet till storre del av
postglacial sand samt fyllning i nirheten av dir hamnen ér beldgen.

En geoteknisk undersokning haller pa att tas fram. Prelimindra resultat frin
den visar pa en jordprofil bestaende av ytlig asfalt som underlagras av fyllning
som utgdrs av grusig sand med innehall av snidckskal samt med varierande
inslag av mulljord, sten, silt och dven kol- och tegelrester. Fyllningsjordens
miktighet utifran filtundersbkningen varierar mellan ca 1,0 och 2,3 m.
Dirunder foljer ett lager av gyttjig grusig sand innehallande snickskal med
varierande inslag av torv och vixtrester ner till mellan ca 2,0 och 2,9 m under
markytan. Lagret underlagras av en nagot mer homogen grusig sand med
stallvist innehall av sndckskal och grus, som stillvis efterfoljs av lerig
sandmorin, till maximalt undersékningsdjup mellan 5,4 och 8,0 under
markytan.
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Storre och tyngre byggnader bedoms preliminirt att inte kunna utféras med
plattgrundliggning, utan ndgon form av grundforstirkning. Alternativt kan
palgrundligening utféras for tyngre byggnader. Om ytlig grundliggning
planeras for byggnader, bor den organiska jorden grivas ur och dess
begrinsning kartliggas ytterligare infor projektering.

GRUNDVATTEN

Grundvattennivaerna mittes ndr jordproverna for den geotekniska
undersckningen togs. Bedomd grundvattenyta ligger pa djup mellan ca 1,8
och 2,1 m under markytan under perioden fér faltundersokning. Grund-
vattenytans niva vintas folja vattenstindet i Oresund, med viss férdréjning i
omradet.

Det ska observeras att grundvattennivan varierar med arstid och nederbérd
och kan aterfinnas pd andra nivaer dn vad som registrerats under faltunder-
sokningsperioden.

FRITID OCH REKREATION

Precis sydvist om planomradet ligger hamnbassingen och en rad med
byggnader som innchaller restauranger, kontor och ett mindre hotell.
Nordost om planomradet ligger ett grénomrade. Strax Gster om planomradet
ligger Hoganids mest populira badstrand, Kvickbadet och ett kallbadhus.

FORNLAMNINGAR

Inga registrerade fornlimningar finns inom eller i anslutning till féreslaget
planomrade. Skulle fornlimningar patraffas vid markingrepp skall arbetet
omedelbart avbrytas och kontakt tas med Lansstyrelsen enligt 2 kap. 10 §
Kulturmiljolagen.

TRAFIK

Marken inom planomradet anvinds idag frimst for bilparkering och batupp-
stallning. Denna trafik nar uppstillningsplatserna fran gatan 1 sédra kanten
av planomridet. Gatan hinger samman med Kaptensgatan men ir inte
planlagd som GATA, utan ingir i omradet som dr planlagt som smabats-
hamn. Aven trafiken till Hoganis roddfrening kommer den vigen och gatan
ir ocksa tillfart f6r bade bestkande och leveranser till verksamheterna i
byggnaderna sydvist om planomradet. P4 denna gata gir ocksa cykelleden
Kattegattleden.

Gatan 1 planomradet och gatorna 1 niarheten av planomradet ar inte sarskilt
kraftigt trafikerade, utan gaende och cyklister kan anvinda dem utan storre
problem. Det finns ocksa en bilfri ging- och cykelvdg som nar planomradet
frain nordost och ytterligare en som passerar planomradets sydostra sida.
Nordost om planomradet gar ocksa vandringsleden Kullaleden.
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Ho6ganis busstorg, med bussar till Nyhamnslidge, Molle, Arild, Jonstorp,
Lerberget, Helsingborg och Angelholm ligger cirka 600 meter figelvigen frin
planomradet.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ingar 1 kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp.
Det finns ledningar bade i och nira planomradet och kapaciteten ir tillricklig
bade f6r dagens verksamhet och mer. De ledningar som gir inom plan-
omridet kan behova flyttas nidr omradet bebyggs och det bedéms som
ekonomiskt rimligt.

DAGVATTENHANTERING

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomriade for dagvatten. Tva
stora dagvattenledningar gir genom planomradets nordvistra del, sa
kapaciteten dr inget problem. Eftersom omréadet till stor del redan ir
hardgjort kommer inte mingden dagvatten att 6ka naimnvirt heller.

De stora dagvattenledningarna dr dyra att flytta, si ny bebyggelse far anpassas
till dem. En mindre dagvattenledning gar i planomradets 6stra del. Den ar
ckonomiskt maojlig att flytta.

Vid kraftiga regn rinner dagvattnet ner i hamnbassingen. Om det anlaggs
skydd mot stigande hav mellan planomradet och hamnbassingen behéver
nagon form av f6rdréjning for dagvatten ordnas.

EL, VARME
Elledningar finns i anslutning till planomridet och kapaciteten ir tillrdckligt
tor bade nuvarande verksamheter och utékning.

Fjarrvirmeledningar finns Sundstorget, 200-300 meter fran planomradet.
Beroende pa ur stora framtida verksamheter inom planomradet blir kan det
vara ekonomiskt rimligt att ansluta dem till fjarrvirmen.

I gillande plan finns ett litet omrade for tekniska anldggningar, men det finns
ingen anliggning dar.

AVFALL

Det finns en liten atervinningsstation inom planomradet, men den ar {6r liten
och fungerar daligt. En storre behovs, i synnerhet om det etableras nya verk-
samheter inom planomradet. Troligen ar det battre att ligga den nagon
annanstans i hamnen én i det aktuella planomradet.
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OVRIGA LEDNINGAR
Fiberledningar finns i anslutning till planomradet och kapaciteten ir tillricklig
tor bade nuvarande verksamheter och utékning.

HALSA, SAKERHET

BULLER

Biltrafiken i omradet ér inte sa omfattande att den bedoms orsaka storande
eller hilsofarligt buller. Daremot skulle bullret fran Hoganas AB:s verksam-
het i industrihamnen kunna bli ett problem ifall det etableras bostider eller
annat som behéver en utemiljé med begrinsat buller. Darfor vill kommunen
att inte det byggs bostider, forskola, skola eller annat som har krav pa
bullernivaerna utomhus inom det aktuella planomradet.

FARLIGT GODS

I anslutning till planomradet l6per Strandgatan och Kaptensgatan som inte
ar en utpekade transportleder for farligt gods. Farligt gods transporteras anda
pé den vigen for att nd reningsverket och hamnverksamheterna. Via Strand-
gatan och Kaptensgatan levereras drivmedel till sjoriddningens cistern samt
till sjobensinstationen i hamnen och aven kemikalier till reningsverket, som
ligger en bit vaster om planomradet. Visterut sett fran planomradet l6per
ocksa Sligvagen som leder till industrihamnen. Via Sligvagen sker transporter
av farligt gods till industrihamnen.

En riskutredning har tagits fram for att studera ifall det beh6évs nagra
skyddsatgirder for de verksamheter som planeras inom planomradet (Risk-
utredning farligt gods, FSD 2022-02-22).

I utredningen har hinsyn tagits till Linsstyrelsen Skanes riktlinjer for risk-
hinsyn i1 samhillsplaneringen (RIKTSAM). For de aktuella verksamheterna
har dagens transportmingder studerats och dven vad gillande tillstind skulle
kunna ge méjlighet till i framtiden.
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1 - Strandgatan, transport av farligt gods till reningsverket, drivmedelcistern
tillhorande sjoraddningen och till sjobensinstationen
2 - Sligvagen, transport av farligt gods till industrihamnen 3 - Industihamnen

4 - Drivmedelcistern tillhérande sjéraddningen 5 - Sjébensinstation

Bild fran riskutredningen, som visar de verksambeter som studerats, forutom reningsverket,
som ligger strax utanfor bilden. Observera att de omriden for batar, bilar och husbilar som
visas i skissen (vdster om det aktuella planomradet) fordndrats ndgot sedan utredningen
gordes. Det paverkar inte utredningens slutsatser, men kan ge en felaktig bild av vilka
tankar som dr aktuella for omridet.

Berikning av individ- och samhillsrisk f6r planomradet har resulterat i att
utredningen bedomer att inga sirskilda riskreducerande atgirder behéver
vidtas for planomradet. Utifran det har kommunen valt att inte foresla nagra
riskreducerande atgirder i planen.

MARKFORORENINGAR

En undersékning av férmodade féroreningar i marken i1 planomradet héller
pa att tas fram, men nir detta skrivs dr den inte klart. Preliminidra resultat
visar att det finns féroreningar inom planomradet.

Utifrain detta bedémer kommunen att det kommer att behévas plan-
bestimmelser som sikrar att marken saneras innan startbesked ges for att
bebygga planomradet.

RADON
Ho6gands kommun ligger generellt inom ldg- eller normalriskomride for
radon. Radonmitning inom det specifika planomradet har inte genomforts.
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RISK FOR OVERSVAMNINGAR FRAN HAVET

Planomradet ligger ligt. De ligsta marknivderna ligger runt +2,1 m enligt
héjdsystemet RH2000. Vid kraftiga stormar kan havsnivan redan idag bli sa
hog att delar av planomradet 6versvimmas. Eftersom de pagiende klimat-
torindringarna forvintas leda till hogre havsniviaer kommer éversvimnings-
risken att 6ka. Planen ska utformas sa att den bebyggelse som tillats skyddas
under bebyggelsens livslingd, som bedoms vara ungefir 100 ar.

For att fa en bra 6verblick har kommunen latit ta fram en utredning om vilka
havsnivaer som kan forvintas fram till 2200 och hur planomradet, samt
bebyggelsen i niromradet, skulle kunna skyddas mot 6versvimningar, nu och
1 framtiden. Nar detta skrivs ar utredningen inte helt klar, men fakta och
material har himtats fran ett utkast. Anledningen till att skydd av bebyggelse
utanfor planomradet har studerats ar att marken inom planomriadet kan vara
avgorande for att kunna skydda bebyggelsen innanfor. Alltsa far inte planen
innebara atgirder som gor det omoijligt att i1 framtiden skydda den
bebyggelsen.

Hur mycket havet kommer att stiga till 2200 beror pa hur val manskligheten
kommer att lyckas med att begrinsa klimatférindringarna. FN:s klimatpanel
IPCC har tagit fram flera olika scenarier. Utredningen har studerat vad det
basta, som kallas RCP 2.6, och det virsta, som kallas RCP 8.5, skulle innebira
tor Hoganids. RCP 2.6 motsvarar att vi f6ljer de rekommendationer som
forskarna ger och gor en snabb och kraftfull minskning av utslippen av
vixthusgaser. Det dr ungefir det som dr syftet med det sd kallade Paris-
avtalet, dir virldens linder enats om att den globala temperaturékningen ska
hallas vil under tva grader och att man ska striva efter att begrinsa den till
en och en halv grad. RCP 8.5 motsvarar en fortsatt 6kning av utslippen och
ar det som ligger nirmast trenderna for utslippen i dagsliget. I diagrammen
nedan visas framtida vattenstind enligt de tva scenarierna. Gul firg visar
medelvattenstaindet. Gron firg visar hur mycket havet stiger vid ett 100-ars
hogvatten. Ett 100-drshogvatten ar ett statistiskt begrepp som innebir ett
hégvatten som 1 snitt aterkommer endast vart 100:e ar (i allmdnhet vid en
storre storm). Rod farg visar hur mycket havet stiger pa grund av vagupp-
stuvning, vid en storre storm, ifall vinden blaser mot land. Vaguppstuvning
innebir ungefir att vagorna trycker upp vattnet mot land.

Det dr naturligtvis svart att veta exakt vad klimatférindringarna kommer att
leda till. I alla berdkningar av vattenstind och liknande finns darfoér fel-
marginaler at bada hall. For enkelhetens skull redovisas de inte hir.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2022-03-15 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR DEL AV HOGANAS 36:1 OCH 36:2

Héganas RCP2.6
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Vattenstand for aren 2020, 2050, 2100 och 2200 enligt RCP 2.6. Med 100-drs higvatten
menas ett higvatten som dr si hogt att det i genomsnitt kommer endast vart 100:e dr.
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Hoégands RCP8.5
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Vattenstand for aren 2020, 2050, 2100 och 2200 enligt RCP 2.6. Med 100-ars hogvatten
menas ett higvatten som dr sda hogt att det i genomsnitt kommer endast vart 100:e dr.

Det kommer att spela stor roll f6r Héganis hur bra vi lyckas med att begransa
klimatférindringarna. Kartan nedan visar hur stor en 6versvimning blir vid
ett 100-drshogvatten 2200 enligt de tva scenarierna. I RCP 2.6 begrinsas
6versvimningen till omradet nirmast stranden och nagra ligt liggande
omriden lingre in. I RCP nir vattnet bebyggelsen pa Hamngatan och Strand-
gatan, samt reningsverket.
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100-drsvattenstand 2200 enligt RCP 2.6 och RCP 8.5.

(Det rida omridet i dster visar vatten fran Garslovsan. 1 attenstindet i Gorslovsan
kommer dock att stiga lingsammare dn ute vid kusterna och eftersom de higsta vatten-
standen oftast bara varar ndgra timmar dr det troligt att det inte hinner bli riktigt sa higt
som den rida fargen visar.)

Det dr medelvattenstandet (den gula firgen 1 diagrammen ovan) som stiger.
Det paverkar dven grundvattennivderna nirmast kusten. Blir grundvatten-
nivaerna hoga kan killare fyllas med vatten och fortsitter stigningen kan
marken bli vattensjuk. (Medelvattenstandet dr ett genomsnitt, men storre
delen av tiden ligger vattennivderna nira medelvattenstandet.)

22

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2022-03-15 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR DEL AV HOGANAS 36:1 OCH 36:2

Bilderna nedan visar var havets medelniva kommer att ligga i férhéllande till
marknivan 2200 enligt de tva scenarierna. I omradet nirmast havet kommer
medelgrundvattennivaerna att vara ungefir de samma som medelvattenytan.
Lingre inat land paverkas de mindre eller inte alls av havsnivan. I RCP 2.6
blir stigande grundvattennivaer inget problem. I RCP 8.5 blir det diaremot ett
storre omrade ndrmast havet dir hus med killare kan fa problem med
vattenintringning (det gula omradet). Nagra mindre omriden riskerar att
grundvattnet stiger sia hogt att marken blir vattensjuk. De ldgst liggande
delarna av hamnplan och stranden riskerar att hamna under vatten. Det giller
ocksa den delen av piren som man gar pa (inte den hogre delen som fungerar
som skydd mot véigor).

23
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SAMRADSHANDLING, 2022-03-15
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Framtida medelvattenyta i relation till markytan 2200 enligt RCP 2.6. I omridet
ndrmast havet kommer medelgrundvattennivan att vara ungefar de samma som medel-
vattenytan. 1angre inat land paverkas den mindre eller inte alls av havsnivan.
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Framtida medelvattenyta i relation till markytan 2200 enligt RCP 8.5. I omradet
ndrmast havet kommer medelgrundyattenniverna att vara ungefar de samma som medel-
vattenytan. Langre indt land paverkas de mindre eller inte alls av havsnivan.

Nir stigande havsnivier hotar bebyggelse finns det tre olika principer f6r hur
samhillet kan hantera situationen:

e Bygea skydd mot 6versvimningar.
e Anpassa bebyggelsen sa att den tal att svimmas Gver.
e Flytta bebyggelsen till en annan plats.
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Eftersom kommunen vill utveckla hamnomradet dr det inte aktuellt att
studera alternativet att flytta bebyggelsen. Att en stor del av den &ver-
svamningshotade bebyggelsen ar kulturhistoriskt viktig bidrar ocksa till det.
Nya byggnader kan utformas sa att de tal 6versvimning, men det dr svarare
att gora med byggnader som redan finns och kanske dr ganska gamla. Darfor
har kommunen valt att studera skydd mot Sversvimningar, eventuellt i
kombination med anpassning av den nya bebyggelsen.

Att skydda bebyggelsen mot de havsnivaer som forvintas enligt RCP 2.6 ar
inte sa komplicerat. Det skulle till exempel kunna 16sas med murar eller vallar
ligre in 1 meter. Men eftersom vi inte vet hur bra manskligheten kommer att
lyckas med att begrinsa utslippen av vixthusgaser kan vi inte utga fran att vi
klarar att halla oss inom RCP 2.6. Boverket rekommenderar att RCP 8.5
anvinds vid studier av olika klimatanpassningsitgirder. Att skydda be-
byggelsen mot de havsnivier som férvintas enligt RCP 8.5 dr naturligtvis
mycket mer komplicerat.

For att inte vatten ska rinna in bakom ett 6versvimningsskydd maste det
ansluta till mark som ér hégre dn de hégsta havsnivaerna. Fér RCP 8.5 finns
de hojderna inom de omriaden som ringats in med r6d linje pa bilden nedan.

Avgréinsning av omrade for skydd mot stigande hav. Gul firg ringar in de omriden dir
det blivande hotellet ska placeras. Rid firg ringar in omraden med hijder over 100-
arsvattenstandet 2200 enligt RCP 8.5.
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Tre olika tinkbara ligen for 6versvimningsskyddet har studerats. De visas 1
bilden nedan.

Olika tinkbara ligen for dversvamningsskyddet. Ldge 1 dr inritat med gul linje och
innebdr att skyddet till stor del blir en del av hamnens pirar. Det forutsétter nagon form
av port vid dppningen till smabatshamnen. Ldge 2 dr inritat med ljusbla linje och foljer till
stor del kajkanterna. Det forutsdtter nagon form av port vid dppningen till den inre delen
av smdbidtshamnen. 1.dge 3 dr inritat med rosa firg och dr ett storre omrdde som till stor
del dr gronomrade. Den plats dir hotellet ska ligga ingdr i detta omride.

Tanken ir skyddet inte ska byggas till full h6jd direkt, utan det ska utformas
sa att det kan byggas i tva eller tre steg, efter hand som det behovs. Det ska
ha en medveten gestaltning och utformas pa ett sitt sa att det passar in 1 stads-
och landskapsbilden. Skyddet ska stédja och girna utveckla de sociala varden
som finns pa platsen och girna ocksa addera naturvirden.

For att 6versvimningsskyddet ska kunna byggas pa i takt med att havsnivan
stiger har fem olika tidshorisonter studerats. De har 6versatts till fem olika
havsnivaer, vilket 4r mer anvindbart, eftersom ingen vet i hur fort havet
kommer att stiga. Det dr mer relevant att planera for att bygga skyddet efter
hand som havsnivin visar att det beh&vs, dn att sikta pa att bygga vid vissa
artal. Nivaerna fran diagrammen ovan har avrundats, eftersom felmar-
ginalerna dnda dr sa pass stora. De nivaer som studerats dr dessa:
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Tabell 6ver de havsnivder som studien utgdr frin.

Ar Havets medelniva, Havets niva vid extrem
enligt RH 2000 storm, inklusive vagor,
enligt RH2000
Nulage — 2050 - +2,5m
2100 +0,8 m +3,0 m
2150 +1,3m +3,5m
2200 +1,8 m +4,0 m

De hogsta nivaerna som studerats ar mycket svarare att hantera. Nar havets
medelniva nar + 1,8 m gar inte hamnen att anvinda som hamn, eftersom
vattnet gir 6ver gangdelen pa piren och upp pa kajerna. Grundvattennivan
kommer mycket nira marknivierna for en del tomter lings Skepparegatan.
For att skydda bebyggelsen mot 6versvimning skulle det kridvas héga skydd,
upp emot 2 m. Det dr ocksa vildigt svart att veta hur Hoganids invanare
kommer att vilja leva och anvinda hamnomradet om 6ver 150 ar. Samman-
taget reser detta s manga fragor att det dr svart att hantera inom den har
planen.

En medelvattenniva pa +1,3 m och en hogvattenniva pa +3,5 m ar daremot
mojlig att hantera. Oversatt till tid skulle det innebira att planomridet och
bebyggelsen innanfor skyddas fram till 2150. Det dr mer dn de 100 ar som
kommunen bedomer som de foreslagna byggnadernas livslingd. Kommunen
har darfor valt att utforma planen sa att den klarar stigande havsnivaer till en
medelvattenniva pa +1,3 m och en hégvattenniva pa +3,5 m.

Utredningen visar att 4ven om 6versvimningsskyddet placeras 1 nagot av de
yttre ligena (gul och ljusbla linje pa bilden) ligger de nya byggnaderna i ett
riskabelt ldge, si de behéver utformas med nagon form av dversvimnings-
skydd.

Kommunen har darfor bestamt att 1 samradet prova ett 6versvimningsskydd
som ligger i det rosa omradet och dir de foreslagna byggnaderna blir en del
av skyddet f6r bebyggelsen bakom. Detta innebdr att de befintliga bygg-
naderna i hamnen limnas utanfor skyddet. Det finns andra maojligheter att
skydda dem och utredningen ger exempel pa det.

Hur 6versvimningsskyddet utformas beskrivs i avsnittet Planforslaget i sitt
sammanhang.

RISK FOR OVERSVAMNINGAR VID SKYFALL

I dagsliget finns ingen risk for 6versvimningar vid skyfall 1 hamnomradet,
eftersom dagvattnet (regnvattnet) kan rinna ner i havet. Om det byggs vallar,
murar eller liknande for att skydda omridet mot havets 6versvimningar
innebir det att dagvatten kan stingas inne i omradet. Darfor maste nagon
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form av fordrojning av dagvatten dstadkommas. Det skulle till exempel
kunna vara en svagt skalad gronyta, som 1 vanliga fall utnyttjas som
gronomrade. Plats finns i gronomradet norr och 6ster om planomradet. Sa
snart utredningen om skydd mot stigande hav ir slutférd kommer detta att
studeras.

29

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2022-03-15 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR DEL AV HOGANAS 36:1 OCH 36:2

PLANFORSLAG

PLANFORSLAGET | SITT SAMMANHANG

Denna plan dr en del av ett stérre projekt som har som syfte att utveckla
Ho6ganids hamn och gbra omradet attraktivt for en bredare mélgrupp én idag,
samt att knyta samman hamnen med H6ganids centrum. Att etablera ett hotell
och andra verksamheter som butiker och café i hamnen ir en central del i
projektet. Eftersom hotellet och 6vriga verksamheter ska placeras pa ytor
som idag anvinds for batuppstillning (vintertid) och bilparkering (sommar-
tid) behover nya ytor ordnas for detta. Boden som anvinds av Kullens
skutseglare Valkyrien och idag stir pa den Gstra batuppstillningsplatsen,
behover ocksd fi en ny plats. Gronstrukturen i omradet ska stirkas och
knytas samman och omradet ska forberedas for konsekvenserna av
kommande klimatforindringar, frimst stigande hav.

Exakt hur hamnomridet ska utformas ir inte helt klart, men skissen nedan
ger en ungefirlig bild.

-y S

Skiss over hur hammnomrddet skulle unna utvecklas.

Inom hamnomradet finns ett flertal viktiga strak fér bade gaende, cyklister
och bilister. Parkering for hotellet kommer att ordnas i ett parkeringsgarage
pa bottenvaningen i den 6stra hotellbyggnaden. Tillfarten dit gar pa landsidan
av den vistra hotellbyggnaden. Detta och att Kaptensgatans dragning justeras
ger bilisterna genare korvigar, samtidigt som det blir mindre biltrafik pa
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promenadstriken. Gronytan vister om hotellet blir storre och gron-
strukturen kan stirkas. Skissen nedan visar hur det 4ar tankt att man ska kunna
Ora si%i hamnomradet.
e L ‘,"_:_ o

.

:

—— Promenadstrak

Kullaleden
Viktig koppling for gang och cykel
Viktig koppling for biltrafik

Skiss over hur viktiga strik och kopplingar i hamnomridet skulle kunna utvecklas.

Efter samradet kommer vigdragningen att studeras mer i detalj. Bland annat
kommer svingningsradier att studeras, si att battransporter och leveranser
till befintlig och féreslagen bebyggelse kommer fram.

Promenadstraken blir inte helt bilfria, eftersom leveranser och kunder ska
kunna komma fram till verksamheterna i de befintliga byggnaderna séder om
planomridet, men tanken dr att de ska utformas frimst for att bli en trevlig
milj6 for fotgangarna. Bilar och cyklar ar tillatna, men maste kora sakta.

Hamnomradet ska utformas sa att den nya bebyggelsen klarar over-
svaimningar upp till +3,5 m och si att bebyggelsen bakom skyddas mot
6versvimningarna. Kommunen foreslar att det gors genom att folja ett
forslag fran utredningen om Oversvimningsskydd som visas i bilden nedan.
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“ Gangvag sluttar

upp mot
hotellomradet
franca 2,0 m

% Tre alternativa anslutningar mot
Oster:

Fortséatt langs gangvagen upp en
bit I&ngs storgatan

Vinkla av vid strandgatan langs
vagen som en mur eller vall
Anslut till férstarkta sanddyner
som sluter an nara strandgatan i
soder

Anslutning mot
hdjdkurva i oster,
antingen som vall,
mur eller upphéjd
gangbana eller
kombination

ituifkb;:dr;l.@. A/ {

<N\
- DHI™
Forslag till ny utformning och hijdsattning av hamnomradet for att skapa dversvimmnings-

skydd med hijd +3,5 m. Skyddet ansluter till hijdknrvan pa samma niva (turkos linje).

De nya byggnaderna f6r hotell och andra centrumverksamheter kommer att
inga i skyddet och marken vid dem hojs till +3,5 m. Till byggnaderna ansluter
vallar, murar eller upphojda strak som stracker sig at nordvist och nordost,
for att ansluta till omraden dar marknivan dr +3,5 m.

Hojdsiattningen kommer att studeras mer detaljerat efter samradet.

Skyddet ska utformas sa att det passar in pa platsen och tillfor kvaliteter. Till
exempel kan sittplatser anordnas pa en mur och en vall kan bidra till 14 och
skyddade picknickplatser.

Marknivan pa promenadstraket och det nya torget kan inte héjas till +3,5 m
eftersom den ansluter bland annat till befintliga byggnader. Hojden far tas
upp pa annat sitt. Detta kommer att studeras mer efter samradet, men en
tinkbar idé visas i skissen nedan.
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s |

Skiss som visar bur promenadstraket mellan den dstra hotellbyggnaden och byggnaderna
Soder om planomridet kan utformas. Konturerna av den dstra hotellbyggnaden syns till
vanster i bilden och konturerna av de befintliga byggnaderna till hoger.

I och med att skyddet mot havets 6versvimningar byggs kan inte lingre
dagvatten rinna ner i havet fran omradet. Dirfér beh6vs nagon form av
tordrojning av dagvatten. Det skulle till exempel kunna vara en svagt skalad
gronyta, som i vanliga fall utnyttjas som gronomrade. Plats finns i
gronomradet norr och 6ster om planomradet. Detta kommer att studeras
efter samradet.

Delar av den utveckling som foreslas hir kan genomféras med gillande
detaljplaner, men vissa forindringar kriver ny detaljplan. Denna detaljplan
omfattar de bade hotellbyggnaderna och deras nirmsta omgivning.

Aktuellt planomride inritat med rid linge.
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SAMMANFATINING

Huvudidén med planforslaget dr att géra det mojligt att uppfora tva bygg-
nader f6r hotell och andra centrumverksamheter. Kommunfullmiktige har
beslutat utvecklingen av Hégands hamnomrade ska gbras enligt principen
“Utveckla hamnen och bygg smaskaligt och 1 harmoni med 6vrig bebyggelse
1 hamnomradet”. Detta har varit vigledande vid utformningen av planen.

Planférslaget innefattar:

- Mojlighet att uppféra tva byggnader for hotell och andra centrum-
verksamheter.

- En ny gata som blir tillfart for bilar till hotellets parkering.

- En liten markbit blir park for att inga 1 gronomradet intill.

- Ovrig mark planliggs som smabitshamn, vilket den ir i gillande plan
ocksa.

- Byggnaden dir Hogands Roddforening idag haller till behaller sin
bygeritt.

- En mindre byggritt skapas bredvid Hoganis Roddfoérening.

I oversiktsplanen anges omradet som utvecklingsomrade. Kommunen be-
domer att detta planforslag foljer 6versiktsplanens intentioner.
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HOTELLBY GGNADERNA
Det dr inte klart exakt hur de nya byggnaderna ska utformas, men situations-
planen nedan kan ge en kinsla f6r vad som planeras.
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Situationsplan for hotell med mera. 1 den véistra byggnaden finns hotellrum och restanrang.
I den dstra bygonaden finns i markplan framfor allt ett parkeringsgarage, men lings den
Sydvdstra fasaden och kanske dven den nordvdstra finns lokaler for butiker, serveringar
och liknande. Pa ndsta vaningsplan finns mindre byggnader med storre hotellrum och spa,
placerade runt en gard.

FORESLAGEN MARKANVANDNING

Markanvindningen styr vad som far finnas inom de olika omradena i en plan.
Den markanvindning som foreslas i planen visas i bilden nedan.
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Fareslagen markanvindning. Forklaring till de olika beteckningarna:

C  Centrum

C1 Centrum, dock ¢ parkering.

C>  Centrum, dock ¢ parkering eller hotell, vandrarhem eller annat som innebdr dver-
nattning.

Cs  Alla vaningar utom markplan/ bottenvaning: Centrum, dock ¢ parkering

Ky Alla vaningar ntom markplan/ bottenvining: Kontor

Oy Alla vaningar utom markplan/ bottenvaning: Tillfillig vistelse

V1 Smabatshamn

GATA Gata, tillganglig for allméinbeten

PARK  Park, tillganglig for allménbeten

ALLMAN PLATSMARK

Allmin platsmark dr omraden som ir avsedda f6r gemensamma behov och
ska vara tillgangliga for allmanheten.

I denna plan finns ett omrade f6r allmdn platsmark som har beteckningen
GATA. Syftet med det dr att bilar ska kunna kora till kéra till parkeringen i
bottenplan pa den 6stra hotellbyggnaden och édven angéra den andra
byggnaden.

Ett litet omrade med har fitt beteckningen PARK f6r att kunna inga 1 det
gronomrade som finns norr och nordost om planomradet.
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KVARTERSMARK
Den mark som inte dr allmin platsmark i den hir planen ir kvartersmark.
Planen styr vad som tillats inom de olika omridena med kvartersmark.

I markplan pa de bruna omradena foreslds anvindningen centrum. Den
innefattar en rad olika verksamheter som ocksa kan aterfinnas i andra
anvindningar. Dir ingir till exempel butiker, restauranger, kontor, gym,
apotek, hantverk och annan service, féreningslokaler, samlingslokaler,
vuxenutbildning, hotell, vandrarhem och littare former av vard och
hilsovard. Aven parkering for dessa verksamheter ingir. Denna anvindning
ger stor flexibilitet och maoijlighet till en stor blandning av verksamheter, vilket
bedéms som positivt for hamnomradet. Niarmast promenadstraket ar det
viktigt att det finns verksamheter som riktar sig utat och vinder sig till
allmanheten. Dirfor tillats inte parkering dar. Liangs den delen av
promenadstraket som ligger vid de befintliga réda byggnaderna tillats inte
heller hotell eller annat som innebir 6vernattning, eftersom det skulle kunna
gora att straket upplevs som privat.

Eftersom kommunen vill att ett hotell ska etableras i hamnen har anvind-
ningen pa de 6vre planen i de bruna ytorna begrinsats till Tillfdllig vistelse
(det vill sidga hotell, vandrarhem och liknande) samt Kontor.

Ovrig mark, som ir gra, har fatt anvindningen sméabatshamn, vilket 4r det
samma som den har i gillande plan.

Parkering fir finnas inom all kvartersmark utom de omriden som har
beteckningen Ci; och Ci Respektive verksamhet foérvintas ordna de
parkeringsplatser som behdvs inom sitt anvindningsomrade. Planen styr inte
hur stor yta som ska anvindas for parkering, eller hur manga parkerings-
platser som ska finnas. Parkeringsbehov férindras snabbare dn detaljplaner
tornyas och dirfér har Hogands kommun en parkeringsnorm som anger hur
manga parkeringsplatser som beh6vs for olika verksamheter. Att tillrackligt
manga platser ordnas kontrolleras 1 bygglovskedet.

FORESLAGNA EGENSKAPSBESTAMMELSER

Egenskapsbestimmelser styr hur mark och byggnader ska utformas. I denna
plan foreslas foljande egenskapsbestimmelser:

GENERELLA BESTAMMELSER
Dessa bestimmelser giller i hela planomradet, eller inom de ytor som
beskrivs 1 bestimmelsen.
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Killare fir inte finnas.

Bestimmelsen anvinds eftersom grundvattennivan redan ar sa hog att det
inte ar lampligt med killare och grundvattennivan forvintas stiga nar havets
medelniva stiger.

For alla byggnader inom anvindningsomridena C, Cy, Cs Ki och O;
ska grundliggningen vara vattentit.

Bestimmelsen anvinds dels for att de nya byggnaderna ska inga i skyddet
mot 6versvimningar frin havet och dels for att de sjilva ska klara
oversvamningarna.

For alla byggnader inom anvindningsomridena C, Cy, C3 Kioch Oy ir
ligsta nivd pd firdigt golv +3,7 m over angivet nollplan.

Bestimmelsen anvinds dels for att de nya byggnaderna ska inga i skyddet
mot Oversvimningar fran havet och dels for att de sjilva ska klara over-
svamningarna.

Den sammanlagda bruttoarean inom anvindningsomtridena C, Cy, Cy,
Ki och O fir inte oversktida 11300 kvm.

Bestimmelsen anvinds for att de nya byggnaderna inte ska bli storre dn att
den nya bebyggelsen kan upplevas som smaskalig.

For alla byggnader inom anvindningsomridena C, Cy, C3 Kioch Oy ir
minsta takvinkel 40 grader.

For alla byggnader inom anvindningsomridena C, Cy, C3 Kioch Oy ir
storsta takvinkel 50 grader.

Bestimmelsen anvinds for att de nya byggnaderna ska ge ett smaskaligt
intryck och inte upplevas som for hoga.

Startbesked fir inte ges for nigon byggnad inom anvindningsom-
ridena C, Cy, C; Ki och O fotrin markfororeningarna inom dessa
omriden har dtgirdats.

Det finns markféroreningar inom planomradet. For att sakra att marken
saneras innan omradet bebyggs finns denna bestimmelse. Efter samradet
kommer markféroreningarna att studeras vidare sa att de kan avgrinsas
bittre. Férhoppningsvis kan da denna bestimmelse preciseras till mindre
omraden.

Genomforandetiden ir 60 minader 6ver hela planomridet och botjar...
Genomférandetiden anges alltid f6r detaljplaner och innebdr den tid da
kommunen inte kan upphiva planen, eller ersitta den med en ny, utan risk
tor att bli ersittningsskyldig till dem som forlorar rittigheter ifall planen
indras. Det finns dock inget tving pa att alla byggnader i planen maste
uppforas inom denna tid. Genomfdrandetiden boérjar nir planen far laga
kraft.

38

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2022-03-15 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR DEL AV HOGANAS 36:1 OCH 36:2

BESTAMMELSER MED BETECKNINGAR

Dessa bestimmelser giller endast inom de omraden dir de placerats.

+ 0,0

b

hi

h»

ny

u1

by

Markens hojd over nollplanet ska vara 0,0 meter.
Bestimmelsen anger markens héjd 6ver nollplanet bade pa
allmin platsmark och kvartersmark. Bestimmelsen anvinds
for att fa ritt markhojder for att skapa skydd mot Gver-
svamningar frin havet.

Marken fir inte forses med byggnad.

Bestimmelsen kallas ofta ”prickmark”. I den hir planen
anvinds den for att sikra ytor for gaende, cyklister och bilister,
skapa ett torg mellan de nya byggnaderna och hamnen, samt
ytor f6r parkering och eventuellt batuppstillning norr om den
ena nya byggnaden.

Hogsta nockhdjd.

Bestimmelsen anvinds for att ange nockhéjd f6r byggnaden
dir Hogands Roddférening haller till och f6r den nya bygg-
ritten bredvid. Nockh6jden mits frain markens medelniva.

Hégsta nockhdjd 6ver angivet nollplan.

Bestimmelsen anvinds for att ange nockhéjd for byggnaderna
som ska innehalla hotell och andra centrumverksamheter.
Nockhojden mits fran nollplanet angivet enligt h6jdsystemet
RH2000.

Batuppstillning far finnas.
Bestimmelsen anvinds for att fortydliga var batuppstillning
tar finnas.

Markreservat for allminnyttiga undetjordiska ledningar.
Det gar tva stora dagvattenledningar genom planomradet.
Bestimmelsen anvinds for att visa var det maste vara mojligt
att griva for att komma at ledningarna.

Trots att omridet ir markreservat for allminnyttiga
undetjordiska ledningar fir byggnadsdelar g4 in i om-
ridet om de grundliggs med spontning ner till
ledningarnas botten.

Bestimmelsen anvinds for att géra det mojligt £6r byggnaden
att ligga nirmre dagvattenledningarna dn vad som normalt
rekommenderas. Det gar att genomféra ifall byggnadens grund
spontas ner till ledningarnas botten, sd att det gar att griva ner
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till ledningarna utan att byggnaden skadas och utan att
schaktmassor rasar ner.

f1 Balkong fir sticka ut 6ver marken som inte fir forses med
byggnad. Balkongens undetkant fir inte vara ligre in
+6,5 meter 6ver angivet nollplan.
Pa den foéreslagna bygganden i sydost far balkonger sticka ut
6ver prickmarken och pa sa sitt skapa en arkad. Under den kan
entréer till butiker och serveringar finnas.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP

Det finns ledningar f6r dricksvatten och avlopp i omradet och kapaciteten ar
tillricklig. Nagra ledningar gar in i de foreslagna byggritterna, men det
bedoms ekonomiskt rimligt att flytta dem.

DAGVATTENHANTERING

I dagsliget finns ingen risk for 6versvimningar vid vare sig vanliga regn eller
skyfall 1 hamnomradet, eftersom dagvattnet (regnvattnet) kan rinna ner i
havet. Om det byggs vallar, murar eller liknande for att skydda omradet mot
havets 6versvimningar innebir det att dagvatten kan stingas inne i omradet.
Dirfér maste nagon form av fordréjning av dagvatten dstadkommas. Det
skulle till exempel kunna vara en svagt skalad gronyta, som i vanliga fall
utnyttjas som gronomrade. Plats finns i gronomradet norr och Gster om
planomradet. Sa snart utredningen om skydd mot stigande hav ér slutférd
kommer detta att studeras.

Eftersom marken nidrmast de foreslagna byggnaderna 1 planen foreslas ligga
pa +3,5 m har det lagts in en planbestimmelse om att fardigt golv i de nya
bygegnaderna ska ligga pa ligst +3,7 m.

VARME
Elledningar finns i anslutning till planomradet och kapaciteten ar tillrackligt
tor bade nuvarande verksamheter och utékning.

Fjarrvirmeledningar finns Sundstorget, 200-300 meter fran planomradet.
Beroende pa ur stora framtida verksamheter inom planomradet blir kan det
vara ekonomiskt rimligt att ansluta dem till fjarrvirmen.

AVFALL, ATERVINNINGSSTATION
Renhallningsordningen fér Hégands kommun ska foéljas ndr det giller
framkomligheten f6r bade kitl och renhallningsfordon.

Den atervinningsstation som finns inom planomradet ligger dir planen
toreslar en ny byggritt. En ny och storre dtervinningsstation behovs. Detta
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studeras och hittills tyder allt pa att den inte ska ligga inom det aktuella
planomradet, utan nagot lingre visterut.

OVRIGA LEDNINGAR
Fiberledningar finns i anslutning till planomradet och kapaciteten ir tillricklig

tor bade nuvarande verksamheter och utékning.

Troligen kommer fler brandposter att beh6vas nir planomradet byggs ut.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN

Malsattningen ar att planen ska ga ut pa samrad under april manad 2022 och
granskning i december 2022-januari 2023 for att sedan kunna antas senast i

juni 2023.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid dr 60 manader, det vill siga fem ar, frin den
dag planen vinner laga kraft. Vald genomférandetid ger skilig tid for ut-
byggnad av planomradet. Inom genomférandetiden har fastighetsigare
garanterad ritt att efter ans6kan om bygglov fa bygga i enlighet med detalj-
planen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsigaren ej lingre garan-
terad byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

AVTAL

Infor planlaggningen har ett markanvisningsavtal upprittats mellan
kommunen och Morshamn Fastigheter AB. Ett markanvisningsavtal ar ett
civilrttsligt avtal mellan en kommun och en exploatér dir kommunen ar
markigare.

Parternas gemensamma avsiktsforklaring i detta avtal dr att tillsammans
arbeta for att skapa ritt forutsittningar att inom omradet Hoganis 36:1 och
Ho6ganids 36:2 etablera det foreslagna konceptet Kullabygdens Hamnbads-
hotell, spa och rékeri 1 Hogands hamn. Foér det andamalet kommer Hoganis
kommun att 1 samrad med Morshamn Fastigheter AB ta fram en detaljplan
tor omradet som gor det mojligt att etablera den verksamheten. Detaljplanen
bekostas av kommunen och ska bli klar under f6rsta halvaret 2023.

Kommunen férbinder sig i avtalet att under tiden reservera 3 750 kvm
markyta och en byggratt pa 7 500 kv inom Héganis 36:1 och Hoganas 36:2
till Morshamn Fastigheter AB. Avtalet innebar ocksa att Morshamn
Fastigheter AB skulle erligga en handpenning till kommunen f6r marken pa
5 %, 675 000 kr, i samband med att markanvisningsavtal vann laga kraft.

For ndrvarande arrenderar Hoganids Batsillskap en stor del av planomradet.
Detta avtal behover sdgas upp och ett nytt avtal tas fram f6r de delar som
Ho6ganis Bitsillskap eventuellt ska fortsitta arrendera. Ett avtal kommer
ocksa att beh6évas for den mark dir batuppstillningen ska vara nir den inte
lingre kan vara nir denna plan genomfors.
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Karthild dver planomradet. Omradet som arrenderas av Hogands Batsdillskap dr
markerat med gron skraffering.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING
Hoéganis kommun dr huvudman f6r all allmin platsmark inom planomradet.
Huvudmannaskapet innebar ett ansvar f6r drift och underhall.

Vatten, avlopp och dagvatten ingir i kommunens verksamhetsomrade.

Ho6ganis energi ansvarar for elforsorjning.

25 9>

Exploatoren ansvarar for att omraden markerade med “u” halls fria. Exploa-
toren ska bdde kontakta Riddningstjdnsten innan utbyggnad av vatten-
ledningsnitet for strategisk placering av brandposter, samt huvudmin for
eldistribution innan markarbeten utférs inom kvartersmark f6r markering av
forekommande kablar.

REGLER OCH TILLSTAND

Bygelov krivs innan byggnader fir uppféras inom planomradet. For att
kunna gora en infart till parkeringsgaraget i den Gstra byggritten behéver ett
eller tva av de biotopskyddade triden tas bort. For det krivs dispens fran
biotopskyddet, vilket kommunen har ansékt om.
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FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDE FRAGOR
FASTIGHETSAGARE

Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den fastighets-
torteckning som tillhor detaljplanen.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER
Ingen fastighetsplan berors av forslaget. Fastighetsindelningsbestimmelser
krivs inte for genomférandet av detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER

Kommunen dger all mark inom planomradet. Nagon inlosen av mark
kommer darfor inte att bli aktuell.

Kommunens avsikt dr att silja den mark som ska bebyggas med hotell till
Morshamn Fastigheter AB. Marken kommer da att beh6va styckas av fran
kommunens fastigheter. Exakt vilket omrade det blir 4r inte avgjort an.

I sédra kanten av planomradet finns ett servitut som sakrar tillfarten till
byggnaderna sydvast om planomradet. Det paverkas inte av planen och den
mark som omfattas av servitutet kommer inte att séljas.
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Kartbild over planomridet. Servitutet dr inritat som en rosa yta med prickad kontur.

Om det gar VA-ledningar eller andra ledningar inom den mark som siljs till
Morshamn Fastigheter AB kan ledningsritter behéva bildas. Eftersom det
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inte dr exakt avgjort vilket omrade som ska siljas kan det inte bedémas 1
nulaget.

EKONOMISKA FRAGOR
KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV DETALJPLAN

Detaljplanen bekostas av kommunen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER

Ansokan om forrittning skickas in av kommunen.

INLOSEN, ERSATINING
Nigon inlésen av mark bedoms inte bli aktuell eftersom kommunen dger all
mark i planomradet.

Kommunen far en ersittning genom forsiljning av mark till Morshamn

Fastigheter AB.

TEKNISKA FRAGOR

TEKNISKA ANLAGGNINGAR
De féreslagna byggnaderna ska anslutas till VA, el och fiber. Eventuellt kan
det bli aktuellt med fjirrvirme ocksa.

De VA-ledningar som gar in i foreslagna byggritter kan behova flyttas.

TEKNISKA UTREDNINGAR
En utredning om risker pa grund av transporter av farligt gods har tagits fram
(FSD 2022-02-22).

Utredningar om geoteknik, férorenad mark och skydd mot framtida stigande
hav haller pa att tas fram.

Efter samradet ska féljande utredningar tas fram:
- Dagvattenhantering (inklusive skyfall)

- Hojdsittning av omradet

- Vigdragning inklusive svingningsradier
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KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER
FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

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

UNDERSOKNING

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljobedémning syftar till att
integrera miljGaspekter i planen, si att en hallbar utveckling framjas.
Detaljplaner ska miljobedémas och MKB upprittas, om man vid en under-
sokning kommer fram till att genomforandet av planen kan leda till en
betydande miljépaverkan.

Sambhillsbyggnadsférvaltningen bedémer med vigledning av férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan i den mening som avses 1 6 kap. MB och i1 4 kap. 34
§ PBL (2010:900). Behovet av miljohiansyn vid genomférandet av detalj-
planen belyses dirfor inte i en miljobedémning enligt 6 kap. MB.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT UTOMHUS

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap. MB giller for sex
typer av dmnen 1 luft. Dessa dr kviveoxid och kvivedioxid (NOx), partiklar
(PM10), bensen, svaveldioxid, bly och kolmonoxid. Héganis kommuns
milj6avdelning har under de senaste fem aren kontinuerligt genomfort
mitningar av luftens kvalitet vid en matpunkt i Hoganis centralort vad giller
kvivedioxid och partiklar. Dessa mitningar visar virden som inte 6verskrider
miljokvalitetsnormerna. For bly och kolmonoxid gors idag inga matningar av
kommunen men tidigare mitningar har visat virden som generellt legat langt
under normen. Det finns enligt miljéavdelningen inga skal att anta att dessa
virden dndrats patagligt sedan senast utférd mitning. Tidigare kom-
pletterande matningar finns ocksa fran Kullaberg avseende kvave- och
svaveldioxid vilka vid dessa mittillfallen inte heller 6verskred normvirdena.
De virden som uppmits i Hoganas centralort kan generellt anses gallande
tor hela kommunen och dirfor ocksa for aktuellt planomrade.

BULLER

Det finns en foérordning till miljobalken, Forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader, med bestimmelser om riktvirden for
trafikbuller utomhus vid bostadsbyggnader. Enligt férordningen bor buller
tran spartrafik och vigar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
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bostadsbyggnads fasad. Vid en uteplats om en siadan ska anordnas i
anslutning till byggnaden giller 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA
maximal ljudniva. Samma virden giller f6r bostadsbyggnader om hégst 35
kvadratmeter, men ekvivalentnivin vid fasad ar istillet 65 dBA. Forord-
ningen anger att om bullret vid en exponerad fasad 6verskrids bor en skyddad
sida uppnas dir bullret uppgar 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
hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en sidan ska anordnas 1 anslutning till bygegnaden. Maximalnivin
vid uteplats bor inte Gverskridas med mer 4n 10 dBA maximal ljudniva fem
ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Eftersom verksamheten i industrihamnen eventuellt skulle kunna orsaka
storande buller tillats inte bostider eller annan anvindning som har krav pa
bullerbegrinsningar utomhus. For centrumverksambheter, tillfillig vistelse
och kontor finns inga buller krav f6r utomhusmiljon. De krav som finns for
inomhusmiljén bedéms kunna klaras genom ritt teknisk utformning av
byggnaderna. Dirfor bedoms inte de foreslagna anvindningarna leda till att
miljokvalitetsnormerna 6verskrids.

Planférslaget leder troligen till en viss 6kning av biltrafiken till planomradet,
men den bedéms vara si begrinsad att den inte leder till att milj6-
kvalitetsnormer f6r buller paverkas negativt av planforslagets genomférande.

VATTEN
En vattenforekomst skulle kunna paverkas av den féreslagna planen och det
ir Norra Oresunds kustvatten. Enligt VISS har den féljande status och norm:

Tabell 6ver Notra Oresunds kustvattens nuvarande status och norm.

Nuvarande status Norm
Ekologisk status God God
Kemisk status Uppnir ej god God

Redan idag paverkas Oresund av dagvattnet frin planomridet, som skulle
kunna féra med sig foéroreningar. Ifall planen genomfdrs kommer
verksamheterna inom planomradet att f6rindras nagot. Batuppstillning och
bilparkering ersitts av byggnader. Det bedéms inte férsimra kvaliteten pa
dagvattnet, utan moijligen leda till nigot mindre féroreningar.

Om det byggs vallar, murar eller liknande for att skydda omradet mot havets
oversvimningar innebdr det att dagvatten kan stingas inne i omradet. D4
maste nagon form av férdréjning av dagvatten astadkommas och i sa fall
finns maojlighet att, om det behovs, kombinera f6rdréjningen med viss rening
av dagvattnet.
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Sammantaget bedéms gillande miljokvalitetsnormer for vatten inte paverkas
negativt av planforslagets genomfoérande.

NATIONELLA MILJOMAL

All samhillsplanering innebir pa nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan
pa den omgivande miljén och kan dérfor anses att pa nagot satt alltid berora
miljémalen. I undersokningen tas miljémalen i beaktande och en bedémning
gors om planforslagets sammanlagda paverkan pa miljomalen utgor negativ
paverkan pad dessa eller inte.

Vad giller de nationella miljémalen kan aktuellt planférslag till viss man anses
ha en potentiell paverkan pa malen God bebyged miljé och Begrinsad
klimatpaverkan. Paverkan pda malet God bebyggd milj6 bedéms bli positiv.
Inom en redan exploaterad del av titorten utnyttjas hardgjorda ytor f6r hotell
och centrumverksamhet, vilket bedoms bidra till att gora platsen mer
attraktiv. och befolkad under en storre del av aret. Paverkan pd malet
Begrinsad klimatpaverkan bedoms bli svagt negativ, eftersom allt byggande
leder till 6kade koldioxidutslapp. Hotell och centrumfunktioner kommer att
Oka antalet transporter till omradet, men detta bedéms atminstone till viss
del ske genom omflyttning av transporter, sa den delen ger ingen 6kad klimat-
paverkan.

KLIMATFORANDRINGAR

De konsekvenser av klimatférindringarna som, atminstone till en borjan,
bedéms bli mest pétagliga 1 planomradet dr stigande havsnivaer och grund-
vattennivaer. Vad detta forvintas leda till beskrivs 1 avsnittet Forutsdttningar,
Hlsa och sdkerbet, Risk for oversvamningar fran havet. Hur omradet kan skyddas
beskrivs 1 avsnittet Planforslag, Planforslaget i sitt sammanbang.

PAVERKAN PA SAMHALLSFUNKTIONER

Hotell och centrumverksamheter kommer att 6ka transporterna till hamnen,
béade bilar och cyklar. Méjligheterna for service kommer att 6ka. Hotell och
centrumfunktioner bidrar visentligt till att 6ka hamnomradets funktion som
motesplats. Batuppstillningsplatserna maste flyttas, men nya platser ordnas
strax bredvid planomradet. Hotell och centrumfunktioner bidrar visentligt
till att 6ka hamnomradets mojligheter att ta emot turister.

PAVERKAN PA MANNISKORS HALSA

Hamnomradet kommer att bli befolkat aret runt och dirmed upplevas som
tryggare. Biltrafiken kommer att begrinsas pa det strik som frimst anvinds
av fotgingare och koncentreras till andra strak, vilket kommer att forbittra
trafiksdkerheten. Biltrafiken kommer dock att 6ka nagot vilket kan leda till
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okat buller. Eventuellt ska det etableras ett mindre fiskrokeri i anslutning till
hotellet, vilket skulle kunna lukta.

PAVERKAN PA MARK
Sanering av fororeningar i omradet kan forbattra markmiljon och minska
risken for spridning av féroreningar till vatten.

PAVERKAN PA BEBYGGELSE OCH KULTURMILIO

Byggnadernas placering och 6vergripande utformning anpassas till stadsbild
och omgivande landskap. Detaljplanen utformas sa att det som ar viktigt for
stadsbilden sidkras med planbestimmelser. Paverkan ar dock ocksa mycket
beroende av hur byggnaderna utformas i detalj, vilket frimst sker i
bygglovskedet.

SOCIALA KONSEKVENSER

BLANDNING OCH FLEXIBILITET

Den foreslagna planen bidrar till att skapa en stérre blandning av
verksamheter och minniskor i omradet. Fér Hogands Batsillskap blir dock
omridet mindre flexibelt. Den férslagna planen har utformats med viss
flexibilitet fOor att det ska ga att etablera andra verksamheter 4n de som nu
planeras lingre fram i tiden. Centrum dr en markanvandning som ger stor
flexibilitet. P4 de vaningsplan dair inte centrum tillats har anvandningen till-
tallig vistelse kombinerats med kontor, for att 6ka flexibiliteten.

KOPPLINGAR TILL OMGIVNING

Planen innebir att kopplingarna till centrum och Kvickbadet stirks.

FRITID OCH FOLKHALSA

Planen innebdr att batuppstallningsplatserna maste flyttas, vilket innebér en
torsimring for Hogands Batsillskap, men nya platser ordnas strax bredvid
planomradet. Planen innebir ocksa att fler funktioner tillférs i hamnomradet,
vilket gor att fler manniskor fir mojlighet att hitta fritidssysselsittningar.
Omradets mojligheter att ta emot turister Okar patagligt.

MOTESPLATSER
Hotell och centrumfunktioner bidrar visentligt till att 6ka hamnomradets
funktion som motesplats.

SAKERHET OCH TRYGGHET

Utformningen av gator och trafik i omradet bedoms leda till en nagot 6kad
trafiksdkerhet. For 6vrigt bedoms inte sikerheten (det vill siga den faktiska
risken for brott och olyckor) paverkas av planen. Tryggheten (det vill siga
hur manniskor kinner sig omradet) bedéms ©6ka nir fler verksamheter
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etableras i omradet och fler manniskor vistas dér, i synnerhet pd vinter-
halvaret.

TILLGANGLIGHET

Kravet pa god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har
beaktats vid planlaggning. I synnerhet vad giller hojdsittningen av omradet
har hinsyn tagits till tillgingligheten f6r rullstolar.

Hur kraven pa tillginglighet i 12 § (byggnader) byggnadsverksférordningen
samt 2 kap 6 § plan- och bygglagen (2010:900) (tomter) i detalj kommer att
tillgodoses avgors i samband med byggnads- och markprojekteringen och
dirmed vid kommande bygglovprévning.

SERVICE

Ingen kommer att bo permanent inom planomradet, men manga kommer att
vistas dar tillfalligt, vilket 6kar behovet av matstillen och service. I viss man
kommer hotellet att bidra till detta med restaurang och kanske andra
serveringar. For Ovrigt bedémer kommunen att de restauranger och den
service som redan finns i hamnomrddet och centrum kan utnyttjas av
hotellgisterna, vilket dr positivt f6r dessa verksamheter.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kommunen fir en inkomst av forsiljning av mark till hotellet. Kommunen
far en utgift for att gora marken fardig for utbyggnad, samt f6r utbyggnad av
den nya gatan och f6r upprustning av striaket 1 sédra kanten av planomradet.

Eftersom allmin platsmark, 1 form av gata, foreslas kommer kommunens
stadsmiljbavdelning att beh6va 6kade resurser f6r underhall. Den lilla parkbit
som foreslas dr s liten att den inte bedéms bidra till nagra 6kade kostnader.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER
Eftersom det inte dr riktigt klart vilket omrade som ska styckas av och siljas
kan inte de fastighetsrittsliga konsekvenserna redovisas dn.
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