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FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan bestir av en plankarta, som ir juridiskt bindande och en planbeskrivning.
Detaljplanen styr hur marken fir anvindas (t ex f6r bostider, handel, kontor eller park),
husstotlek, hushéjd, avstind fran hus till tomtgrins och rittigheter att dra fram ledningar
eller gingvigar 6ver annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstielsen £6r planférslagets innebérd och
redovisa de syften, férutsittningar, konsekvenser planen har och hur planen ska
genomforas. Planbeskrivningen ska ocksé 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 i skala 1:1 000 med tillhérande bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)

Undersokning om betydande miljépaverkan

BILAGOR

Grundkarta, 2022-01-17

Fastighetsforteckning, 2022-01-27
Trafikutredning, Tyréns, 2021-03-08
Bullerutredning, Tyréns, 2021-04-16

Riskanalys, FSD Malmé AB, 2021-05-07
Miljoteknisk markundersékning, WSP, 2021-06-30
Skyfallsutredning, Structor, 2021-12-16

BILDER

Hoganis kommun har réitten att anvinda samtliga bilder som 4r anvinda i
planhandlingarna. I de fall nigon annan 4n kommunen ir upphovsman till bilden
redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har foljande tjdnstemin medverkat:
Kaisa Diurson, planarkitekt och planforfattare
Gulistan Batak, plan- och bygglovschef
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» INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att prova limpligheten f6r en omstrukturering, fortitning och
en stadsmissig foradling av kvarteren Kaktusen och Odéon. Avsikten ir att planera for
bostider, samhillsfastigheter och i viss man kontor och verksamheter. Trafiksituationen
ska ses 6ver och moijligheten att i nagra punkter bygga hogre avses provas. En del av
Storgatan tas med for att sldcka en dldre detaljplan.

Ar 2015 forvirvades fastigheterna Kaktusen 31 och 32, ”Bildevetomten”, av bolaget
Fastighets AB Hogands Kaktusen 32 (556990-7255). Bolaget dgs till 100 procent av Hégands
Mark och Excploaterings AB (559236-2445) som i sin tur dgs till 100 procent av Hoganis
kommun (212000-1165). Férvirvet genomférdes f6r att kunna méjliggdra en fértitning
och foridling av de tva strategiskt beldgna kvarteren Kaktusen och Odéon i Hoganis.

Fastighetskoncernen SBB har sen tidigare férvirvat Jefast:s tidigare fastigheter inom
kvarteren. Hégands kommun som koncern avser att tillsammans med SBB pabérja
arbetet med att utveckla omradet.

Ett markanvisningsavtal f6r utveckling av omradet tecknades den 10 oktober 2019 mellan
Héganids kommun och SBB Kaktusen Handelsbolag (969717-3418), och upprittades i
syfte att mojligedra fortitning och foridling av omradet.

BAKGRUND, PLANBESKED

Kommunfullmaktige beslét den 10 mars 2020, § 52, att uppdra at samhallsbyggnads-
torvaltningens plan- och bygglovsavdelning att genomféra planuppdrag t6r kvarteren
Kaktusen och Odéon.

PLANPROCESSEN

Planen genomfdrs som utékat férfarande.

SAMRAD

Det formella planforslaget tas fram av kommunens planhandligeatre i samarbete med
Ovriga férvaltningar pa kommunen. Efter beslut i Kommunstyrelsen planutskott sinds
planen ut pa samrad till medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar som far
limna synpunkter pa forslaget. Vanligen hélls ett allmint samradsméte, dar férslaget
presenteras och allminheten har méjlighet att stélla fragor och framféra synpunkter.
Efter samridet bearbetas férslaget.

GRANSKNING

Efter beslut om granskning i planutskottet genomférs granskning d4 medborgare,
myndigheter och kommunala férvaltningar ges mdjligheter att inkomma med synpunkter.
De som vill ha méjlighet att 6verklaga detaljplanen nir den 4r antagen méste inkomma
med synpunkter skriftligen senast under granskningen. Efter granskningen bearbetas
forslaget, och alla inkomna synpunkter redovisas i ett granskningsutlatande. I den anges
ocksa om och hur synpunkterna tillgodoses.

ANTAGANDE
Det slutliga planforslaget limnas éver till kommunfullmiktige/byggnadsnimnden for
antagande.
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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.

Standardforfarande

Gransknings-

utistande Antagande Laga kraft

Underréttelse Granskning
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» PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING
Det aktuella planomradet ligger centralt 1 Hoganis, vid rondellen i métet mellan
Storgatan, vig 111 och Centralgatan.

Planomradet omfattar cirka 2 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN

Omridet f6r detaljplanen omfattar fastigheterna Kaktusen 29, 30, 31, 32 och 33, Odéon
18, Hoganis 35:77, 35:78, 35:79 och 35:80 samt del av fastigheterna Hogands 34:60, 36:16
samt S:85.

Kaktusen 29, 30 och 33 dgs av SBB Kaktusen Handelsbolag. Odéon 18 dgs av SBB
Odeon AB. Hoganis 35:78 och 35:79 dgs av Fastighetsbolag Triangeln AB Bilhotell.
Samfilligheten S:85 dgs av ett flertal fastigheter. Kaktusen 31 och 32 dgs av Fastighets AB
Hoéganids Kaktusen 32. Resterande fastigheter (Hégands 35:77, 35:80, 34:60 och 36:16) dgs
av Hoganis kommun.
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»  TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN

Ovetsiktsplan for Héganis kommun, OP 2035 vann laga kraft 2019-12-06. En
6versiktsplan 4r inte juridiskt bindande, men i 6versiktsplanen sdgs bland annat att
omradet ska anvindas till f6rtitning och riktlinjer £6r byggandet ér:

Fortitning

Hagands kommuns ambition dr att hushalla med mark och i forsta hand fortita inom redan bygeda
omraden. Malet dr att minst halften av all nybyggnation ska ske genom fortétning. Detta kan goras
mijligt bland annat genom att tydligt forespraka higre bebyggelse i lampliga lagen. Higa hus, tillbyggnad
av extra vaningsplan samt omvandling av vindar i flerbostadshus dr andra bra exempel pa majlig
fortitning. V'id fortétning ska varsambet visas gentemot befintliga miljer, strukturer och kulturvérden.

1 samband med fortatningsprojekt ska kvalitativa eller strategiskt viktiga grona miljoer undantas fran
exploatering. Gronytorna behover dimensioneras sd att de klarar dagvatten, dversvimning och andra
ekosystemtianster och samtidigt dr tillrickliga for rekreation. En kvalitativ stad bestar inte bara av
bostadsbebyggelse utan dven av tillganglig och omsorgsfullt gestaltad grinstruktur.

HG6 5 - Fortatning av omrdadet lings med vig 111, inklusive Nymbergs park, i form av ny blandad
bebyggelse dir bostider kan ingd. Det Rollektivtrafifndra liget utnyttjas och samtidigt byggs
barridreffekter av vig 111 bort. Vg 111 omvandlas lings denna striicka till ett val fungerande
stadsstrak med nya korsningar som dppnas upp och forbinder de véstra och dstra delarna med varandra.
I det fortsatta arbetet bor fragan om buller och riskavstand till vag 111 sdrskilt uppmdrksammas,
liksom paverkan pa trafiksituationen pa vag 111. Tidshorisont dr i huvndsak pa lang sikt.

Kartutsnitt av kommmnomfattande oversiktsplan OP2035, planomridet inringat med bld linje.

Planens syfte strider inte mot gillande 6versiktsplan.
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

For omradet giller féljande detaljplaner:

12-HOS-413 (Kv Kaktusen och allmdan plats mot vég 111)
Planomride ftin 1959, genomforandetiden har gitt ut.
Detaljplanen redovisar bland annat:

. att omridet ska anvindas till handels- och bostadsindamil, smiindustri- och
hantverksindamal samt allmin plats, gata och patk.

. att riktlinjer f6r byggandet dr sju vaningar mot Storgatan och en vining mot vig
111.

Gillande detaljplan 12-HOS-413 kommer att ersittas med toreslagen detaljplan.

12-HOS-425 (Kv Kaktusen syddst)
Detaljplan frin 1961, genomforandetiden har gitt ut.

Detaljplanen redovisar bland annat:
° att omradet ska anvindas till handelsindamal.
. att riktlinjer f6r byggandet dr en till tvd vaningar mot Storgatan

Gillande detaljplan 12-HOS-425 kommer att ersittas med foreslagen detaljplan.

12-HOS-443 (Kv Odéon, Stenbocksgatan och Bangatan)
Detaljplan frin 1969, genomforandetiden har gitt ut.
Detaljplanen redovisar bland annat:

o att omradet ska anvindas till handels- och bostadsindamal samt allmin plats,
gata och park.

. att riktlinjer f6r byggandet dr en vaning inom kv Odéon och en vining norr om
Bangatan

Gillande detaljplan 12-HOS-443 kommer att delvis ersittas med féreslagen detaljplan.

12-HOS-404 (del av Storgatan)
Planomride frin 1957, genomforandetiden har gitt ut.
Detaljplanen redovisar bland annat:

o att omradet ska anvindas till allmén plats, gata.
Gillande detaljplan 12-HOS-404 kommer att ersittas med foreslagen detaljplan.

1284-P99/217 (Park och GC-vag pd banvallen)
Planomride frin 1999, genomforandetiden har gitt ut.
Detaljplanen redovisar bland annat:

o att omradet ska anvindas till park, GC-vig och torgyta med biltrafik

Gillande detaljplan 1284-P99/217 kommer att till en liten del ersdttas med foreslagen
detaljplan.

1284-P06/335 (Norddstra delen av planomr&det)
Planomride frin 2005, genomforandetiden har gétt ut.
Detaljplanen redovisar bland annat:

o att omradet ska anvindas till GC-vig och girdsgata.
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Gillande detaljplan 1284-P06/335 kommer att till en liten del ersittas med foreslagen
detaljplan.

12-HOS-313 (del av Storgatan)
Planomride ftin 1972, genomforandetiden har gitt ut.
Detaljplanen redovisar bland annat:

. att omradet ska anvindas till allmin plats, gata.

Gillande detaljplan 12-HOS-313 kommer att till en liten del ersittas med foreslagen
detaljplan.

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURMILJOPROGRAM

Kulturmiljéwebben antogs av kommunfullmiktige 2018-05-17 och ir ett icke-juridiskt
bindande planeringsinstrument. Planomradet ligger intill tva av de i kulturmiljéwebben
beskrivna omriadena med starka, gemensamma karaktirsdrag; Omride 11 — Storgatan och
Kyrkplatsen och Omride 16 — Tivolivingen med omnejd.

Hdganis Omride 11 - Stotgatan och Kyrkplatsen

Omrddet utgor en visentlig del av det vi idag uppfattar som centrala Hogands och har en smdstadsmdissig
karaktir. Omradet bestar av relativt sammanballen och smdstadsmassig bebyggelse i modernism (se bild
1) med inslag av 20-talsklassicism och nationalromatik (se bild 2) i frimst 3 vaningar. Storgatan dr en
ldngstrdckt och rak gata, delvis kantad av tridplanteringar och har en tydlig karaktir av affarsstrik
med en mangd olika butiker och caféer i byggnadernas bottenvaningar (se bild 3). Gatan strdcker sig frin
vdg 111 i dster till Kipmansgatan i véster och dppnar upp sig i omrddets mitt dir Kyrkplatsen och den
monumentala Himmelsfardskyrkan dterfinns (se bild 4).

Hdéganis omride 16 - Tivolivingen med omnejd

Omrddet ligger i Higands dstra del och dr omgivet av bebyggelse men ocksa av dppet jordbrukslandskap i
dst. Bebyggelsen bestar till stirsta del av smdskalig villabebyggelse i tegel eller puts som varierar i sin
utformmning. Dominerande dr egnabemsbebyggelse i gult tegel fran 1900-talets borjan koncentrerat till
nordydst och egnabemsbebyggelse fran 1930- och 40-talet i puts med drag av bide funkis och klassicism i
omradets dvriga delar. Utdver det sa forekommer dven mer storskaliga arbetarbostider, kedjebus,
Slerbostadshusen " Annorlunda” ntmed Storgatan, Eric Runthskolan och det blickfiangande Tivolibuset.
Rundelsplatsen, en halyrund platsbildning i omridets nordvistra del, ger omridet dess karaktir och ar
ett gront inslag liksom Tivoliparken i véster.

pgatan=——It g | M H I
Karta: Omride 11 och omrade 16 ur Kulturmiljowebben dr markerade med rida linjer, planomrade inom bla linje.

—Langgatan—
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RIKSINTRESSEN

KULTURMILJOVARDEN

Planomridet ligger i nitheten avomride definierat som riksintresse f6r kulturmiljé
enligt 3 kap 6§ milj6balken.

Omridet Hogands (M3) omfattas av riksintresse f6r kulturmiljévéard, och detta omrade
ligger sydost om planomridet men ingér inte 1 planen. Motivering till riksintresset dr
"Gruvmilji och brukssamhdlle som i bebyggelse och planering speglar den skanska stenkolsbrytningen
sedan 1700-talets slut och den fortsatta industriella ntvecklingen med manufaktnr och keramisk industri
samt det samhille detta skapat. Centrum for ler- och stengodstillverkening i Sverige.”

Uttryck for riksintresset: Gruvtorget med omgivande véiilbevarad bebyggelse i Higands Ovre.
Planménster och byggnader fran 1700-talets siut till tidigt 1900-tal, som visar verksambeter och
levnadsforballanden vid bruket, bl.a. bruksgdrd, dldre apotek, lancasterskola, mejeri och
bostadsbebyggelse for olika sociala skikt. RAA 2009-09-09)

KUSTZON
Planomridet ingdri omrade definierat som riksintresse f6r hégexploaterad kustzon
enligt 4 kap miljobalken.

Lings hela Skéanes kust ligger ett mellan 3-5 kilometer brett bilte som ir riksintresse for
kustzon. Ny bebyggelse ska provas restriktivt sd att allminhetens tillging och
tillgénglighet till strandomridena inte paverkas negativt. Kustzonen ér ocksd av
riksintresse ur hicknings- och rastningssynpunkt for fagel. Riksintresset ska dven se till att
friluftslivet och turismen utvecklas pa ett saidant sitt att omradena som ir sirskilt kinsliga
for slitage, eller med hinsyn till floran och faunan skyddas sa att erforderlig hinsyn ta till
naturvirdsintressena. Det finns undantagsbestimmelser i 1§, sista stycken miljébalken
som lyder ”Bestimmelserna utgor inte hinder for ntvecklingen av befintliga tatorter eller lokala
ndringslivet eller for ntforandet av anlaggningar som bebivs for totalforsvaret.” Aktuellt planforslag
bed6éms omfattas av undantagsbestimmelsen.

V% Bisiphesse
N
‘k . X
Skela 1:320 000 ./‘,_‘

o 15003000 & 000 (e idr

Karta: Planomridet i forhdllande till riksintresse kustzon
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REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURHISTORISKT VARDEFULL MILIO

Planomridet angrinsar till omrade £6r sdrskilt virdefull kulturmiljé enligt Lansstyrelsens
kulturmiljéprogram. Kulturmiljoprogrammet dr inte juridiskt bindande. Utdrag ur
programmet:

Gruvnitingens prigel pd Hoganis

Desto mer praglas Hogands av gruvndringen och déartill horande bebyggelse. Sarskilt pataglig ar
brufskaraktiren vid Gruvtorget, benémnt Higands Ovre. Omridet utmirks av rutnétsplan med en
dppen torgplats, kring vilken det forna brukets centrala byggnader dr grupperade. (...)

Tivolihuset

I omridet finns dven ett intressant exempel pa 1800-talsarkitektur av belt annat slag. Tivolibuset, dven
anvént som kommunbus, byggdes 1899 pa Tivolibunken. Huset som vinder sig mot Tivolivangen, med
bebyggelse fran 1900-talets borjan, bar tva vaningar och rikt dekorerade fasader och inrymde
teatersalong, bibliotek, restanrang, kommunalrum och vaktmdstarbostad. Tivolibuset ersatte en dldre
foregangare som bygedes 1864. Husen byggdes som samlingsplatser och aktivitetshus for Higandsbolagets
anstillda. (...)
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4

FORUTSATTININGAR

OMRADET IDAG

Planomridet begrinsas av Storgatan i s6der, vig 111 i vister, GC-vigen (pd f d banvallen)
1 norr och Stenbocksgatan i Gster.

Orthofoto: Planomridet (svart punkistreckad linje) nred omgivning

Inom planomradet idag finns bland annat en 7 vaningar hég byggnadskropp i séder, mot
Storgatan, som innehiller bostidder samt verksamhetslokaler i bottenvaningen. Denna
byggnadskropp avses bevaras och integreras i den nya strukturen. I den envanings-
byggnad som dockar till bostadshuset i véster finns en butik f6r hemelektronik, samt ett
garage som for nirvarande stir tomt (f d Bildeve). Sydost om byggnaden finns stora
asfalterade ytor som frimst anvinds f6r parkering. I nordvistra hérnet av planomradet
finns en kombinerad elnitsstation och pumpstation. Inom kvarteret Odéon finns en
varuhusbyggnad som idag inhyser tvd féretag for sillanképshandel med tillhérande drive-
in byggvarumarknad.

Direkt norr om Kaktusen ligger Lugnet med seniorboende 1 flerbostadshus och ytterligare
norrut ett villaomrade. Norr om kvarteret Odéon finns en korsning som méjliggér £6r bil
vidare norrut lings Midgardsvigen, mot kvarteret Silgen (sdrskilt boende f6r dldre) samt
Citygross och slutligen mot anslutning till vig 112. Séder om Storgatan ligger Brorsbacke
vistra, ett flerfamiljshus med lokaler i bottenplan. Idag finns arbetsférmedlingen samt ett
apotek i dessa lokaler. Inom Brorsbacke vistra finns dven trygghetsboende, servicehus
och parkering. I Brorsbacke Ostra finns nagra villor med verksamheter som restaurang,
kemtvitt och frisér. Direkt 6ster om planomradet och Stenbocksgatan finns
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villabebyggelse. Vister om planomridet och pa andra sidan Triangelplatsen finns en
drivmedelsstation, restauranger och flerfamiljshus med lokaler i bottenvaningen.

OMRADETS HISTORIA

Ostra delen av planomradet (Odéon) har varit bebyggt sedan mitten av 1800-talet, och pa
en karta fran 1867, kan man se enstaka bostadshus norr om Sjokronas park. Pd denna
karta dr ocksd ”lilla banan” med, vilken ér den férsta, smalspdriga jirnvigen som gick i
nuvarande Bangatans strickning.

Kvarteret har sedan linge haft en central placering i Hégands, mellan omradet kring
Héganisbolaget ”bruket” och gruvsamhillet ”gruvan”. Viss handel- och centrumfunktion
har funnits hér sedan tidigt 1900-tal, och i stadsplanen frin 1917 4r kvarteren Kaktusen
och Odéon med i sin nuvarande utformning och sd dven Triangelplatsen i dess
ursprungliga form.

1951 anlades Hoganis forsta rondell (1 folkmun “Karusellen), vid Triangelplatsen, till
f6ljd av trafikbkningen. 1952 invigdes en planskild korsning med tva jirnvigsbroar 6ver
nuvarande vig 111, norr om Triangelplatsen.

I bérjan av 1960-talet uppforde Bildeve ett bostadshus i sju viningar och med varuhuset
EPA i bottenvdningen. 1968 képtes Odéonbiografen pa Bagerigatan av staden for
rivning, och 1970 invigdes det nya Domusvaruhuset.

1

ZCnr <8KAgs

h -

EPA-huset och Odednbiografen, och lingst ner Domusvarubuset dar 1970.
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LANDSKAPSBILD

LANDSKAPSBILD OCH TOPOGRAFI

Planomridet idag innehaller den hégre byggnadskroppen mot Storgatan med en ligre
flygelbyggnad mot vig 111, samt gamla Domus-byggnaden och ett mindre gatukék. Den
hégre byggnadskroppen definierar omridet mot Storgatan och Triangelplatsen och med
sin ldgre sockelbyggnad, i en till tvd vaningar, foljer den Storgatans gaturum.

Planomridet 4r relativt plant och ligger pa cirka +2m 6ver havet. Marken pa vistra sidan
sluttar ner mot vdg 111, som gar ner till +Om 6ver havet dir den gar under GC-bron pa
gamla banvallen.

GRUNDVATIEN

Fritt vatten observerades vid en geoteknisk undersékning 2015 pa cirka 1 — 3 m djup
under markytan. Efter installation av observationsrér uppmittes grundvattnet pa nivaer
mellan -0,8 och -0,9.

GEOLOGI

Generellt pdtriffas en relativt homogen jordprofil av fyllning, organisk jord och didrunder
sand. Fyllningen varierar mycket och det férekommer troligen dolda anligeningar i
fyllningen sannolikt fére detta byggnadsgrunder. Den organiska jorden utgdrs av torv,
gyttja och finsand med gyttjeskikt. Sanden som underlagrar de organiska lagren varierar
fran finsand till sand samt finsand med innehdll av lerskikt. Tunnare ytliga siltskikt har
aven patriffats. I en punkt har sandmorin patriffats under den organiska jorden.

FRITID OCH REKREATION

Till smdbdtshamn och badplats dr det cirka 800 m. 150 meter syd6st om planomradet
finns Si6cronas patk, och cirka 150 meter nordvist om omréadet finns ett mindre
skogsparti, precis norr om gamla banvallen, didr man kan hitta odlingslotter, hundrastplats
m.m. Cirka 700 meter norr om planomradet finns ett storre naturomrade, Artan och
Bonan. Avstandet till Héganis sportcenter och motionsslingan i Lerbergsskogen ir cirka
2 km.

VEGETATION

Virdena gillande vegetation finns utmed vdg 111 dér trid- och buskagen mellan de tvi
rondellerna fungerar som ett gront strak. Hir finns en blandning av skogsek, hagtorn,
olika rosenarter samt sjilvsadd skogsalm i konkurrens med frimst oxel, higg, tysklénn,
hybridgullregn, vartbjork, sotkorsbir och flider. Vigslinten inom planomridet domineras
av hagtornar och skogsek — denna del dr viktig f6r helhetsupplevelsen.

FORNLAMNINGAR

Inga registrerade fornldimningar finns inom eller i anslutning till f6reslaget planomrade.
Skulle fornlimningar patriffas vid markingrepp skall arbetet omedelbart avbrytas och
kontakt tas med Linsstyrelsen enligt 2 kap. 10 § Kulturmiljlagen.

BEBYGGELSE

Byggnaden mot Storgatan/ Triangelplatsen dar Hoganis forsta hoghus for bostadsandamal,
samtida med Stadshuset, och byggt 1962. I folkmun kallades huset f6r Bildeve- eller
EPA-huset. Det sigs att det var linsarkitekt Ebbe Borg som féreslog en vertikal accent
pa detta lage i staden. Lingre 6sterut pa Storgatan invigdes dr 1970 Domus-byggnaden,
som varuhus med tidstypisk utformning i brunt tegel med klinkerdetaljer.
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Foto: Byggnadskroppen mot Storgatan sonm avses bebillas, vy mot rondellen/ Triangelplatsen.

I omradet finns idag volymhandel i form av Jysk och Jem & Fix som ligger i den gamla
Domus-byggnaden. Norr om byggnaden finns idag en utemarknad samt parkering, och
pé Ostra sidan ligger inlastningsytan. P4 det triangulira torget mellan Jysk och Storgatan
finns en mindre byggnad med gatukék, Rondellens grill. I bottenvaningen pa
sjuvaningshuset finns idag ett gym.

Foto: Den ldgre delen av byggnaden som avses bebdllas, gamla Domus-byggnaden och grillen, vy dsternt lings
Storgatan.
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ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE

Omradet ligger centralt i Héganis, nira handel och service. Till nirmsta livsmedelsbutik
ar det cirka 200 meter, rakt Gver Storgatan finns ett apotek och pé Storgatan visterut
finns flertalet butiker. Cirka 400 meter bort finns tvd virdcentraler, Delfinen och Capio.

Till Kullagymnasiet ér det cirka 650 meter, till Bruksskolan (ak F-9) dr det cirka 450 meter
och till Tornlyckeskolan (ak F-9) dr det cirka 800 meter. Inom en radie av cirka 500 meter
finns flera férskolor.

TRAFIK

OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR

Planomradet ligger mellan vag 111 i vister, Storgatan 1 sder och Stenbocksgatan 1 Gster.
Mitt i omradet gir Bagerigatan, som idag dr en sickgata, utan koppling till Storgatan.
Viister om omrddet gir vig 111, som dr Trafikverkets vig.
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Nationell bilvag ssssmnns  Cykeliblandirafik/Anslutningar till cykelbanor

BILTRAFIK

Idag f61rs6tjs planomradet frin Storgatan, via Stenbocksgatan och Bagerigatan.
Trafiksituationen dir Stenbocksgatan méter Bangatan samt Midgirdsgatan och korsar
banvallen (GC-vig), ir otydlig, kranglig och inte helt trafiksiker pa grund av skymd sikt.

Vig 111 gar ner i en svacka, under GC-bron f6r gamla banvallen, och pé grund av
hojdskillnaden s dr det inte limpligt att ordna en koppling till denna vig frin aktuellt
omride.
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Alla vigar inom och runt omradet har idag en hastighetsbegrinsning pd 40 km/h,
forutom vig 111 dir hastighetsbegrinsningen dr 50 km/h.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Norr om planomrédet gir gamla banvallen, en viktig GC-vig genom Héganis. Den knyts
inom planomradet ihop med gang- och cykelstraket utmed Storgatan, via Bagerigatan.
Lings Storgatan och vig 111 finns separerade gang- och cykelvigar. Biade séder och norr
om omridet finns GC-vigar i nord-sydlig riktning, och behovet att koppla thop dessa
genom omridet har patalats i 6versiktsplanen OP2035.

KOLLEKTIVTRAFIK

Flexlinjen 201 stannar vid Brorsbacke pd Storgatan, precis séder om Domus-byggnaden.
Linje 225 (mot Jonstorp) och 227 (mot Mjéhult) stannar vid Tivolihuset, cirka 150 m
Oster om planomréadet. Linje 220 och 221, mot Helsingborg, stannar vid Kullagymnasiet
och samtliga linjer stannar vid Héganis Busstorget, cirka 400 meter frin planomradet.

PARKERING & VARUMOTTAGNING

Parkering f6r handel och verksamheter i omradet sker idag inne i kvarteret, pa bada sidor
om Bagerigatan. Antalet parkeringsplatser f6r Jem & Fix samt Jysk berdknas till cirka 50
st, inklusive parkeringsytan mot banvallen i norr. Inom omradets vistra del uppskattas
antalet patkeringsplatser till cirka 70 st, totalt alltsd cirka 120 st inom planomradet.
Gatuparkering lings Bagerigatan ir inte inrdknad 1 detta.

Varumottagning for Jysk och Jem & Fix sker idag pa byggnadens Ostra sida, mot
Stenbocksgatan.

TEKNISK FORSORJINING

VATIEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp. Det finns tillrickligt
med kapacitet i befintligt ledningsnit gillande vatten och spill.

DAGVATIENHANTERING

Dagvatten fran gatorna avvattnas genom konventionell dagvattenhantering via
dagvattenbrunnar i gata. Dagvattnet frin aktuellt planomrade avleds till recipienten
Oresund, hir vattenférekomsten N Oresund, SE561030-122821. Enligt VISS klassas
vattenférekomsten nu i férvaltningscykel 3 att ha ”god ekologisk status”.

VARME
Fjarrvirme finns i omradet, lings hela Bagerigatan. Befintlig bebyggelse dr ansluten till
natet.

AVFALL
Inom planomradet, vid f d Bildeve, finns idag en dtervinningsstation. I 6vrigt sker
avfallshantering f6r enskilda verksamheter och bostider enligt tecknade avtal.

OVRIGA LEDNINGAR

I planomradets nordvistra del finns en teknisk byggnad som fungerar som elnitstation
och pumpstation f6r spill- och dagvatten. Byggnaden hyser ocksa en pump som tidigare
anvants for att pumpa grundvatten som kylvatten till Hégands AB.
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HALSA, SAKERHET

BULLER

For de befintliga bostdderna bedéms bullersituationen med den planerade utbyggnaden
bli i stort sett samma och de mindre 6kningar av bullernivaerna ér relaterade till den
allminna trafik-utvecklingen pa gatunitet till prognosiret 2040. Det 4r endast norra sidan
av det befintliga flerfamiljshuset i planomradets sydvistra del som fir en férindrad
bullersituation pa de ligre vaningsplanen. Dessa ligger idag skyddade fran vig 111 av
befintliga butikslokaler. Med den nya infartsgatan till det planerade parkeringshuset erhalls
en kraftig 6kning av de ekvivalenta buller-nivderna vid fasad, 12-14 dBA.

Berdkningarna visar att riktvirdet 60 dBA ekvivalentniva vid fasad inte klaras vid fasader
som ligger ut mot omgivande gatunit, vig 111 och Storgatan. Riktvirdet f6r sma
bostider (hogst 35 kvm), 65 dBA ekvivalentnivi, klaras dock 6verallt. Maximalnivderna dr
héga vid flera fasader vilket kan stilla krav pa fonster och fasaders dimpning. Exakt vilka
krav som stills bestims i samband med bygglovsansékan dd husen placering osv ar
faststallt.

Enskilda uteplatser vid bostdderna berdknas inte klara riktvirdena fér uteplats mer dn i ett
fatal ligen. Genom att anordna gemensam bullerskyddad uteplats pd innergard kan
trafikbullertérordningens krav pa uteplats klaras.

FARLIGT GODS
Vig 111, vister om planomradet, dr en primdr trafikled for farligt gods. Detta innebir att
atgirder kan beh6va géras pa bebyggelse som hamnar nirmre vigen dn 30 m.

Parkeringshus uppférs minst 15 meter fran vig 111 och med méjlighet att utrymma i
riktning bort fran vig 111 i skydd av parkeringshuset. Parkeringshus utférs med
obrinnbar fasad inom 20 meter fran vig 111.

Flerbostadshus och kinslig bebyggelse uppfoérs minst 20 meter frin vig 111. Oppen
balkong/ uteplats kan placeras nirmre vig 111 déd dessa férvintas utgoras av tillfillig
vistelse. Se vidare rekommendationer 1 riskutredning (FSD, 2021-05-07).

toarder for befint e clse bedoms inte vara motiverbara med hansyn till att husets
Agdfbf lig bebyggelse bed i iverb d hinsyn till att h
placering dr den samma som nir huset uppférdes och da bedémdes risken vara
acceptabel.

BEFINTLIG VERKSAMHETSUTOVNING

Cirka 50 meter 6ster om planomradet finns en bensinmack. Eftersom bebyggelsen inom
planomradet dr placerad mer dn 25 meter fran samtliga riskkillor inom bensinstationen sa
uppfylls samtliga rekommenderade skyddsavstind. Skyddsavstanden giller {6r all typ av
brandfatlig vitska som forvintas finnas pa en bensinstation (bensin, diesel och E85).

MARKFORORENINGAR

Inom Kaktusen 32 har det mellan 1985 och 2009 bedrivits drivmedelsforsiljning. Efter
nedligegningen sa sanerades marken och en miljéteknisk undersékning utférdes 2015. Da
kunde det konstateras att det inte finns ndgra indikationer pa nagon omfattande
férorening inom fastigheten i varken jord eller grundvatten mer dn pavisad restférorening
vid saneringen 2009 och en f6rh6jd halt av tungmetaller i fyllnadsmassor i en utav
provpunkterna. D4 inga av de nya proven kring det sanerade omradet kunde uppvisa
négra halter 6ver KM tyder det mesta pd att de tidigare uppmitta halterna éver KM ar
mycket lokala.
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En 6versiktlig markundersékning £6r hela planomradet genomférdes i juni 2021, se
utforlig information i bilagan Miljéteknisk markundersékning (WSP 2027-06-30).
Analysresultat frin denna provtagning kan utgéra ett forsta underlag f6r att planera
masshantering under byggskedet.

Halter i jord 6verskrider det generella riktvirdet f6r KM i 4 punkter:
® Ten ytlig punkt (21WO01) 6verskrids halterna av bly riktvirdet.

= ] en djupare punkt (21W12, >1 m u my) 6verskrids halterna av kadmium
riktvirdet.

= 12 av punkterna (21W07, 21W09, >0,5m u my) 6verskrids halterna av
PAH-H riktvirdet.

Da halterna generellt dr laga inom omridet och riktvirdet endast Gverskrids 1 enstaka
punkter sa kommer halterna som representerar hela omradet att ligga vil under de
generella riktvirdena f6r KM.

Sammantaget visar den 6versiktliga markmiljéundersékningen att patriffade halter inom
omrédet inte bedéms utgdra en oacceptabel risk for varken hilsa eller miljé inom
omradet.

Infor en entreprenad sd rekommenderas kompletterande provtagning inom omridet infér
masshantering. Utférd undersokning visar att flera av jordproverna har halter under
mindre dn ringa risk vilket méjliggdr f6r att de kan ateranvindas fritt inom omradet. Infér
masshanteringen dr det 4ven viktigt att ha atanke de féroreningar som limnades kvar vid
tidigare utférd sanering pa Kaktusen 32.

I grundvattnet har patriffats PFAS 1 halter under nuvarande dricksvattenkriterier i vister,
ndrmast brandévningsplats, samt nedbrytningsprodukter av klorerade 16sningsmedel i
s6der, ndrmast tidigare kemtvitt. Detta indikerar att det kan finnas féroreningar i
angrinsande omraden. Uppmitta halter bedoms inte utgéra en risk for den planerade
markanvindningen, da det inte planeras nagot grundvattenuttag inom omradet.

Di det saknas kunskap om omfattningen av kringliggande féroreningar och deras
spridning gir det inte att bedoma riskerna med dessa. Vid dndrade grundvattennivaer kan
man t ex inte utesluta att det kan ske en 6kad spridning till det understkta omradet. I ett
byggskede da man behéver hantera schaktvatten kan det finnas ett behov av att
kontrollera vattnet och vid behov rena innan man sldpper det till dagvattnet.

RISK FOR OVERSVAMNINGAR

Planomridet dr enligt genomford skyfallsanalys (S#uctor, 2021-12-16) ett utsatt omrade f6r
Oversvimning vid skyfall eftersom det ligger i anslutning till den ldgpunkt dit avrinning
fran stora delar av Hoganis leds vid ett 100-drsregn. Den frimsta éversvimningsrisken
utgdrs av att vatten stiger frin denna ligpunkt (viadukten) in pd planomridet. Med en
héjdsittning med en ligsta nivd inom planomradet pa +2,1 meter 6ver havet kan denna
risk reduceras. Bebyggelsen foreslas liggas pa en ldgsta firdigt golv-niva pa +2,3 m 6 h.

Aven den nederbérd som faller inom planomridet utgér en éversvimningsrisk. Fér att
yttetligare minska risken f6r 6versvimning bor darfor cirka 1200 m3 kunna f6rdréjas
inom planomradet. Volymen motsvarar f6rdrdjningsbehovet £6r planomridet vid ett 100-
arsregn. Befintligt garage under det tinkta parkeringsgaraget i den vistra delen av
planomradet kan rymma denna volym. Omridet méste hojdsittas sa att ytlig avrinning
mot inloppet till f6rdréjningsmagasinet mojliggors.
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RADON
Héganids kommun ligger inom lag- eller normalriskomrade £6r radon. Radonmaitning f6r
inom det specifika planomradet har inte genomforts.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING

Den framtida markanvindningen omfattar flerbostadshus i kvartersform, med
byggnadshdjder mellan tva och sexton vaningar. Mot vig 111 planeras ett parkeringshus i
tre vaningar for att klara parkeringsbehovet i omradet utan att ta virdefull gardsyta i

ansprak.

Planférslaget innefattar:

Tre byggnadskroppar for cirka 250 ligenheter, 1 viningshéjder mellan tva och
sexton vaningar, med grona innergardar.

Ett dldreboende i fem vaningar inom kvarteret Kaktusen.

Ett parkeringshus i tre vaningar lings kvarteret Kaktusens grins mot vig 111.
Verksambhetslokaler (ej handel med dagligvaror eller sillanképsvaror) i
bottenviningarna mot Storgatan.

En ombyggnad av allmin platsmark i omradet, med nya cykelstrak och mer
trafiksikra korsningar.

En mindre utékning av PARK-mark i vister mot vig 111 och en bearbetning av
PARK-mark kring banvallen i norr.

En befintlig byggnadskropp i sju viningar, med verksamheter i bottenvaningen,
som avses behallas.

En befintlig transformatorstation/pumpstation som avses behallas.

Forslaget foljer 6versiktsplanens intentioner for fortitning av staden 1 ett centralt och
servicenira lige samt en ny koppling fér gang- och cykelnitet genom omradet.

Tliustration dver tinks bebyggelsestruktur. 1 lnstration: FO )JAB

e -

20

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2022-02-10 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR KV KAKTUSEN OCH ODEON

FORESLAGEN STRUKTUR, BEBYGGELSE

Planen innebir att man far bygga flerbostadshus och dldreboende med inslag av
verksamheter i mellan 2 och 16 vaningar. Mot vig 111 placeras en byggritt fér
parkeringsgarage i tre vaningar. Befintlig bostadsbyggnad mot Storgatan behélls till sin
nuvarande volym.

BOSTADSBEBYGGELSE

I kvarteret Kaktusen foreslas befintligt flerbostadshus med verksamheter 1
bottenvaningen att behillas. I den nordéstra delen av kvarteret foreslas en hégre
bostadsbyggnad med dldreboende i de fem nedersta viningarna. Den hégsta delen av
byggnaden ér placerad i hérnet mot Bagerigatan och féreslas bli sexton viningar. Mot vig
111 skdrmas kvarteret och innergirden av med ett parkeringsgarage i tre vaningar som
avses nyttjas av boende i hela planomradet (kvarteret Kaktusen och Odéon).

Inom kvarteret Odéon féreslis en stérre gard kringbyged med tva L-formade
byggnadskroppar, med sldpp 1 mellan. Kvarteret innehaller frimst bostider men mdijlighet
g0rs f6r verksamhetslokaler i bottenvaningen, mot det lilla torget vid korsningen
Storgatan/Bagerigatan. Viningsantalet i kvarteret vatierar mellan tvd och nio véningar,
dir den ldgsta delen ligger mot villabebyggelsen i dster och den hégsta punkten dr beligen
mot korsningen Storgatan/Bagerigatan.

Tl

.Il.ﬂ L
=

ST e e
U’y fran Storgatan mot Bagerigatan. Illustration: FOJAB

VERKSAMHETER OCH KOMMERSIELL SERVICE
Planomradet 4r centralt beldget i Hoganis och nirhet till verksamheter och service av
olika slag 4r mycket god.

Strategin f6r handeln i Hégands dr att hélla den koncentrerad till omridet lings
Storgatans vistra delar och Képmansgatan, och dirfor tillater detaljplanen hir endast
verksamheter som inte dr handel med dagligvaror eller sillankSpsvaror. Det mojliggor
dock f6r verksamheter som till exempel tandlidkare, café, restaurang och frisor.
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ALLMAN SERVICE

Till Kullagymnasiet ér det cirka 650 meter, till Bruksskolan (ak F-9) dr det cirka 450 meter
och till Tornlyckeskolan (ak F-9) idr det cirka 800 meter. Inom en radie av 500 meter finns
flera férskolor. Cirka 400 meter bort finns tva vardcentraler, Delfinen och Capio.

Detaljplanen méjliggér verksamhetslokaler, som kan nyttjas dven for allmin service, i
bottenvaningarna mot Storgatan och ett dldreboende inom kvarteret Kaktusen.

KULTURHISTORISK BEBYGGELSE

Planomridet grinsar till det kulturhistoriskt virdefulla omridet Hoganis Ovre och
Tivolihuset. Redan tidigare har omradet tydligt skilt sig frin denna miljé med
tegelbyggnaden i sju viningar mot Triangelplatsen, och intentionen med den nya
bebyggelsen ir att fi Gvergingen mellan en hogre stadsbebyggelse och den ldgre
strukturen i Hoganis Ovre att kinnas mer anpassad till platsen.

Omridets hogsta hojd placeras 1 bakkant av kvarteret Kaktusen for att bebyggelsen inte
ska bli f6r dominant mot Storgatan. Kvarteret Odéons bebyggelse gir ner 1 h6jd mot
sydost, dir man kommer nidrmare villabebyggelsen och kulturmiljon kring Tivolihuset.

RIKTLINJER FOR BEBYGGELSENS UTFORANDE OCH UTFORMNING

En trafikbullerutredning har genomférts intér samrad (Tyréns, 2027-04-16). Berdkningarna
visar att riktvirdet 60 dBA ekvivalentnivé vid fasad inte klaras vid fasader som ligger ut
mot omgivande gatunit, vig 111 och Storgatan. Riktvirdet f6r sma bostider (hogst 35
kvm), 65 dBA ekvivalentniva, klaras dock 6verallt.

Maximalnivaerna dr hoga vid flera fasader vilket kan stilla krav pa fénster och fasaders
dimpning. Exakt vilka krav som stills bestims i samband med bygglovsansékan, da
husens placering ér faststilld.

Enskilda uteplatser vid bostdderna berdknas inte klara riktvirdena fér uteplats mer dn i ett
fatal ligen. Genom att anordna gemensamma uteplatser pa innergard klaras trafikbuller-
térordningens krav pd uteplats.
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Kvarteret Kaktusen ligger intill vig 111, som dr en primdr led for farligt gods. Rekom-
mendationerna enligt framtagen riskutredning ér att parkeringshus uppfors minst 15
meter frin vig 111 och med mdijlighet att utrymma i riktning bort fran vig 111 i skydd av
parkeringshuset. Parkeringshus utférs med obrinnbar fasad inom 20 meter frin vig 111.
Lokaler beldgna inom 30 meter frin vig 111 ska kunna utrymmas i riktning fran vigen.
Bostadshus fir uppforas minst 20 meter fran vig 111, dock far balkong/uteplats uppforas
minst 15 meter fran vag 111.

Planomridet ligger strategiskt 1 ett centralt lige i Hoganis, och utformningen av
byggnaderna ir viktig f6r stadsbilden. Utformningsbestimmelse f6r fasader (2 och £3)
har anvints for att sdkerstilla att fasaderna blir varierade och inte monotona eller f6r
storskaliga.

Den foreslagna bebyggelsens skugening hat studerats. Den hégre bebyggelsen i notra
delen av planomrddet paverkar kv Lugnet frimst mitt p4 dagen, men under en begrinsad
tid. Villorna ster om kvarteret Odéon paverkas pa eftermiddag/kvill. Solinstrlningen pa
gardar ser bra ut och tanken finns att anldgga ndgra gemensamma takterrasser for att 6ka
méjligheten till utevistelse 1 sol.

En ldgsta hojd for firdigt golv pa +2,3 meter 6ver havet sitts i plankartan, dd omréadet
ligger lingt fran havet och det dr dagvattnet som man dérfor tar stérst hinsyn till.

HALLBART BYGGANDE
Héganids kommun 4r positiv till placering av solceller pa tak for att underhalla byggnader
med virme och el, samt anvindningen av vegetationstak inom omradet.

FORESLAGEN NATUR, REKREATION

Virdena gillande vegetation finns utmed vdg 111 dér trid- och buskagen mellan de tvi
rondellerna fungerar som ett gront strak. Detta omrade far en fortsatt anvindning som
PARK, och uppvuxna trid inom omradet avses bevaras (tridd,).

Aven PARK-ytan kring banvallen har ett virde fér rekreation och som gronstrik, och
med en férindring av korsningen mellan bilvig och GC-vig kan man fa till st6rre
gronytor. En utformning av denna parkyta tas fram parallellt med planprocessen.

RIKTLINJER FOR NATUR

Byggnation eller markarbeten bor inte tilldtas for nira den tridbevuxna vigslinten sker da
det finns risk f6r att man skadar rotsystem eller att dnskemal uppkommer om att ta bort
trdd pa grund av utebliven sol eller utsikt. P4 Ostsidan kan gallring beh&vas i syfte att
gynna hagtorn, oxel och ek di sly kan inkrikta pa de trid som 6nskas sparas.

PARKENS UTFORANDE OCH UTFORMNING

En skiss f6r utformningen av parkytan kring banvallen samt utformning av
torgbildningen i korsningen Bagerigatan/Storgatan avses tas fram under vidare
planprocess.

FORESLAGEN TRAFIK, VAGSTRUKTUR

OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR

Omradets transformering fran ett handelsomrade till ett bostadsomrade innebir ett totalt
sett lagre biltrafikflode till omrade 4n idag, dir framforallt mangden tung trafik minskar.

23

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2022-02-10 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR KV KAKTUSEN OCH ODEON

Samtidigt sd Okar kraven pd goda l6sningar f6r gaende och cyklande och en hog
trafiksikerhet da mingden oskyddade trafikanter 6kar.

Bagerigatan breddas for att ge plats for ett huvudstrik for cykel, savil som gangtrafik.
Stenbocksgatans sektion ses 6ver for att medge trottoar pa bada sidor och en bittre
koppling mot Storgatan.
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Sektion genom Bagerigatan, illustration: FOJAB.
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Sektion genom Stenbocksgatan, illustration: FOJAB.

BILTRAFIK

Vig 111 dr Trafikverkets vig, och med det nya planférslaget tar vi bort in- och utfarten
precis norr om rondellen (till Perfekts nuvarande parkering) och far dirmed en sdkrare
trafikmiljé hir.

Planférslaget innebir att man Sppnar upp en enkelriktad utfart frin Bagerigatan till
Storgatan. En infart i samma lige anses inte limpligt pd grund av risken f6r kobildning
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som stor trafiken i rondellen vid Triangelplatsen. All infart till omridet kommer att ske
via Stenbocksgatan.

For att forbittra trafiksidkerheten i korsningen mellan Stenbocksgatan/Midgardsgatan och
banvallen (GC-vig) sd ska denna ses 6ver 1 samband med planarbetet. En férenklad
korsning med bittre sikt och tydligare hierarki 4r malet.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

I 6versiktsplanen finns en intention att binda thop cykelvignitet genom planomradet. For
att 4stadkomma detta planeras en separerad, dubbelriktad cykelbana pd Bagerigatan. En
detaljerad 16sning f6r korsningen mellan gata och GC-vig avses tas fram under vidare
planprocess.

Sikerheten for gang- och cykeltrafik pa banvallen avses forbittras genom en ombyggnad
av korsningen med Midgirdsgatan/Stenbocksgatan.

KOLLEKTIVTRAFIK
Ingen forandring planeras i kollektivtrafiken, och busshéllplatsen lings Storgatan avses
behallas.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Parkeringsbehovet har beriknats enligt forslag till parkeringsnorm, som véntas antas
under 2022. Det innebir 8 parkeringsplatser per 1000 kvm BTA (bruttototalarea) och 1
parkeringsplats f6r bes6kande per 1000 kvm BTA. Fér dldrevarden har man en ligre
norm 4n for flerbostadshus och for aktuell verksamhet beriknas det behdvas cirka 15
parkeringsplatser. For verksamheten mot Storgatan (idag gym) har det berdknats behdvas
3 parkeringsplatser. Totalbehovet f6r ny och befintlig exploatering (cirka 23 000 kvm
BTA) anses vara cirka 205 parkeringsplatset.

Parkeringshuset i vister planeras i tre plan ovan mark och méjlighet till parkering pa
taket. Det beriknas kunna innehalla cirka 190 parkeringsplatser. Ovrigt behov av
parkeringsplatser 16ses pa mark inom kvarteret Kaktusen och norr om kvarteret Odéon.

Infarten till parkeringshuset sker fran norrsidan, medan utfart ir tinkt att ske i den sédra
delen, mot Bagerigatan. Norr om kvarteret Kaktusen planeras en vindplats f6r sopfordon
och varutransporter till dldreboendet.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp. Det finns tillrdckligt
med kapacitet i befintligt ledningsnit gillande vatten och spill.

DAGVATTENHANTERING

Dagvattenmingden frin omradet bedéms inte 6ka i och med att stora hardgjorda ytor
blir gréna innergardar. En lokal f6rdréjning behéver dock komma till £6r att inte belasta
ledningarna fér mycket vid extrema regn.

Skyfallsutredningen (Structor, 2027-12-16) visar att planomradet dr ett utsatt omrade
for 6versvimning vid skyfall eftersom det ligger 1 anslutning till den ligpunkt dit
avrinning fran stora delar av Héganas leds vid ett 100-drsregn. Den frimsta
oversvamningsrisken utgors av att vatten stiger fran denna ligpunkt in pa
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planomradet. Med presenterad héjdsittning med en ligsta niva inom planomradet pa
+2,1 meter 6ver havet kan denna risk reduceras.

Det dagvatten som uppkommer avleds till recipienten Oresund, hir vattenférekomsten N
Oresund, SE561030-122821. Enligt VISS klassas vattenférekomsten nu i férvaltnings-
cykel 3 att ha ”god ekologisk status”.

RIKTLINJER FOR DAGVATTENMAGASINENS UTFORANDE OCH UTFORMNING
Aven den nederbord som faller inom planomradet utgér en éversvimningsrisk. For
att ytterligare minska risken f6r 6versvimning bor dirfor cirka 1200 m3 f6rdréjas
inom planomradet vid extrema regn. Volymen motsvarar férdréjningsbehovet for
planomradet vid ett 100-drsregn. Befintligt garage i vistra delen av planomradet
rymmer denna volym, sa det kan vara en mdjlig I6sning att utnyttja denna redan
utgrivda yta. Omradet maste hojdsittas sa att ytlig avrinning mot inloppet till
fordréjningsmagasin mojliggors.

VARME
Fjarrvirme finns i omrédet, lings hela Bagerigatan. Befintlig bebyggelse ar ansluten till
nitet, och kapacitet finns for planerad bebyggelse.

AVFALL, ATERVINNINGSSTATION

I den norra delen av planomridet, vid f d Bildeve, finns idag en atervinningsstation. Ny
placering av denna maste se 6ver i samband med planarbetet. I Gvrigt sker
avfallshantering f6r enskilda verksamheter och bostider enligt tecknade avtal.

OVRIGA LEDNINGAR

En transformatorstation/pumpstation (E1) finns i den nordvistra delen av planomradet.
Till denna gir manga ledningar som bér beaktas i projekteringen av ny bebyggelse. Aven
Bagerigatan har en stor mingd ledningar, och dirfor dr det inte moijligt att plantera trid
lings denna. En elledning i Bagerigatans vistra del behéver troligen flyttas Osterut for att
inte hamna f6r nira ny bebyggelse. Kostnaden f6r ledningsflytten hanteras i
exploateringsavtal, se rubrik ”Ekonomiska konsekvenser”.

Brandposter finns i omridet, méjligen behéver man komplettera med ndgon ny i norra
delen.

FORESLAGEN GRUNDLAGGNING

Ingen aktuell geoteknisk undersékning har genomférts infér samrdd, men problemen i de
befintliga byggnaderna inom planomraddet vittnar om att grundvattennivaerna dr hoga. En
planbestimmelse som hindrar att man bygger med killare har dirfor lagts till i plankartan.
Undantaget dr den befintliga killare som avses fungera som f6érdréjningsmagasin vid
extrema regn i planforslaget.

Geoteknisk undersokning ska genomféras infér byggnation.

FORESLAGEN HOJDSATINING/TOPOGRAFI

Den frimsta 6versvimningsrisken utgors av att vatten stiger fran lagpunkten lings
vig 111 in pa planomradet. Med presenterad hojdsittning med en ligsta niva inom
planomradet pa +2,1 meter 6ver havet kan denna risk reduceras. Omridet maste
ocksa hojdsittas sa att ytlig avrinning mot inloppet till f6rdréjningsmagasin
moijliggors.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
TIDSPLAN
Milsittning 4r att detaljplanen ska antas under 2022.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid dr 5 4r frin den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomridet. Inom genomférandetiden
har fastighetsdgare garanterad ritt att efter ansdkan om bygglov fa bygea i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens slut 4r fastighetsigaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan di dndra eller upphiva planen.

AVTAL

I samband med planliggningen har ett markanvisningsavtal upprittats som redovisar
detaljplanens genomférande. Ett markanvisningsavtal ar ett civilrittsligt avtal mellan en
kommun och en exploatér dir kommunen dr markigare.

I ett senare skede kommer exploateringsavtal att upprittas mellan fastighetsigarna inom
planomradet. Ett exploateringsavtal dr ett civilrittsligt avtal mellan en kommun och en
exploatdr dir kommunen inte dr markigare. I avtalet skall exploateringskostnader,
ataganden vad avser iordningstillande av allmidnna platser, ledningsdragning och eventuell
ledningsflytt mm regleras.

Ett planavtal har upprittats dd SBB Kaktusen Handelsbolag bekostar sin del av
planliggningen.

ANSVARSFORDELNING

Hoganis kommun dr huvudman f6r all allmin platsmark inom planomradet som ar
definierad som GATA och TORG. Huvudmannaskapet innebir att kommunen ansvarar
tor drift och underhill. Kommunen ansvarar f6r utbyggnaden av allmin platsmark.

Fastighetsdgaren ansvarar fOr att omride markerat med “u;y” hills fritt.

Fastighetsdgaren skall bide kontakta Riddningstjinsten innan utbyggnad av
vattenledningsnitet fOr strategisk placering av brandposter, samt huvudmin £6r
eldistribution och gasdistribution innan markarbeten utfors inom kvartersmark f6r
markering av férekommande kablar.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDEFRAGOR

FASTIGHETSAGARE

Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den fastighetsférteckning som
tillhor detaljplanen.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Fem tomtindelningsplaner med aktbeteckning 1284K-40/1959, 1284K-63/1958, 1284K-
1/1963, 1284K-11/1971 samt 1284K-17/1969 berors helt eller delvis av denna detaljplan.
Dessa tomtindelningar ska nu upphivas i de delar som berérs av planomradet.

Fastighetsindelningsbestimmelser krivs inte f6r genomforandet av detaljplanen.
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FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER

Ledningsritt 1284-564 (bla yta i1 kartan) behéver justeras 1 den nordvistra delen av
Kaktusen 32 for att gora plats for ny byggritt. U-omrade skapas for anslutning till
transformatorstation inom kvartersmark.

Fastigheterna Héganis 35:78 och 35:79 (rosa markeringar pa kartan) dgs av
Fastighetsbolag Triangeln AB Bilhotell och avses dvertas av Hogands kommun.

Den lila markeringen pa kartan ér den del av Odéon 18 som féreslds bli allmén platsmark,
och Gverlats till kommunen av nuvarande fastighetsdgare, SBB Odéon AB.

De gréna markeringarna pé kartan dr de delar av Kaktusen 32 som féreslas bli allmén
platsmark, och 6verlats till kommunen av dgaren Fastighets AB Héganids Kaktusen 32.

Del av fastigheten Kaktusen 31 (gul markering) 6verlats ocksa till allmin platsmark av
dgaren Fastighets AB H6ganis Kaktusen 32.

oA DSEN g

Fireslagna fastighetsregleringar.

28 SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2022-02-10 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR KV KAKTUSEN OCH ODEON

EKONOMISKA FRAGOR

KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV DETALJPLAN

Detaljplanen bekostas till hilften av SBB Kaktusen Handelsbolag och till hilften av
kommunen genom markanvisningsavtal. Detaljplanen bekostas genom planavgift som tas
ut i samband med samrid och antagande.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER

Detaljplanen méjliggdr tvd kvarter £6r bostdder m.m. Lamplig fastighetsbildning torde
vara att respektive kvarter utgér en fastighet. Mark f6r allmin platsmark fastighetsregleras
till intilliggande gatufastighet.

INLOSEN, ERSATTINING
Mark som blir allmin platsmark ska 6verlitas till kommunen. Villkoren f6r
markéverlatelse regleras i exploateringsavtal, se rubrik ”Ekonomiska konsekvenser”.

TEKNISKA FRAGOR

UTBYGGNAD AV ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Ett dagvattenmagasin for skyfall féreslds byggas under parkeringsgaraget i planomradets
vistra del. Detaljerna f6r anldggandet och dgandet av detta dr inte klargjort, men
behandlas under fortsatt planprocess.
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KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

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

UNDERSOKNING

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera
miljéaspekter i planen, sa att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljobedémas
och MKB upprittas, om man vid en undersékning kommer fram till att genomférandet
av planen kan leda till en betydande miljopaverkan.

Samhillsbyggnadsférvaltningen bedémer med vigledning av férordningen om
miljékonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan i den mening som avses i 6 kap MB och i 4 kap 34 § PBL (2010:900).
Behovet av miljéhdnsyn vid genomférandet av detaljplanen belyses darfor inte i en
miljdbedémning enligt 6 kap miljébalken.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT UTOMHUS

Miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft enligt 5 kap miljébalken giller f6r sex typer av
dmnen i luft. Dessa dr kvivedioxider och kviveoxider (NOy), pattiklar (PM10), bensen,
svaveldioxid, bly och kolmonoxid. Hégands kommuns miljéavdelning har under de
senaste fem aren kontinuerligt genomfort mitningar av luftens kvalitet vid matpunkt i
Hoéganis centralort vad giller kvivedioxider och partiklar. Dessa mitningar visar virden
som inte 6verskrider miljokvalitetsnormerna. Foér bly och kolmonoxid gors idag inga
mitningar av kommunen men tidigare mitningar har visat virden som generellt legat
lingt under normen. Det finns enligt miljéavdelningen inga skal att anta att dessa virden
andrats patagligt sedan senast utférd mitning. Tidigare kompletterande matningar finns
ocksa fran Kullaberg avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa mattillfillen inte
heller 6verskred normvirdena.

De virden som uppmiits i Héganids centralort kan generellt anses gillande for hela
kommunen och dirfér ocksa for aktuellt planomrade.

BULLER

En trafikbullerutredning har genomférts infér samrad (Tyréns, 2027-04-16). Berdkningarna
visar att riktvirdet 60 dBA ekvivalentniva vid fasad inte klaras vid fasader som ligger ut
mot omgivande gatunit, vig 111 och Storgatan. Riktvirdet f6r smé bostider (hogst 35
kvm), 65 dBA ekvivalentnivd, klaras dock dverallt.

Maximalnivierna dr hoga vid flera fasader vilket kan stilla krav pa fénster och fasaders
dimpning. Exakt vilka krav som stills bestims i samband med bygglovsansékan dd husen
placering osv dr faststallt.

Enskilda uteplatser vid bostiderna berdknas inte klara riktvirdena f6r uteplats mer dn i ett
fatal ligen. Genom att anordna gemensamma uteplatser pa innergard klaras trafikbuller-
férordningens krav pd uteplats.
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Planens genomférande bedoms alstra en minskad trafikmingd, men framférallt en
minskning av andelen tung trafik i omridet, vilket bedéms ge en minskad bullerniva.

Sammantaget bedéms gillande miljokvalitetsnormer for buller inte riskera att paverkas
negativt av planforslagets genomfdrande.

VATTEN
Sammantaget bedéms gillande miljékvalitetsnormer fér vatten inte riskera att paverkas
negativt av planforslagets genomférande.

NATIONELLA MILJOMAL

All samhillsplanering innebir pa nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa den
omgivande miljén och kan dérfor anses att pa ndgot sitt alltid beréra miljomalen. 1
undersékningen tas miljdmalen i beaktande och en bedémning gbrs om planférslagets
sammanlagda paverkan pa miljémalen utgdr negativ paverkan pa dessa eller inte.

Sammantaget bedéms inte gillande nationella och regionala miljdmal paverkas negativt av
planférslagets genomférande.

KLIMATFORANDRINGAR

Oversvamningar, dkade havsnivder etc.

I Héganids kommuns klimat PM (Godkind i Kommunstyrelsen 2012-01-24) redovisas att
havsnivin 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 cirka 1,6-3 meter 6ver havet bedéms risken f6r Sversvimning inom
planomradet som pitaglig, men tack vare god kapacitet 1 VA-ledningarna samt
anliggandet av ett f6rdrdjningsmagasin (enligt skyfallsutredningen) kan omradet klara sig

Kartbilden visar oversvimningsutbredning inom planomridet vid skyfall med 100-drsregn med varaktighet 6
timmar och klimatfaktor 1,25.
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En ldgsta hojd for fardigt golv pa +2,3 meter Over havet sitts i plankartan, d4 omradet
ligger langt fran havet och det ar dagvattnet som man dérfor tar stérst hinsyn till.

Hojdsittning av planomridet bor ha en ldgsta plushéjd pa +2,1 meter Gver havet for att
omridet inte ska 6versvimmas frin viadukten.

PAVERKAN PA NATUR

Planens genomférande bedéms ta allén i den centrala delen av planomradet i ansprik,
vilket kan kridva dispens frin det allminna biotopskyddet. Under planprocessen ska detta
utredas och méjligheten att omplacera triden ses Gver.

PAVERKAN PA SAMHALLSFUNKTIONER

Miljéomalet ”God bebyggd miljé” paverkas positivt eftersom cirka 250 ligenheter
tillkommer i ett centralt lige i Hoganis. Omradet omvandlas fran handel och
parkeringsytor till bostadskvarter, vilket bedéms utgbra en stor forbittring av den
bebyggda miljén i omradet. I planférslaget 6kar mingden gronytor pd grund av de
innergardar som bildas. For att hélla dessa innergardar grona och tillgingliga f6r de
boende har parkeringsplatserna forlagts i ett parkeringshus.

Fler boende medfor bittre kundunderlag och en bittre och hogre nyttjandegrad i
centrum. En negativ effekt kan vara utflyttning av sillanvaruhandeln som finns pa platsen
idag, men den handeln dr ocksd mer bilberoende.

Omridets transformering frin ett handelsomrade till ett bostadsomrade innebir ett totalt
sett ldgre biltrafikfléde till omride dn idag, dir framforallt mingden tung trafik minskar.

PAVERKAN PA MANNISKORS HALSA

Planen medfor att tryggheten paverkas mittligt. Trygeheten 6kar med manga boende,
manga som ser och hér och mer omhindertagna gaturum. Utformningen av
innergardarna dr viktiga for trygghetskinslan.

Planens konsekvenser for trafiksikerheten bedéms som stora. Andelen tung trafik
minskar 1 omrédet, ett nytt cykelstrak anldggs lings Bagerigatan och korsningen mellan
banvallens GC-vig och bilvigen ses 6ver. Gatorna i omradet byggs om och blir mer
trafiksikra.

Vig 111 4r en primdr led for farligt gods. Enligt riskutredning tillats verksamheter som
inte uppmanar till stadigvarande vistelse inom 20 meter fran vigen. Parkeringshuset i
vistra delen utgor ett bra skydd f6r bostdder och gird innanfor detta.

PAVERKAN PA MARK

Spar av asfalt, kol och tegel har pétriffats i planomradet. De geotekniska férhallandena
for planerad byggnation varierar kraftigt inom undersékt omride. WSP rekommenderar
att man skiftar ut all jord och fyllning med organisk halt under planerade konstruktioner
och dterfyller med packad fyllning enligt AMA Anliggning. Utskiftningsdjupet i utférda
undersékningspunkter dr cirka 2,0 — 2,5 m.

PAVERKAN PA VATTEN
Planomradet 4r i dagsldget ndstan helt hardgjort, den ytan kommer i och med
planférslaget att till delar ersittas av gronyta (innergirdarna), vilket Gkar infiltrationen.

Ett dagvattenmagasin for f6rdrdjning vid extrema regn avses anliggas under
parkeringsgaraget, vilket minskar risken f6r dversvimningar.
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Grundvattennivan ér i dagslaget relativt hog, varfor killare inte tillats f6r ny bebyggelse.

PAVERKAN PA KLIMATFAKTORER
Detaljplanens nordvistra bebyggelse dr beldget i ett exponerat vindliage och med den héga
bebyggelse som planeras sa avses vindstudier att genomféras under planprocessen.

Nya byggnader med héga energikrav kommer att ersitta dldre byggnader. I sin helhet bér
utsldppen vara minst oférindrade, ev. obefintliga om kvarteret ansluts till fjarrvirmenitet.

Omradets transformering fran ett handelsomrade till ett bostadsomrade innebir ett totalt
sett lagre biltrafikfléde till omrade 4n idag, och bidrar dirmed till en ligre mingd utslipp
fran fordon.

Med en fortitning av staden pé redan ianspraktagen mark sa sparar man pd naturens
resurser. Det blir ocksa fler boende med nira tillging till befintlig service och
kollektivtrafik, vilket ar bra ur klimatsynpunkt.

PAVERKAN PA BEBYGGELSE OCH KULTURMILIO

Detaljplanens hogre bebyggelse och dess exponerade lige vid infarten till Héganids och
vig 111 g6r att bebyggelsen kommer att utgora en stor f6rindring av stadsbilden.
Planomradet bedéms ligga i ett omride ddr man redan har byggt relativt hogt, och kan
dirmed smilta in vil i omgivningen. Storst paverkan blir vid 6vergingen mot de villor
som ligger 6ster om kvarteret Odéon, ddr skalan gir ner betydligt.

Bebyggelsen bedéms inte paverka kulturmiljén syddst om planomridet pé ett negativt
Sétt.

SOCIALA KONSEKVENSER

BOSTADSPOLITISKA MAL

Detaljplanen medfér att ytterligare cirka 250 bostider tillkommer vilket hjdlper till att
tillgodose de bostadspolitiska mélen kopplat till kommunens bostadsférsérjningsprogram.

BLANDNING OCH FLEXIBILITET

Detaljplanen méjliggdr genom sin byggritt till flexibilitet och blandning av anvindningar
som bostad, vird, verksamheter samt kontor, vilket anses berika det centrala liget i
Hoéganis.

KOPPLINGAR TILL OMGIVNING
Detaljplanens intention med bostider och verksamheter integreras med kringliggande
bebyggelse pa ett bittre sitt 4n nuvarande anvindning.

Gatorna i omradet gérs mer trafiksidkra och dndamalsenliga och en viktig link i Héganis
Overgripande ging- och cykelstrik forstirks.

FRITID OCH FOLKHALSA
Eftersom parkeringsbehovet tillgodoses 1 ett parkeringsgarage kan kvarterens innergardar
gbrs grona och utformas f6r lek, avkoppling och aktivitet.

MOTESPLATSER

Torget mot Storgatan avses goras om till en mer vistelsevinlig plats, med grénska och
sekundara sittplatser. I bottenvaningarna mot Storgatan mojliggors for
verksamheter/kontor vilket kan gora fasaderna mer levande.
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SAKERHET OCH TRYGGHET

Detaljplanens exploatering kan komma att paverka tryggheten och sikerheten kopplat till
utformningen av bostadshusen. Bostadsfasader mot gaturummen hjilper till att stirka
tryggheten.

Grinsen mellan privat och offentligt dr viktig att fortydliga for att f4 en bra
trygghetskinsla i hela omridet.

TILLGANGLIGHET

Kravet pi god tillginglighet och anvindbarhet 61 funktionshindrade har beaktats vid
planldggning. Hur kraven pa tillginglighet 1 12 § (byggnader) byggnadsverksférordningen
samt 2 kap 6 § plan- och bygglagen (2010:900) (tomter) i detalj kommer att tillgodoses
avgors 1 samband med byggnads- och markprojekteringen och didrmed vid kommande

bygglovprévning.

SERVICE
Bed6émningen ir att det finns befintlig service, 1 form av skolor, férskolor, allmian och
kommersiell service som moter de behov som den 6kade befolkningstillvixten medfor.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Det kommunala huvudmannaskapet innebir att kommunen ska dga marken samt férvalta
denna. Kostnader for utbyggnad av allmin platsmark samt eventuella ledningsflyttar och
annat som kan behévas f6r genomférandet fordelas mellan kommunen och
fastighetsdgare i exploateringsavtal.

Eftersom ny allmin platsmark, park och lokalgata f6reslas kommer kommunens
stadsmiljéavdelning att behéva 6kad driftkostnad f6r underhall.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETSAGARE

Fastighetsdgare 6verlater mark som ldggs ut som allmin platsmark till kommunen.
Villkoren f6r markéverlatelse regleras i exploateringsavtal. Ett vanligt villkor ér att
fastighetsidgare som har nytta av exploateringen 6verlater marken till kommunen utan
ersittning,.

Fastighetsdgare som har nytta av exploateringen stir f6r kostnaden f6r utbyggnaden av
allméinna platsmarken. Detta hanteras i exploateringsavtal.

Fastighetsdgare som inte har nagon nytta av exploateringen utan tvirtom lider skada ska
inl6sen alternativ intrangsersittning utga enligt Expropriationslagens bestimmelser.
Ersittningens storlek bestims av Lantmiteriet.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Se under rubriken “Fastighetsrittsliga genomforandefragor”
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