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SAMRADSHANDLING, 2021-12-02 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR
OLYMPIA 14 M. FL.

FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan bestar av en plankarta, som ér juridiskt bindande och en planbeskrivning,
Ibland ingér dven illustrationskarta, program och/eller miljokonsekvensbeskrivning.
Detaljplanen styr hur marken far anvindas (t ex f6r bostider, handel, kontor, park etc),
husstorlek, hush6jd, avstind fran hus till tomtgrins och rittigheter att dra fram ledningar
eller gangvigar 6ver annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstdelsen for planférslagets innebdrd och
redovisa de syften, forutsittningar, konsekvenser planen har och hur planen ska
genomforas. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts fran
kommunens 6versiktsplan eller upprittat planprogram. I beskrivningen ska skalen till
planens utformning och de bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:

Plankarta i skala 1:1 000 med tillh6rande bestimmelser
Illustrationskarta

Planbeskrivning (denna handling)

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Undersékning

BILDER

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

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har foljande janstemidn medverkat:
Besnik Nikq, planarkitekt och planforfattare
Gulistan Batak, plan- och bygglovschef
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INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte dr att prova mojligheten for fortitning av kvartersmarken genom att
méjliggora f6r nybyggnation av bostider. Detta sker genom byggnation av tre punkthus
pé kvartersmark samt ett parkeringshus som tillgodoser det totala parkeringsbehovet f6r
bebyggelsen pa dessa fastigheter.

Huvudidén med planforslaget dr att fortita pd befintliga parkeringsytor i form av tre
punkthus 1 varierande héjd.

Planférslaget innefattar:

e Tre punkthus.

e  Ett parkeringshus.

e En yta om ca 6000 kvadratmeter BT'A och ca 100 ligenheter.

BAKGRUND, PLANBESKED

Fastighetsigaren till fastigheterna Olympia 14 och 15 (Samhillsbyggnadsbolaget i Norden
AB, nedan forkortat SBB) har inkommit med en planansékan till kommunen 2020-09-15.
I planansckan skriver fastighetsigaren att intentionen dr att om mdjligt kunna fértita
fastigheterna.

Kommunstyrelsen beslutade den 8 december 2020, att uppdra at plan- och
bygglovsavdelningen att genomféra planprocess f6r Olympia 14 och 15. Infér samradet
kommer planomradet att utdkas och inrymma dven Hogands 34:54.

PLANPROCESSEN

Planen genomférs med standard planforfarande.

SAMRAD

Det formella planférslaget tas fram av kommunens planhandlidggare i samarbete med
Ovriga forvaltningar 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 hills ett allmént samradsméte, dér forslaget
presenteras och allminheten har méjlighet att stilla frigor och framféra synpunkter.
Efter samridet bearbetas forslaget.

GRANSKNING

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

ANTAGANDE
Det slutliga planforslaget limnas 6ver till kommunfullmaktige/byggnadsnimnden for
antagande.

EVENTUELLT OVERKLAGANDE
Eventuella 6verklaganden ska inom 3 veckor skickas till den instans som tagit beslutet om
antagande.
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LAGA KRAFT
Om planen inte 6verklagas vinner handlingen laga kraft, cirka 4 veckor efter beslutet om
antagande.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



SAMRADSHANDLING, 2021-12-02 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR
OLYMPIA 14 M. FL.

PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomradet dr beldget 1 den nord6stra delen av Hoganis titort, dven kallat
Hoganis Ovre, séder om vig 112.

Planomradet omfattar ca 2,75 hektar

Aktuellt planomridet i kommunen Aktuellt planomride i Hogands.

MARKAGOFORHALLANDEN

Det aktuella planomridet innefattas av fastigheterna Olympia 14 och Olympia 15 som
dgs av Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (nedan kallad SBB) samt av Hogands 34:54
som dgs av Hogands kommun.

Aktnella ﬁmg/aeier som ingdr i planomridet (Oé/mpm 74 Olympia 15 samt del av Hogands 34:54).
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN

Oversiktsplan for Hoganis kommun, OP 2035 vann laga kraft 2019-12-06. En

6versiktsplan 4r inte juridiskt bindande. I Gversiktsplanen sdgs bland annat, som berér

aktuellt planomradet:

e Att omridet ligger inom titortsbebyggelse. Planen féljer Oversiktsplanens intentioner
att fortita titorterna.

TECKENFORKLARING

Rartutsnitt av kommunomfattande dversikisplan med inringat planomride i blatt.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

Foér omradet giller f6ljande detaljplaner:

Forslag till dndring av stadsplan 1284-P17 £6r kv. OLYMPIA m.fl. 1 Héganis, Héganis
kommun, Malméhus ldn som fick laga kraft 1986-02-06 samt detaljplan f6r kv. SVALAN
och del av kv. OLYMPIA mm i Héganis, Hoganids kommun, Malméhus lin som fick
laga kraft 1992-02-06.

FORSLAG TILL ANDRING AV STADSPLAN 1284-P17 FOR KV. OLYMPIA M. FL. |

HOGANAS, HOGANAS KOMMUN, MALMOHUS LAN SOM FICK LAGA KRAFT 1986-

02-06.

Detaljplanen redovisar bland annat:

. Att delar av omrédet dr prickmarkerade och de tinkta ytorna som berors av
denna detaljplan stir som mark som inte far bebyggas.

DETALJPLAN 1284-P110 FOR KV. SVALAN OCH DEL AV KV. OLYMPIA MM |

HOGANAS, HOGANAS KOMMUN, MALMOHUS LAN SOM FICK LAGA KRAFT 1992-

02-06.

Detaljplanen redovisar bland annat:

. Att delar av omradet 4r prickmarkerade samt att marken ska vara tillginglig fér
allmin lek och rekreation.

De delar som ber6r planomréadet i gillande detaljplan/detaljplaner 1284-P17 samt 1284
P110 kommer att ersittas med foreslagen detaljplan.
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Forslag till andring v stadsplan for
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Rartutsnitt av gillande detaljplan

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURMILJOPROGRAM

Kulturmiljowebben antogs av kommunfullmaiktige 2018-05-17 och ir ett icke-juridiskt
bindande planeringsinstrument.

I kulturmiljéprogrammet sidgs bland annat, som berér aktuellt planomradet att omradet
ska anvindas till titortsutveckling.

Den férsta bebyggelsen uppfordes 1 omradets sddra del kring sekelskiftet och precis intill
jarnvigen som drogs fram 1885. Storskaliga bostadshus uppfoérdes jaimte imponerande
byggen sisom Hoganis gamla mejeri, uppfort 1898, och det numera rivna
Godtemplarhuset. Omrédet har exploaterats hart under 1960-talet da bostadsomradet
Olympias lamellhus uppférdes 1967. Under 2000-talet tillkom dven de L-formade husen 1
norr som 1 folkmun dven ir kinda som boKlok husen.
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F

Karta: Kartutsnitt ur kommunens kulturmiljgprogram med olympiaomradet inringat i rott.
Ungefirligt planomride inryms inom rodmarkerad yta.

PARKERINGSNORM

Den nya parkeringsnormen kommer tas upp for antagande inom en snar framtid. Till
skillnad fran den tidigare parkeringsnormen finns det nu parkeringstal for cykel och
ladcykel. Den nya parkeringsnormen utgir dven ifrdn antal rum i ldgenheterna.

STADSMILJOPROGRAM

Omridet bendmns inte specifikt i stadsmiljoprogrammet. Virt att notera ér att
bebyggelsen i omradet tar fasta pa det roda teglet som dr ett typiskt material f6r Hoganis
som tidigare bruksort.

VA-PLAN

Kommunen antog den 24 september 2015 en VA-plan med tillhérande dagvattenpolicy. I
den star att i forsta hand ska dagvattenférdréjning ske pa allmin platsmark. All
byggnation ska fOrutsitta att dagvattnets uppdidmningsniva ar gatuniva. Med detta menas
att dagvatten vid kraftiga regn tillats stiga upp till gatans niva.

DAGVATTENPOLICY

Kommunen antog i samband med 1.A-planen dven en tillhérande dagvattenpolicy som
bland annat tar upp 6vergripande riktlinjer, féroreningar 1 dagvatten samt utformning och
lokalisering av dagvattenanliggningar i kommunen. Vid varje detaljplan som tas fram,
eller dndras, ska redovisning gbras i planens genomférandebeskrivning hur eventuell
férdr6jning och rening av dagvatten fran planomridet ska hanteras. En plan far inte antas
utan att dagvattenfrigan dr behandlad. Vid nybyggnation ska dagvattensystemen utformas
sd att paverkan pd den naturliga vattenbalansen i omgivningarna blir sd liten som m&jligt.
Ny hirdgjorda ytor ska om m&jligt undvikas f6r att minska hastig dagvattenavrinning.
Dessa delar tangerar detaljplanen dd det byggs pa redan hirdgjorda ytor samt att det
redogérs for hur hanteringen av dagvattnet 1 detaljplanen ska ske.

MILJOPROGRAM

Kommunen antog 16 december 2015 Mijjgprogram 2015-2025. Programmet innehéller fem
teman (energi, transporter, hillbar konsumtion, mark, vatten och natur samt
utbildning, kommunikation och engagemang) f6r Hoganis kommun. Varje tema har
ett antal mal som kommunen genom miljéarbetet vill uppna. Denna detaljplan har direkt
koppling till mark, vatten och natur dir det framgar att planera stads- och lands-
bygdsmiljé utifrin perspektivet om ett langsiktigt hallbart samhille 4r visentligt. Exempel
pé detta dr att i fOrsta hand bygga ut i omraden som har nira till kollektivtrafik och att
virna om titortsndra natur, ndgot som denna detaljplan uppfyller.
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BOSTADSFORSORJNINGSPROGRAM

Kommunen antog den 25 november 2021 Bostadsforsorjningsprogram for Hégands kommnn —
Riktlinjer for bostadsforsirjning 2021-2024

Programmets 6vergripande mal dr att befolkningen ar 2025 ska uppga till 30 000
invdnare. I 6versiktsplanen uppges att planeringen ska ge férutsittningar for en arlig
befolkningstillvixt pa 350 personer, da malet dr att det ar 2035 ska bo 32 400 invanare i
kommunen. I bostadsférsorjningsprogrammet finns tio riktlinjer som kommunen ska
arbeta med f6r att nd de uppsatta malen med kommunens bostadsforsorjning.
Detaljplanen gar i led med riktlinjerna att bygga fler flerbostadshus, att bygga fler
hyresritter, samt att fortita.

KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT

Detaljplanen medfér att ett markforviry avses ske av del av fastigheten Hogands 34:54 1
nordvistra delen av planomradet da platsen kommer att bebyggas med ett parkeringsdick
samt fastighetsregleras in i fastigheten Olympia 15. Aven en mindre del av fastigheten
Hoganis 36:16 kommer da att regleras till fastigheten Olympia 14.

RIKSINTRESSEN

KUSTZON

Planomradet ingir 1 omrade definierat som riksintresse for hégexploaterad kustzon enligt
4 kap miljcbalken.

Lings hela Skines kust ligger ett mellan 3-5 kilometer brett bilte som ir riksintresse for
kustzon. Ny bebyggelse ska provas restriktivt sd att allménhetens tillgdng och
tillganglighet till strandomradena inte paverkas negativt. Kustzonen dr ocksa av
riksintresse ur hicknings- och rastningssynpunkt for fagel. Riksintresset ska dven se till att
friluftslivet och turismen utvecklas pa ett sidant sitt att omradena som ir sirskilt kinsliga
for slitage, eller med hinsyn till floran och faunan skyddas sd att erforderlig hidnsyn ta till
naturvirdsintressena. Det finns undantagsbestimmelser 1 1§, sista stycken miljobalken
som lyder ”Bestimmelserna utgor inte hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter eller
lokala ndringslivet eller f6r utférandet av anliggningar som behovs for totalforsvaret.”

/ Riksintresse

Kusfzon

b

Skolo 1:320 000
0 16003000 6000 &M
Planomridet i forbillande till riksintresse kustzon

SKYDD AV OMRADEN, NATUR

BIOTOPSKYDDSOMRADE

Omradet berérs av omradesskyddet biotopskyddsomrade enligt 7 kap 11§ miljébalken.
Denna ir direkt skyddad genom férordningen 1998:1252 om omradesskydd enligt
miljobalken mm. Inom biotopskyddat omrade far ingen verksamhet bedrivas eller vidta
en dtgird som kan skada naturmiljén. Om det finns sirskilda skil, kan dispens sokas hos
Linsstyrelsen.
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Inom planomradet ligger en biotopskyddad allé som bestir av sju piltrdd. For att
sikerstilla alléns fortsatta bevarande kommer fastighetsigaren att anséka om dispens frin
biotopskyddet for att flytta tvd av triden som eventuellt kan riskera att paverkas av
byggnationen. Dessa tridd ska fortsatt vara i samma allé men ska endast omplaceras.
Atgirderna kommer att redogoras for i ansokan.

Biotop bestdendes av pilallé.

n s A . ..- é‘ '—T‘!- .

Ungefarligt planomride i bldtt i forballande till biotopskyddsomrade i rott.
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REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURHISTORISK VARDEFULL MILIO
Planomradet angrinsar till bevarandevird milj6 enligt Linsstyrelsens kulturmiljoprogram

Skane. Kulturmiljoplanen ir inte juridiskt bindande.

Pl |
e &

https://ext-

geoportal.lansstyrelsen.se/standard /Pappid=4d604e7¢08a1471bbf90c6c5781cla3a

HOGANAS

Hoéganis visar pd utvecklingen frin fiskeldge éver brukssamhaille till modern
industrisamhalle. Viktiga inslag i milj6n 4r de olika centrumbildningarna med tillhérande
bebyggelse samt stadsplanerna i de olika omradena. Ett speciellt intresse dr knutet till
bostadshusen f6r de vid bruket anstillda, omspinnande ett flertal olika utvecklingsskeden
och med ett socialhistoriskt intresse. Av betydelse f6r staden dr kyrkan, Tivolihuset,
stadshuset och stationsbyggnaden. Folkets park och den intilliggande idrottsplatsen dr
viktiga miljéer i Hogands som visar pa folkrorelsernas betydelse for staden. Biograf Saga
ir en av de dldsta biograferna i landet som fortfarande ér i bruk.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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FORUTSATTNINGAR

OMRADET IDAG

Planomradet bestir idag av befintlig kvartersmark, gronyta samt parkeringsplatser.
Fastigheterna Olympia 14 och 15 4dgs av SBB och det befintliga bostadsbestdndet bestar
av lamellhus i tva respektive tre viningar. Lamellhusen har en BTA pi ca 12700
kvadratmeter och 122 ligenheter.

Stora delar av planomradet som ska exploateras dr hirdgjorda omraden, och anvinds idag
for parkeringsindamal till de bonde i omridet. Det kommer dven att tillkomma
exploatering pa en del av fastigheten Héganis 34:54.

Karta: Planomrédet och dess innebdll i rott.

OMRADETS HISTORIA

Under 1990- talet 6vertog Hégandshem Olympiaomridet byggt av Riksbyggen 1967.
1917 ars stadsplan omfattade det vi idag uppfattar som centrala Hoganis dir dven
Olympiaomradet ingick. Senmodernismen medférde bostadsbebyggelse kom att priglas
av storre volymer och ett 6kat industrialiserat byggande. Denna epok kom att i folkmun
kallas f6r miljonprogrammet och i Héganis var Olympia ett av tre andra omraden som
tillsammans Med Lingaréd och Kolonien ingick 1 utbyggnaden av stadens stora
bostadsenklaver. Dock férblev denna bebyggelse i mattlig héjd och skala och av tegel
istallet for betong.

LANDSKAPSBILD

LANDSKAPSBILD OCH TOPOGRAFI

Omradet ligger i ett flackt landskap. Planomradet ir en del av ett urbant landskap som
med befintliga héjder samtalar vl med resterande bebyggelseomraden i séder. I dster
avgrinsas omradet av Prins Carlsgatan som ansluter till 112 (Kullavigen) i norr. Mellan
vig 112 och kv. Olympias bebyggelse, som angrinsar till planomradet, stricker sig en vall
till en héjd av 3-4 meter i vist-Ostlig riktning fran Midgardsgatan i vister till Prins
Carlsgatan 1 6ster. Norr om vig 112 stricker sig relativt vida jordbrukslandskap med
nagra enstaka girdar. Oster om Prins Carlsgatan stricker sig ett storre Brinnerigatans
industriomride med olika typer verksamheter. Topografin dr relativt plan och marknivin
varierar i allminhet mellan ca +2,7 och +3,0 (RH 2000).
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Karta: Bergodalkarta dver planomradet.
GRUNDVATTEN

Grundvattenytan har vid senaste mitning 2021-08-10 inmitts till 1,8 — 2,3 meter under
marknivan. Killare r ¢j limpligt. Grundvattennivan kan variera nigot under aret pa
grund av nederbérd.

Nirmsta storre vattendraget dr Gorslévsan med cirka 2500 meters avstind fagelvigen
frin planomradet.

GEOLOGI
Enligt SGU: § jordartskarta bestéir jorden i huvudsak av postglacial sand i sydostra delen
av planomradet och lerig-siltig svimsediment i nordvistra delen.

- Postglacial finsand

. Postglacial sand

Oty . Svallsediment, grus

Jordartskarta i skala 1:25 000. Ungefariiga nndersikningsomriden dar markerade med svart line.
Killa: SGU
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Skattat jorddjup (m)
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Eigur. Jordartskarta i skala 1:50 000. Ungeféirligt undersikningsomride ar markerat med svart linje.
Killa: SGU

FRITID OCH REKREATION

Inom planomradet finns idag mindre lekplatser med bord och stolar pa vatje innergard.
Soder om planomradet ligger Eric Ruthsparken och Kaptenens tridgard med bland annat
tennisbana. Mellan parkerna ligger dven Gruvtorget omgivet av en del restauranger och
caféer samt Hégands museum och konsthall.

VEGETATION
Inom planomradet i sédra delen utmed Odengatan finns en tradallé av piltrid som ér
biotopskyddad. Allén bestir av sju tridd.

Biotop, markerat med rott.
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Bild pa biotopen.

FORNLAMNINGAR

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

BEBYGGELSE

Det finns befintlig bebyggelse i planomridet. Bebyggelsen 1 planomradet kinnetecknas av
senmodernism uppférd under 1960-talet 1 r6tt tegel. Inom planomradet finns tolv
lamellhus i tvd och tre vaningar med dir tvavaningshusen dr loftgangshus med
utstickande trapphusdelar. Husen i norra delen av planomradet ér placerade med
ingangarna i norr mot Pléningegatan med balkonger och uteplatser som vetter mot séder.
Resterande byggnadskroppar har ingangar frin gardsmiljén med balkonger och uteplatser
at vister och sdder. Omradet upplevs som delvis tittbebyggt med relativt stora gronytor
och stora mingder planterad gronska.

~

Fhygbild dver Olympiaonridet med befintlig bebyggelse, grinytor, parkeringar och dvrig infrastruktnr.

Som nirmsta grannfastighet till planomradet, i 6ster, ligger fére detta Hoganis Mejeri
uppfort 1898 efter ritningar av Erik Zetterstrom. En spektakulir och vilbevarad
industribyggnad med mycket stort arkitektoniskt virde. Ett av Skdnes dldsta och bist
bevarade mejerier enligt Regionmuseet Kristianstads inventering 2005-2006, med bevarad
skorsten, lanternin, lastbrygga och ishus. Mejeriverksamheten lades ner 1957. Byggnaden
ar kulturhistorisk sdrskilt virdefull och kulturmiljéskyddad enligt PBL 8 kap. 13§.
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Nedan i bild 4r Villa Olympia och ytterligare villa frin sekelskiftet. Bada kulturhistoriskt
virdefulla byggnader och kulturmiljéskyddade enligt PBL 8 kap. 17§

Bebyggelse ntmed Odengatan med F.d. Hogands mejeribyggnaden i jugendstil til] vinster i bild. Bebyggelse utmed
Ploningegatan med bl.a. den statliga V'illa Olympia till hoger i bild.

Bilder pa bebyggelse inom och utanfor planomridet.
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ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE

Planomradet avgrinsas av kommunala gator med nirhet till bade allmin och kommersiell
service. Busshdllplatsen Hégands Skolgatan ligger cirka 110 meter fran planomrédet.
Busshallplatsen Hoganis Ruuthsesplanaden ligger 350 meter eller ca 4 minuters
gangavstand fran planomridet 1 séder. I omedelbar nirhet, i Hoganis Ovre, ligger flertalet
torskolor, fritidshem. Nirmsta grundskola som aven erbjuder sirskola dr
Tornlyckeskolan, ca 1,5 km fran planomrédet.

TRAFIK

OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR OCH BILTRAFIK

Biltrafiken leds idag genom Prins Carlsgatan in till planomradet. Gatan fortsitter séderut
mot stadsdelen Hoganis Ovre och hade ar 2020 ett trafikfléde med en 4rsdygnstrafik
(ADT) pa 2924 bilar. Odengatan som har direkt anslutning till planomradet 4r en mindre
trafikerad gata och hade ar 2020 en ADT pa 268 bilar. Hit angrinsar 4ven tvé av tre
befintliga parkeringsplatser. Bade Ploningegatan och Olympiagatan dr gator som omsluter
planomrddet. Dessa gator saknar férbindelser f6r gang och cykel och har ddrmed en
utformning som inte ir limplig f6r genomfartstrafik f6r bil. Olympiagatan dr dessutom
en enskild vig vilket innebir framtida hinder f6r tillkommande biltrafik att ledas pé gatan.
Infarten till den tredje parkeringsplatsen i nordvist sker idag genom Odengatan och
Ploningegatan.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Béde Prins Carlsgatan i1 6ster och Kullagatan 1 norr ir utpekade som gang- och cykelstrak
i 6versiktsplanen. Dessutom ér banvallen som ligger s6der om planomradet ett
sammanhingande gang- och cykelstrak och ér helt avskild fran biltrafik. Detta giller dven
Kullagatan som ligger intill vig 112 och som dr avskild fran vigen genom en bred
grisremsa. Prins Carlsgatan kommer i samband med kommunens nya trafikplan att
utredas som ett potentiellt strak f6r separering av gang och cykel.

KOLLEKTIVTRAFIK

Prins Carlsgatan dr dessutom ett kollektivtrafikstrak och hir finns hallplatsen Skolgatan
som ligger i nira anslutning till planomréadet. Hallplatsen trafikeras av linje 225 som édker
mellan Hoganis och Angelholm via Jonstorp. Aven linje 227 har fram tills nyligen
trafikerat héllplatsen. Linjen akte mellan Hoganis, Ingelstride och Mjohult och kommer
enligt Skdnetrafikens planer att i framtiden aterinféras som en anropsstyrd linje. Séder om
planomradet finns det ytterligare en hallplats. Hallplats Ruuthsesplanaden trafikeras av
linje 225 och linje 201 (flexlinjen) som dr en stadslinje f6r Hoganis titort och som aker 1
ging per timme.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Befintliga parkeringsplatser finns inom planomridet med angrinsning till Odengatan i
Soder och i angrinsning till Pléningegatan i vister. Odengatan i séder som Overgar till
Ploningegatan 1 norr omsluter hela den befintliga bebyggelsen och leder ut i 6ster till
Prins Carlsgatan.

GATURUMMEN

Alla gator i omradet ir asfalterade utan specifik markbeliggning. Inom planomradet dr
stigarna asfalterade till viss del, och vissa dr grusbelagda. Innergardarna har uteplatser med
pergola, binkar och insynsskydd i form av staket och vixtlighet. Markbeldggningen ér av
stenplattor. I anslutning till uteplatserna férekommer dven lekplatser med rutschkana och

sandldda m.m. Kénslan av trevliga och vil omhidndertagna innergardsmiljGer uppstar vid
besok.
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TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade fér dricksvatten, spillvatten och dagvatten.
Vatten och avlopp i planomradet leds idag 1 befintligt nit. Det finns en spillvattenledning
inom omrddet (under befintliga parkeringsytor) som kan behova flyttas pga. ny byggritt.

DAGVATIENHANTERING

Dagvattnet leds via f6rdrjning genom befintliga gronytor idag ner till brunnar och ut till
dagvattenledningar i Odengatan. Recipienten fér planomradet dr Norra Oresund med en
god ekologisk status men icke god kemisk status.

VARME

Elledningar finns indragna inom omradet och férdelning sker inom befintliga fastigheter.
Fjarrvirme finns indraget i omrédet.

Det finns dven en nitstation pa andra sidan pumpstationen, séder om Odengatan.

AVFALL
Planomradet har idag tva befintliga miljéhus och avfallstémningen skéts via
Ploningegatan.

OVRIGA LEDNINGAR
Fiber- och optoledningar finns indragna till fastigheterna. Det finns gasledningar utanfér
planomrddets grins utmed Prins Carlsgatan, Olympiagatan och Odengatan.

HALSA, SAKERHET

BULLER

Planomradet dr beldget cirka 100 meter séder om vig 112. En del buller kan dven
térekomma fran verksamhetsomradet Gster om planomradet.

FARLIGT GODS
Vig 112, beliget cirka 100 meter norr om planomrédet dr sekundir farligt gods led.

MARKFORORENINGAR

Omridet innefattas varken av nigon kind férorenad mark eller kartlagd deponi.

RISK FOR OVERSVAMNINGAR
Det férekommer ingen risk f6r Gversvimningar i omradet idag men risken f6r 100 drs
regn finns att ha 1 dtanke.

RADON
Héganids kommun ligger inom lag- eller normalriskomride £6r radon. Radonmitning for
inom det specifika planomradet har inte genomforts.
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PLANFORSLAG
SAMMANFATTNING

Den framtida markanvindningen omfattar ca 2,75 hektar dir huvudidén med
planférslaget dr att mojliggdra f6r bostdder genom fortitning pa befintliga parkeringsytor
i form av ett hégre punkthus och tre lamellhus om totalt cirka 90 enheter.

Detaljplanen inrymmer tvd fastigheter med befintlig bebyggelse och en del av en
obebyged fastighet samt en mindre remsa av en stérre vigfastighet. I led med det nya
planférslaget kommer dven befintlig bygegnation inom planomradet att bekriftas.

Planférslaget innefattar:

Kvartersmark, i form av bostidder, samt parkeringshus.

Allmin plats, i form av gata.

Bekriftande av befintlig byggnation inom fastigheterna

Olympia 14 och Olympia 15.

Forslaget foljer Gversiktsplanens intentioner eftersom den nya markanvindningen inryms
inom den markanvindning som star utpekad i 6versiktsplanen.

FORESLAGEN STRUKTUR, ALLMAN PLATS

I planférslaget ingar allmin plats som inrymmer gata och har i
(GATA | detaljplanen fatt beteckningen GATA. Beteckningen stir for gata och
innebdr att anvindningen gata ska tillimpas f6r omraden avsedda
frimst f6r trafik inom en ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. I
anvindningen ingar dven komplement som behévs for gatans funktion.
Planbestimmelsen behévs £6r att fortydliga en del av en kommunal gata och géra den
planenlig i sitt syfte dd den idag star som kvartersmark men 4gs och underhills av
kommunen.

FORESLAGEN STRUKTUR, KVARTERSMARK
BOSTADSBEBYGGELSE

Planforslaget medger kvartersmark i form av bostider och parkeringshus, samt allmin
plats i form av gata.

B I planférslaget ingar kvartersmark som inrymmer bostider och har i
detaljplanen fitt beteckningen B. Beteckningen star for bostider och
innebir att anvindningen bostider ska tillimpas f6r omraden f6r olika former av boende
av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingér i anvindningen. Planbestimmelsen
behévs for att mojliggdra f6r den bostadsutveckling som behdvs inom kvartersmarken.
Kvartersmarken inrymmer befintlig bebyggelse samt tillkommande bebyggelse. I denna
detaljplan bekriftas den befintliga bebyggelsen samt regleras och redogbrs mer utforligt
tor den tillkommande.

Byggnaden i nordvistra delen av planomradet ges i detaljplan en nockhdjd om 23 meter
respektive 29 meter som 1 sin tur méjliggdr en byggnad om hégst 7-9 vaningar. Forslaget
redogér fOr en byggnad som bestér av tva sammansatta byggnadskroppar 1 olika héjder
som bidrar till ett intressantare arkitektoniskt uttryck 4n sammansatta huskroppar med
samma hojd.
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Situationsplan dver planomridet med nytillkommen bebyggelse, samt parkeringshus och parkeringsplatser.

LTI
ca 139 bip
LT NRRRENN [C

Urklipp ur situationsplanen med skisser pa
foreslagen exploatering.
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Vyer fran Kullagatan pa punkthuset med parkeringshus, samt vy fran Ploningegatan pa infarten till parkeringshus.
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Vyer fran Odengatan.

22
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Vyer fran Ploningegatan.
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Vyer fran Prins Carlsgatan pa bebyggelsen utmed Odengatan.

Planférslaget medger bebyggelse dven i sddra delen av planomradet utmed Odengatan

24
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Vyer fran vistra delen av Odengatan

Vyer fran korsningen Prins Carlsgatan och Odengatan.

Byggnaderna i den sédra delen av planomridet ges i detaljplan en nockhdjd om 17 meter
och en taklutning pa 38-45 grader vilket mojliggor £6r hogst 4 vaningar. Forslaget redogor
f6r tva likadana byggnadskroppar i samma héjd. Bida byggnaderna ges ett sadeltak. Detta
bidrar till att dessa byggnader enklare samspelar med bdde skala, struktur och utformning
med omkringliggande bebyggelse vilket dr en del av syftet med denna del av bebyggelsen.

I planférslaget ingir kvartersmark som inrymmer parkering och har i
detaljplanen beteckning P. Beteckningen star for parkering och innebir

att anvindningen patkering ska tillimpas i omraden f6r patkering.

25
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1 planférslaget ingir kvartersmark som inrymmer parkeringshus och har
P, i detaljplanen fatt beteckningen P1. Beteckningen stér f6r parkeringshus

och innebir att anvindningen parkering ska tillimpas f6r omraden for
parkeringsanliggningar. Aven komplement till verksamheten parkering ingér i
anvindningen. Planbestimmelsen behdvs f6r att méjliggora £6r det parkeringsbehov som
finns inom kvartersmarken. Parkeringshuset kommer att serva bade det tillkommande
samt delar av det befintliga parkeringsbehovet.

] I planférslaget ingdr egenskapsbestimmelse pa kvartersmark i form av

------ prickmark. Bestimmelsen 4r en generell bestimmelse som anger att

marken inte far férses med byggnad. Planbestimmelsen behévs for att
begrinsa markens utnyttjande i férhallande till byggritten.

¥ I planférslaget ingar egenskapsbestimmelse pa kvartersmark i form av
+ plusmark. Bestimmelsen dr en generell bestimmelse som anger att
endast komplementbyggnad far placeras. Planbestimmelsen behévs f6r
att begrinsa samt méjliggéra f6r komplementbyggnation.

i planforslaget ingar egenskapsbestimmelse pa kvartersmark i form av
plusmark. Bestimmelsen har preciserats f6r med texten endast

+ 1 1l parkering far placeras. Planbestimmelsen behévs for att sikerstilla att
ytan f6r parkering endast anvinds for detta dndamal.

F F F
o+ o+ +
+ + +

I planférslaget ingir egenskapsbestimmelse pa kvartersmark kopplat till

bebyggandets omfattning i form av en nockhéjdsbestimmelse.

Nockhéjdsbestimmelsen reglerar hdgsta méjliga nocken pa

byggnaderna 6ver omgivande markhdéjd och bestimmelsen behévs for
att just begrinsa detta pd plankartan. D4 hojdférhallandena i detaljplanen ir regelbundna
har nockhéjden angetts i meter utan nigon kombinationsbestimmelse som reglerar
markens hojdférhillanden och hojdlagen.

I planférslaget ingir egenskapsbestimmelse pa kvartersmark kopplat till
bebyggandets omfattning i form av en takvinkelbestimmelse som
reglerar takens lutning i grader. Takvinkeln anges med ett intervall
mellan en minsta och en storsta vinkel. Planbestimmelsen behovs £6r
reglera taklutningen pa den sédra delen av bebyggelsen med syfte att
den nya bebyggelsen far liknande takutformning som omkringliggande bebyggelse.

85.0-45.0

I planférslaget ingar egenskapsbestimmelser pd kvartersmark kopplat
€1 500 :0 till bebyggandets omfattning i form av bestimmelse om
utnyttjandegrad som reglerar exploateringens storsta omfattning.
Bestimmelsen om storsta byggnadsarea i kvadratmeter har anvints i planen.
Planbestimmelsen beh6vs for att mojliggdra exploateringen samt tydliggora
exploateringen av det fasta tal som anges pa plankartan.

e 1 3 00 0 I planférslaget ingar egenskapsbestimmelser pd kvartersmark kopplat

2 v~ till bebyggandets omfattning i form av bestimmelse om
utnyttjandegrad som reglerar exploateringens stérsta omfattning. Bestimmelsen om
storsta byggnadsarea i kvadratmeter har anvints i planen. Planbestimmelsen behévs £6r
att mojliggbra exploateringen samt tydliggdra exploateringen av det fasta tal som anges pd
plankartan.
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I planférslaget ingar egenskapsbestimmelse pa kvartersmark kopplat
63 350 ) 0 till bebyggandets omfattning i form av bestimmelse om

utnyttjandegrad som reglerar exploateringens stérsta omfattning.
Bestimmelsen om stdrsta byggnadsarea i kvadratmeter har anvints 1 planen.
Planbestimmelsen beh6vs £6r att mojliggdra exploateringen samt tydliggora
exploateringen av det fasta tal som anges pa plankartan. Denna utnyttjandegrad har pa
plankartan anvints for att mojliggéra for exploateringen pa den nordvistra delen av
planomradet. Denna utnyttjandegrad har pa plankartan anvints £6r att méjliggdra for
exploateringen pd den sédra delen av planomradet, mer specifikt bostadsbebyggelsen pa
den vistra parkeringen utmed Odengatan.

Denna egenskapsbestimmelse har samma funktion som
€4 35 0 , 0 egenskapsbestimmelsen ovan. Det som skiljer dem at 4r att e4 giller
for den Ostra delen av byggritten pd parkeringen utmed Odengatan.

I planférslaget ingar en egenskapsbestimmelse pa kvartersmark kopplat

b.1 till bebyggandets utférande och grundliggning. Bestimmelsen tillimpas
for att reglera byggnadsteknik i form av killarlésa hus f6r den nya
bebyggelsen.

I planomradet ingdr en administrativ bestimmelse pa kvartersmark

d 1 kopplat till villkorat bygglov. En administrativ bestimmelse har valts
tor att enklare beskriva bestimmelsen. Administrativa bestimmelser
reglerar huvudmannaskap for allminna platser, genomforandetid, dndrad lovplikt, villkor
tor lov, villkor £6r startbesked, markreservat f6r allménnyttiga dndamal, markreservat f6r
gemensamhetsanliggningar, fastighetsindelning och rittighetsomrdden samt upphivande
av strandskydd. Denna bestimmelse behovs for att reglera att bullerdtgirden krivs for att
bygglovet ska ges.

KOMPLEMENTSBYGGNADER

Planférslaget medger att komplementbyggnader kopplat till bostadsbebyggelsen far
uppforas. Ytan f6r komplementbyggnader dr anpassad £or att miljéhus ska rymmas enligt
standard men dven f6r andra typer av komplementbyggnader sisom cykelforrad etc.

RIKTLINJER FOR BEBYGGELSENS UTFORANDE OCH UTFORMNING
Den foreslagna bebyggelsens skuggning har studerats. Studierna visar att den nya
bebyggelsens skuggbildning inte stor befintlig bebyggelse pa ett nimnvirt sitt.

‘ Virdagjamning — 21 mars 12:00
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Midsommar— 21 juni 09:00 Midsommar — 21 juni 12:00

Midsommar — 21 juni 15:00

Planférslaget har utformats sa att den nya bebyggelsen inte medfér onddig insyn och
andra oldgenheter f6r den befintliga bebyggelsen. For att ytterligare ta fasta pd detta har
bebyggelsen i den nordvistra delen skjutits norrut frin fastighetsgrins och
balkonger/uteplatser har inte anordnats i den byggnadsdel som ligger nirmst mot
fastighetsdgarna i soder.
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U7y fran Odengatan med punkthuset samt den del ntan balkonger/ ﬂfqb/afé} som ?éft.er mot fastigheterna
7 soder.

HALLBART BYGGANDE
Hoganis kommun dr positiv till placering av solceller pé tak f6r att underhalla byggnader
med virme samt anvindningen av grona tak inom omradet.

FORESLAGEN TRAFIK, VAGSTRUKTUR

OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR OCH BILTRAFIK

Den tillkommande trafiken frin den nya bebyggelsen foreslas ledas in via Odengatan.
Utfarterna fran punkthuset i norr kommer vara riktade sa att de uppmuntrar biltrafikanter
att kéra mot Odengatan. For att forsikra sig om att trafikanterna dker den 6nskade vigen
foreslar trafikutredningen att Plonningegatan kan stingas av f6r genomfartstrafik. Detta
kriver att en vindplats anldggs lingst visterut pa Plonningegatan. Vindplatsen i figur 6
nedan 4r anpassad efter Los/Sopbil (9meter). Detta alternativ anses uppfylla syftet.
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Forslag pd utformning av infart till parkeringshuset samt avstingning av Ploningegatan,
tran Trafik- och bullerntredning Olympia 14 och 15 21-10-08.

En skidrm med héjden 1,5-2 m foreslas vid de nya parkeringsplatserna vid Ploningegatan
mot fastigheten Olympia 16 f6r att minska storningar frin smiéllande bildérrar men dven
fran billyktor, skidrmens placering och utstrickning dr markerad med bla linje 1 bilden
nedan. Den tillkommande biltrafiken frin husen pa Odengatan kommer att ledas ut pa
Odengatan. Utfarterna kommer att ligga i anslutning till Odengatan. Detta innebir att
ytterligare hinder undviks att skapas for fotgingare och cyklister pd Prins Carlsgatan.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Detaljplanen paverkar inte gang- och cykeltrafiken negativt men da det sker fortitning
genom de nya bostadshusen foresprikar detaljplanen att cyklar och lidcyklar f6rvaras
inomhus. Forslagsvis kan detta ske antigen inne i bostadshusen eller i de tillkommande
komplementhusen dir de dr inldsta. Detta dr niagot som eftersoks allt mer ur ett
anvindarperspektiv. For antalet cyklar och ladcyklar som behover planeras om giller
kommunens parkeringsnorm.

KOLLEKTIVTRAFIK
Detaljplanen medfér ingen paverkan pa kollektivtrafiken.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Planférslaget medfor att ett stort antal befintliga parkeringar férsvinner da den nya
byggnationen tillkommer pa dessa ytor. For att 16sa parkeringsfrigan i enlighet med
kommunens parkeringsnorm, dir fokus ir att ersitta bade befintliga parkeringsplatser
men dven tillkommande har det tillkommit ett parkeringshus i norra delen av omradet.
Parkeringshuset kommer att inrymma majoriteten av den totala bebyggelsens parkering,
men parkering kommer dven tillkomma strax sdder om parkeringshuset samt i
planomrddets sédra del, mot Odengatan, dir en hel del parkeringar kommer att bevaras.
Idag finns det 113 parkeringar pa omradet. Framtida behovet berdknas bli 188
parkeringsplatser varav parkeringshuset avses inrymma mellan 135-139 platser.

RIKTLINJER FOR GATURUMMENS UTFORANDE OCH UTFORMNING

Detaljplanen inrymmer en del gatumark som 4dgs av Hoganis kommun. Kommunen
skoter dven dess drift och underhall men i gillande detaljplan star den som kvartersmark
vilket dr felaktigt. D4 denna del kommer att utgdra infarten till hghuset i nordvist och
parkeringshuset kan denna gata behéva att anpassas for att méta framtida behov. Dirmed
ar det gillande riktlinjer f6r gaturummens utférande och utformning som giller.
Kommunens stadsmiljéavdelning kommer att utga ifrin dessa 1 projekteringsfasen.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORINING

VATTEN OCH AVLOPP

Foreslagen exploatering kan anslutas till befintliga VA-serviser och det finns tillricklig
kapacitet i ledningarna.

Det finns en spillvattenledning inom planomradet (under befintlig parkering) dir det
ska byggas tva punkthus. Denna spillvattenledning S225mm ér av betong och tillh6r
fastigheten Olympia 15. Fastighetsigaren beslutar sjilvmant om eventuell flytt och
omliggning av denna spillvattenledning i led med exploateringen.

DAGVATTENHANTERING

Dagvattenflodet frin den nya bebyggelsen och andra tillkommande héirdgjorda ytor
ska begrinsas genom fordrojning av dagvatten inom det aktuella planomradet pa
kvartersmark.
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Dagvattnet inom omradet ska avledas 6ver parkeringsplatser, gronytor och andra
genomslippliga och infiltrationsytor innan det slipps ut i det kommunala
dagvattensystemet. Fér den norra bebyggelsen finns maojlighet att ansluta till
dagvattendammen till vister om planomradet och fér den sédra bebyggelsen finns
moijlighet att ansluta till dagvattensystemet i séder.

BULLER

F6r denna detaljplan har det tagits fram en trafikutredning, Trafik- och bullerntredning
Obympia 14 och 15 21-10-08.

Berikningarna i utredningen visar att ekvivalentnivderna vid fasad vid de befintliga
bostiderna ligger vil under riktvirdet 65 dBA.

Den allminna trafikbkningen till ar 2040 berdknas ge en 6kning av de ekvivalenta
trafikbullernivierna med 0-1 dB och trafiktillskottet frin den planerade bebyggelsen 6kar
trafikbullernivaerna vid fasad med ytterligare 0-2 dB, dér 6kningen i vissa punkter delvis
ar en foljd av reflexer i de nya byggnadernas fasad.

Trafikutredningen foreslir att vid anordnande av uteplatser, t ex balkonger, bor det dven
anordnas en gemensam bullerskyddad uteplats. Detta {f6r att klara av kravet for uteplats
fran trafikbullerférordningen om uteplatser.

Eventuella krav pa fonster och fasadernas dimpning for att sikra BBRs riktvirden for
inomhusnivan studeras nirmare i samband med bygglov dir ljudkravsutredning f6r de
nya husen tas fram. I det hir skedet gérs dock bedémningen att det med storsta
sannolikhet kommer att vara tillrickligt med fonster och yttervigg med normal
virmeisolering.

En skidrm med héjden 1,5-2 m foreslas vid de nya parkeringsplatserna vid Plénningegatan
mot fastigheten Olympia 16 f6r att minska storningar frin sméllande bildérrar men dven
fran billyktor, skidrmens placering och utstrickning dr markerad med bla linje 1 bilden
nedan.

VARME

Det férekommer fjarrvirmeledningar som gir frin Odengatan in till planomridet £6r att
sedan fordelas vidare. Dessa ledningar korsar planomradet i nord-sydlig riktning genom
den vistra delen av den vistra parkeringsplatsen mot Odengatan. I detta skede anses
dessa inte pdverkas av den nya byggnationen men om forindring sker under planens
torfarande kommer dessa att skyddas med ett u-omréide. Detsamma giller el- och
optoledningar som ir dragna fran Odengatan genom samma omrade éver planomradet.

OVRIGA LEDNINGAR

Aven bredband och 6vriga ledningar som ligger i samma lige som ovan beskrivet kan
komma att paverkas. Aven for dessa ledningar giller samma beskrivna dtgird vid behov i
detaljplanen. Vad giller brandposter finns dessa men riddningstjinsten underséker
behovet att eventuellt komplettera dessa och kommer att aterkomma i fragan under
detaljplanens férfarande med mer information.

Riddningstjanstens fordons framkomlighet kommer inte att paverkas av detaljplanen.

HALLBARA ALTERNATIV
Enligt Hoganis energi AB finns det goda méjligheter att ansluta den nya bebyggelsen till

fjarrvirme, el och fiber. Det finns dven en nitstation pd den sédra sidan om Odengatan.
Hoganis energi undersdker behovet av forstiarkning i framtiden och kommer aterkomma

i frigan under detaljplanens férfarande med mer information.
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AVFALL, ATERVINNINGSSTATION

Detaljplanen medfér att tva nya miljéhus tillkommer inom planomradet. Det ena
miljohuset 4r placerat i anslutning till bebyggelsen i den nordvistra delen av planomradet.
Det andra miljéhuset dr placerat vid den tillkommande bebyggelsen i s6der.

FORESLAGEN GRUNDLAGGNING

Den geotekniska utredningen PM Geoteknik Olympia 14 och 15 visar att normal
grundliggning med platta pA mark kan anvindas f6r byggnader under forutsittning att all
organisk jord under befintlig fyllning skiftas ut. I sydvistra delen av omradet kan 16s sand
behéva skiftas ur eller packas ner till tre meters djup. Alternativt kan grundldggningen ske
med palar som stoppslas ner till det sedimentira berget. Grundliggning ska utféras
frostsdkert, 1 torrhet och 1 icke tjdlad jord. Grundliggningen och dess dimensioner ska
kontrolleras i projekteringsskede av ansvarig konstruktor. Killare pa byggnader ir inte
limpligt pa grund av grundvattennivaer och detta dr dven nagot som regleras pa
plankartan.

FORESLAGEN HOJDSATINING/TOPOGRAFI

Planférslaget medfor ingen férindring av hojdsittningen eller topografin. Befintlig mark
ar relativt plan och marknivin varierar i allminhet mellan ca +2,7 och +3,0 (RH 2000).
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
TIDSPLAN
Milsittning dr att detaljplanen ska antas tredje kvartalet 2023.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid 4r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid f6r utbyggnad av planomridet. Inom genomférandetiden
har fastighetsdgare garanterad ritt att efter ansékan om bygglov fi bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomfdrandetidens slut ér fastighetsdgaren inte lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

AVTAL

Det har upprittats ett planavtal mellan Hégands kommun och SBB AB som ir
exploatéren av detaljplanen. Planliggningen bekostas av exploatéren. Det kommer att
upprittas ett exploateringsavtal som redovisar f6r detaljplanens genomférande. Ett
exploateringsavtal dr ett civilrittsligt avtal mellan en kommun och en exploator dir
kommunen inte dr markigare. I avtalet skall exploateringskostnader, ataganden vad avser
iordningstillande av allminna platser, ledningsdragning mm regleras.

ANSVARSFORDELNING

Hoganis kommun dr huvudman 6r all allmidn platsmark inom planomradet som dr
definierad som gata. Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for drift och underhall.
Kommunen ansvarar f6r anliggandet av gata men exploatoren bekostar denna.

En mindre del av fastigheten Hoganis 36:16 ska regleras till fastigheten Olympia 14.
Del av fastigheten Hoganis 34:54, marken for parkeringshuset, kommer att
fastighetsregleras till Olympia 15 alternativt styckas av till en egen fastighet.

Exploatéren skall bade kontakta Riddningstjansten innan utbyggnad av
vattenledningsnitet for strategisk placering av brandposter, samt huvudmin f6r
eldistrubition och gasdistrubition innan markarbeten utfors inom kvartersmark f6r
markering av férekommande kablar.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDE FRAGOR

FASTIGHETSAGARE

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

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER
Ingen fastighetsplan berors av planforslaget.
Fastighetsindelningsbestimmelser krivs inte f6r genomfdrandet av detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER

Det finns foljande servitut och ledningsritt kopplat till fastigheten Hoganis 34:54:
1284-1597.1 Levande Last Ledningsritt Starkstrom.

1284-927.2 Levande Férman Officialservitut Gang- och cykelvig.
1284K-3/1920.1 Levande Last Officialservitut Vig,.
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EKONOMISKA FRAGOR
KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV DETALJPLAN
Detaljplanen bekostas av exploatéren genom planavtal.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER

Mark som ska 6vergar till kommunen f6r allmin platsmark 6verlater exploatéren utan
ersattning. Mark som frangar kommunen till privata fastigheter ersitts av fastighetsdgaren
och ersittningen gar till kommunen.

INLOSEN, ERSATINING
Andras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsigare ritt till
ersattning for eventuell férlorad byggritt som inte utnyttjas.

TEKNISKA FRAGOR

GEOTEKNISKA ATAGANDEN

Enligt framtagen utredning Ohympia 14 och 15 PM Geoteknik 2021-08-30 rekommenderas
att man skiftar ut all jord och fyllning med organisk halt under planerade konstruktioner
och aterfyller med packad fyllning enligt AMA Anliggning. Utskiftningsdjupet i utférda
undersokningspunkter dr ca 2,0 — 2,5 m men behovet av utskiftsdjupet kan dven vara
djupare dn si. Geotekniska utredningar bekostas av exploatoren.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Detaljplanen inrymmer en administrativ bestimmelse om genomférandetiden.
Genomférandetiden for detaljplanen 4r 5 4ar frin det att planen fatt laga kraft.
Detaljplanen inrymmer en administrativ bestimmelse om villkor om lov kopplat till
bulleratgird som behovs dtgirdas for att det ska ges ett bygglov.
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KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Den aktuella detaljplanen bedéms vara férenlig med en frin allmin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljcbalken.

UNDERSOKNING

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljobedémning syftar till att integrera
miljoaspekter i planen, sd att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljébedémas
och MKB upprittas, om man vid en undersokning kommer fram till att genomférandet
av planen kan leda till en betydande miljopaverkan.

Sambhillsbyggnadsférvaltningen bedémer genom framtagen Undersikning om betydande
miljopaverkan 2021-07-01 om betydande miljépaverkan med vigledning fran férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap MB och 14 kap 34 § PBL (2010:900).
Behovet av miljohdnsyn vid genomférandet av detaljplanen belyses dirfor inte i en
miljébedémning enligt 6 kap miljcbalken.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT UTOMHUS

Miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft enligt 5 kap miljobalken giller for sex typer av
dmnen i luft. Dessa dr kvivedioxider och kviveoxider (NOy), partiklar (PM10), bensen,
svaveldioxid, bly och kolmonoxid. Héganis kommuns miljéavdelning har under de
senaste fem aren kontinuerligt genomfort mitningar av luftens kvalitet vid métpunkt i
Hoganis centralort vad giller kvivedioxider och partiklar. Dessa mitningar visar virden
som inte 6verskrider miljokvalitetsnormerna. Fér bly och kolmonoxid gors idag inga
mitningar av kommunen men tidigare matningar har visat virden som generellt legat
langt under normen. Det finns enligt miljéavdelningen inga skil att anta att dessa virden
dndrats patagligt sedan senast utférd mitning. Tidigare kompletterande mitningar finns
ocksa frin Kullaberg avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa mittillfillen inte
heller 6verskred normvirdena.

De virden som uppmiits 1 Hoganis centralort kan generellt anses géllande f6r hela
kommunen och dirfér ocksa for aktuellt planomrade.

BULLER

Beridkningarna for de planerade bostdderna visar enligt Trafik-och bullerutredning Ohympia
14 och 15 21-10-08 att riktvirdet f6r ekvivalentnivan, 60 dBA, klaras vid samtliga fasader.
Maximalnivierna vid fasad dr hoga vid vissa fasader som ligger ndrmast
Odengatan/Ploningegatan men antalet tunga passager pa dessa gator ar mycket fa
generellt och 1 normalfallet antas det inte vara nigra tunga passager alls nattetid, kl. 22-06.

VATTEN

Baserat pd Undersikning om betydande miljspaverkan 2021-07-01 som kommunen framtagit
bed6éms sammantaget att gillande miljékvalitetsnormer f6r vatten inte riskerar att
péaverkas negativt av planforslagets genomforande.
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NATIONELLA MILJIOMAL

All samhaillsplanering innebér pa nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa den
omgivande miljén och kan dirfér anses att pa nagot sitt alltid beréra miljémalen. 1
undersokningen tas miljomalen i beaktande och en bedémning gérs om planférslagets
sammanlagda paverkan pa miljémalen utgdr negativ paverkan pa dessa eller inte.
Sammantaget bedoms inte gillande nationella och regionala miljomal paverkas negativt av
planférslagets genomfoérande.

KLIMATFORANDRINGAR

Oversvémningar, dkade havsnivaer etc.

I Hoganids kommuns klimat PM (Godkind 1 Kommunstyrelsen 2012-01-24) redovisas att
havsnivan kan komma till att uppga till +3,5 meter ar 2100. En h6jd medelvattenniva
innebir att grundvattnet stiger till samma niva i sediment och 1 utfyllnadsomriden. Da
planomradet ligger cirka 2,5-3 meter 6ver havet bedéms risken f6r Gversvimning inom
planomradet som pataglig men tack vare god kapacitet i VA-ledningarna samt en stor
andel gronytor 1 omradet dr bedomningen fran klimat PM:et att omradet klarar sig vil
dven under ett skyfall med 100 ars dterkomsttid och i framtida klimat. Det kommer att
undersokas om det kan det vara aktuellt att under planens forfarande sitta eventuell
sockelhjd pa patkeringsgaraget om ca 0,3 metet.
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Rartbilden visar dversvimningsutbredning vid skyfall med 100 — drs aterkomsttid. Ungeférligt
planomradet i rott.

PAVERKAN PA NATUR

Planens genomférande bedéms ta pileallén i ansprak, vilket kriver dispens fran det
allminna biotopskyddet. Allén ska flyttas och omplaceras i samma led. Utformningen pa
det hégre punkthuset i nordvist ses som en avgorande faktor for paverkan pa
landskapsbilden.
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PAVERKAN PA SAMHALLSFUNKTIONER

Planens genomférande bidrar till en visentlig utékning av antalet boende vilket skapar
hégre trafikfléden pa de mindre gatorna Odengatan och Pléningegatan. Planférslaget
sikrar de boendes gardsmiljer och gronytor som de anvinder limnas néstintill intakta.
Viss paverkan sker pa gronytorna, men pa de gronytor som inte de boende anvinder sig
av. Det som berors dr miljomalet ”God bebyggd milj6”. eftersom cirka 300 personer
ytterligare kommer att bo i omradet. Ddrmed har gronytorna sparats sd langt som méjligt.
Resonemanget om gronytor har dven anvints vid framtagandet av parkeringslosningar.

PAVERKAN PA MANNISKORS HALSA

Planen medfor att tryggheten pdverkas mattligt. Detta avgdrs av utformningen av den nya
bebyggelsen samt viningshojden. Hogre héjder pa byggnader 4n normalt kan upplevas
otryggt. Kopplat till folkhdlsa och rérelse £6r barn och unga kan dven hir miljémalet
”God bebyggd milj6” paverkas. Detta da att barn och ungas hilsa dven ir beroende av
gronyta.

Planen medfor paverkan pa trafiksidkerhet da det uppstar 6kad trafik i villabebyggelse
samt att gatorna ir relativt smala. Planen kan medféra att bullret kan 6ka f6r de boende
som ir bosatta lings Ploningegatan men trafikutredningen har visat att de virden som
6verstiger bullerriktvirdena pa maximalnivier men att passagerna ir fa samt att mellan
22-06 antas det inte férekomma nagra passager alls.

PAVERKAN PA MARK

Spir av asfalt, kol och tegel har pétriffats 1 planomradet. De geotekniska forhdllandena
for planerad byggnation varierar kraftigt inom undersokt omride. WSP rekommenderar
att man skiftar ut all jord och fyllning med organisk halt under planerade konstruktioner
och aterfyller med packad fyllning enligt AMA Anliggning. Utskiftningsdjupet i utférda
undersokningspunkter dr ca 2,0 — 2,5 m.

PAVERKAN PA VATTEN

Detaljplanen medfér att befintliga parkeringsytor tas 1 ansprak for byggnation och didrmed
tas nya ytor i ansprak for parkering. Detta gor att det kan uppsta en risk f6r férorening av
ytvatten som man behover adressera under projekteringsfasen. Aven forindringen i
infiltration kan paverkas och behéver beaktas.

PAVERKAN PA KLIMATFAKTORER
Detaljplanens nordvistra bebyggelse dr beliget i ett mycket exponerat vindlige.

PAVERKAN PA BEBYGGELSE OCH KULTURMILIO
Detaljplanens nordvistra bebyggelse och dess exponerade lige vid infarten till Hégands
fran vig 112 gor att hoghuset kommer att utgéra en stor férandring av stadsbilden.

SOCIALA KONSEKVENSER

BOSTADSPOLITISKA MAL

Detaljplanen medfér att ytterligare ca 90-100 bostdder tillkommer vilket hjilper till att
tillgodose de bostadspolitiska malen kopplat till kommunens bostadsférsorjningsprogram.

BLANDNING OCH FLEXIBILITET
Detaljplanen méjliggér genom sin byggritt till flexibilitet och blandning av
ligenhetsstorlekar som 4r ett led i att méta en bred allminhets behov.
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KOPPLINGAR TILL OMGIVNING
Detaljplanen medfor utokad byggritt pa befintliga fastigheter som i sin tur kopplar an till
omgivningen ytterligare genom den fortitning som uppstar.

SAKERHET OCH TRYGGHET

Detaljplanens exploatering kan komma att paverka tryggheten och sikerheten kopplat till

utformningen av bostadshusen.

Forutom det hoégre punkthuset i norr har hinsyn till barns intressen, behov och situation i
enlighet med barnkonventionen tagits. Detta har skett genom att spara pa gronytorna och
ge mojligheten till goda utemiljéer sa laingt som mojligt.

TILLGANGLIGHET

Kravet pa god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats vid
planliggning. Hur kraven pa tillginglighet i 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
bygglovsprovning.

SERVICE
Bedoémningen ir att det finns befintlig service, i form av skolor, férskolor samt annan
service som méter de behov som den 6kade befolkningstillvixten medfor.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kommunen far en inkomst av forséljning av fastigheten del av Hoganis 34:54.
Exploatéren kan komma att fa en utgift av inkép av del av fastigheten Hoganis 36:16.
Kommunen kan komma att fi en utgift for flytt av VA-ledningar och utbyggnad av
lokalgata. Dessa kostnader i sin helhet faller pa exploatoren.

Eftersom allmin platsmark, gata féreslds kommer kommunens park och gatuavdelning
att beh6va 6kad driftkostnad £6r underhall.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER
KONSEKVENSER FOR FASTIGHETERNA

Det kan férekomma fastighetsrittsliga konsekvenser for fastigheterna Hoganis 34:54
samt Olympia 14. Nedan finns kartor med beskrivna paverkade fastighetsdelar.

HOGANAS

ﬁ%—@ T — 7‘&:”’?” .f_

Del av fastigheten Hoganis 36:16 (inringat i r6tt) som kan komma att regleras in i
fastigheten Olympia 14 (inringat i bltt). Fastigheten dr idag en del av en storre
gatufastighet. Fastigheten 1 blétt 4r stérre dn vad kartbilden visar.
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SOFTWA

Del av fastigheten Hoganis 34:54 (inringat i r6tt) kan komma att regleras in i fastigheten

Olympia 15 inringat 1 blatt. Fastigheten i blatt dr storre 4n vad kartbilden visar.
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