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FORORD

OM DETALJPLAN

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

En plankarta ir en karta med bestimmelser som anger vad marken far anvindas till och
hur bebyggelsen skall se ut och ordnas. En detaljplan ir ett juridiskt bindande dokument
mellan kommunen, markigarna och grannarna. Den reglerar vad savil enskilda som
myndigheter fir och inte fir géra inom ett markomrade.

En planbeskrivning ska underlitta forstielsen f6r planférslagets innebord och
redovisa de syften, forutsittningar, konsekvenser planen har och hur planen ska
genomféras. 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 1:500 med tillhorande bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)

Grundkarta

Fastighetsforteckning

OVRIGA HANDLINGAR | ARENDET AR:
Markmiljéundersdkning, Miljofirman Konsult Sverige AB, daterad 2017-04-13.
Rapportt avseende verksamhetsbuller, daterad 2017-08-29.

BILDER

Hoéganis kommun har ritten att anvinda samtliga bilder som dr anvinda 1
planhandlingarna. I de fall nigon annan 4n kommunen ir upphovsman till bilden
redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har f5ljande tjainstemin medverkat:
Erik Bredmar, planeringsstrateg

Mila Sladic, planchef

Pir Ragvald, exploateringsansvarig
Sverker Tingdal, stadsarkitekt

Martin Warmark, gatuchef

Maria Finge, miljdinspektor

Max Sambergs, miljéinspektor

Joachim Runesson, VA-ingenjor

Oliver Werth, matningsingenjor

Gert Fildt, fastighetsforvaltare
Carl-Gustav Lindh, ingenjor

Carolina Eriksson, planarkitekt

Gunilla Sanderberth, bygglovshandliggare
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1 planarbetet har foljande konsulter medverkat:

Katja Berg, planarkitekt, antikvarie och planférfattare, Griab

Martin Svensson, ingenjor, bullerberidkning, Griab

Malena Thomé, civilingenjér, markmiljdundersékning, Miljéfirman AB
Jesper M. Karlstrom, civilingenjor, markmiljéundersékning, Miljofirman AB
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INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ir att mojliggoéra anvindning av befintligt bostadshus, kallat
”Linkarna hus”, som bostad. Syftet dr ocksi att bevara bostadshuset och skydda det mot
ovarsam forindring, eftersom det ingir i det riksintresseomrade f6r kulturmiljé som
innefattar gruvtorget med omgivande bebyggelse, vilket speglar Héganis som tidigare
brukssamhille.

Genom att méjliggdra att byggnaden anvinds som bostad, 6kar virdet f6r bade
byggnaden och fastigheten, vilket kan géra det motiverat att investera i de
renoveringsatgirder som krévs, for att bevara huset och méta dagens krav pé standard,
sikerhet och hilsa.

Planférslaget innefattar:

e indring av anvindningsbestimmelsen f6r marken frin “allmén plats f6r park
eller plantering” till “kvartersmark £6r bostad”

e en ny anvindningsbestimmelse som dven mojliggér anordnande av kontor i
byggnaden f6r att ge en storre flexibilitet Gver tid

e en ny varsamhetsbestimmelse som skyddar den ursprungliga bostadsbyggnaden
mot ovarsam forindring, vilket dr viktigt for att bevara gatubilden och
kulturmiljén.

e moijlighet for tillbyggnad och komplementbygenad/byggnader pa baksidan av
bostadshuset, for att bittre kunna méta dagens krav pa standard, tillgdnglighet,
buller, sakerhet och hilsa.

BAKGRUND, PLANBESKED

Hoéganis kommun har under en lingre tid gt ett bostadshus, kallat “Linkarnas hus”,
beldget pd fastigheterna Hogands 34:63-65. Bostadshuset, som dr delat i tvd ligenheter,
har anvints av socialférvaltningen for tillfilligt boende. Byggnaden dr i daligt skick och
kan inte lingre nyttjas foér boende. Socialférvaltningen slutade dérfér att anvinda
byggnaden under 2015. Fastighetsforvaltningen har med hénvisning till detta inget behov
av att dga fastigheten lingre och vill ddrfér avyttra alternativt riva huset. Gillande
detaljplan tilliter inte bostadsindamal, vilket gbr det svart att sdlja huset i dagsliget.
Bedémningen dr dock att det finns kulturhistoriska skil att bevara huset dd det bland
annat ingar i ett riksintresseomrade f6r kulturmiljo.

Kommunens exploateringsenhet har ddrfér latit en miklare virdera huset baserat pa att
anvindningen kan dndras till bostadsindamal. Samhillsbyggnadsférvaltningen gor utifrin
denna virdering och uppskattade kostnader fér planarbetet bedémningen att det ér
mojligt att finansiera en planindring genom de inkomster den planerade forsiljningen av
huset forvintas ge.

Med bakgrund av detta beslutade Kommunstyrelsen vid sammantride den 16 mars 2016,
§ 14, att uppdra at plan- och bygglovsavdelningen att genomféra en planutredning for
aktuella fastigheter. Syftet med planutredningen var att avgbra om en dndring av
markanvindning for fastigheterna kan anses motiverat att préva 1 en detaljplanedndring. 1
tjdnsteskrivelsen, daterad den 9 juni 2016 stiller sig samhillsbyggnadstorvaltningens plan-
och bygglovsavdelning positiv till féreslagen planindring,
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Kommunstyrelsen beslutade den 13 september 2016, § 165, att uppdra at
samhillsbyggnadsforvaltningens plan- och bygglovsavdelning att genomféra planprocess
for Hoganis 34:65 med flera.

PLANPROCESSEN

Handliggningen av detaljplanen pabotjades som standardforfarande men vixlades
over till utdkat forfarande efter att linsstyrelsen i sitt samradsyttrande patalat att det kan
tolkas som att planforslaget inte 4r forenligt med den férdjupade &versiktsplanen.
Overgingen innebir att en samridsredogérelse har upprittats efter samradet och att
detaljplanen stills ut for granskning under minst 3 veckor samt att kungoérelse sker infér
granskningen.

Planarbetet paboérjades i slutet av forsta kvartalet 2017, med planerat antagande under
fjarde kvartalet 2017. Planen antas av kommunfullmaiktige.

SAMRADS - . - LAGA
SAMRAD  REDOGORELSE ~ KUNGORELSE GRANSKNING ~ SRANSKNINGS—§ anracanpE | Rt

Detaljplaneprocessen efter véixlingen till utokat forfarande. Aktuellt skede i planprocessen dr markerat med rid ram.

PLANPROGRAM

Detaljplanen kan foregds av ett program som beskriver forutsattningarna och
huvudidén f6r projektet. I programskedet sker 1 sa fall ett f6rsta samrad. Samradsférslaget
skickas ut till medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar som ges méjlighet
att inkomma med synpunkter. Inkomna synpunkter ligger dé till grund £6r det formella
planférslaget som arbetas fram infér nista samrad. Aktuell plandndring har inte ett
innehall eller en omfattning som har beh&vt férarbete 1 form av ett planprogram.

SAMRAD

Det formella planforslaget tas fram av kommunens planhandliggare, alternativt av
konsult, och gbrs i samarbete med fastighetsdgaren eller den blivande byggherren. Efter
beslut i planutskottet sinds planen ut pa samrid till medborgare, myndigheter och
kommunala férvaltningar, som far limna synpunkter pd férslaget. Vanligen hélls ett
allmint samriddsméte, ddr forslaget presenteras och allméinheten har méjlighet att stilla
frigor och framféra synpunkter. Efter samradet bearbetas férslaget och alla inkomna
synpunkter redovisas 1 en samradsredogérelse. I den anges ocksa om och hur
synpunkterna tillgodoses.

Plansamrdd genomférdes den 19 juni till den 24 juli 2017. Underrittelse om samrad har
skett genom utskick i enlighet med fastighetsigartorteckning och sindlista, annons i
ortens dagstidning Helsingborgs Dagblad och pd kommunens hemsida samt pa
kommunens anslagstavla.

Samridsméte holls den 6 juli 2017. Vid métet deltog tva sakdgare samt Mila Sladic,
planchef, Héganis kommun, Pir Ragvald, exploateringsansvarig, Héganis kommun och
Katja Berg, planarkitekt, Griab.

GRANSKNING

Efter beslut om granskning i planutskottet genomfdrs granskning da medborgare,
myndigheter och kommunala férvaltningar ges mojligheter att inkomma med synpunkter.
De som vill ha méjlighet att Gverklaga detaljplanen nir den 4r antagen mdste inkomma
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med synpunkter skriftligen under granskningen. Efter granskningen bearbetas forslaget,
och alla inkomna synpunkter redovisas i ett granskningsutlitande. I det anges ocksa om
och hur synpunkterna tillgodoses.

Granskning genomférdes den 15 november till den 6 december 2017. Kungérelse har
skett genom annons i ortens dagstidning, Helsingborgs dagblad samt pa kommunens
anslagstavla och pa kommunens hemsida. Underrittelse om granskning har skett genom
utskick i enlighet med fastighetsigarforteckning och sindlista. Planhandlingarna har
funnits tillginglica p4 kommunens hemsida samt pd Samhillsbyggnadsférvaltningen i
stationshuset under granskningstiden.

ANTAGANDE
Det slutliga planforslaget limnas Sver till kommunfullmiktige f6r antagande.

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

LAGA KRAFT
Om planen inte 6verklagas vinner den lagakraft, cirka 4 veckor efter beslutet om

antagande.
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» PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomrddet ligger i norddstra Hogands och omfattar ca 745 m?

Planomradets lige inom orten framgir av nedanstdende kartor. Planomridet innefattas av
fastigheterna Héganis 34:63, Hoganis 34:64 och Hoganis 34:65, dir huvudbyggnaden idr
beligen, samt en mindre del av fastigheten Plankan 2, som idag fungerar som en del av

huvudbyggnadens tridgard samt inrymmer en tillhérande komplementbyggnad.
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Bild: Flygfoto ver planomridet

Karta: Fastigheter som ingar i planomradet

MARKAGOFORHALLANDEN
Hoégands kommun Zdger fastigheterna Hoganids 34:63, Hogands 34:64 och Hoganis

34:65. Plankan 2 dr privatigd.
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» TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLANEN FOR HOGANAS OCH VASBY
Fordjupad éversiktsplan for Hoganis och Visby vann laga kraft den 24 juli 2012.
En f6érdjupad 6versiktsplan dr vigledande men inte juridiskt bindande.

I f6rdjupningen bekriftas planomradet som del av befintligt verksamhetsomrade, men
det ligger ocksa inom ett stvistligt kommunikations- och gronstrdk lings med gamla
banvallen, som pekas ut som ett omrade som behéver studeras nirmare, med tanke pa
foradling av befintliga kvaliteter och eventuell framtida fortitning.

Karta: Kartutsnitt av fordjupad oversikisplan for Higands och Visby. Rodstreckad linje markerar planomridet. Blamarkerat
omréde avser omrade for verksambeter. Gulmarkerat omride avser befintlig stadsstrukinr med vervigande bostider. Skrafferad
yta avser forddlingsomrade. Grin pil avser planerat rekreationsstrak for att linka samman befintlig gronstrukinr. Blamarkerad
ring anger en tyngdpunkt for bistoriskt och kulturellt centrum

Eftersom planomridet bekriftas som en del av befintligt verksamhetsomride och planen
foreslar bostad och kontor som markanvindning, kan det tolkas som att planférslaget
inte dr forenligt med den férdjupade Gversiktsplanen. Planférslaget kan dock anses vara i
linje med &versiktsplanens intentioner gillande, att planomradet ligger inom ett omrade
som pekas ut som ett omriade som beh6ver studeras nirmare, med tanke pa foridling av
befintliga kvaliteter och eventuell framtida fortitning. Planférslaget har som syfte att
bevara en virdefull kulturmiljs, vilket kan anses vara en féridling av en befintlig kvalitet.
Planférslaget sikerstiller ocksa att en bostadsbyggnad inte behéver rivas inom ett centralt
omride med utbyggd infrastruktur och god tillging till service, arbetsplatser, skola och
kollektivtrafik samt med placering i direkt anslutning till ett gronstrak som utgdr ett
kommunikationsstrak f6r ging- och cykeltrafik. Dessa skil, tillsammans med att
planforslaget inte bedéms paverka befintligt verksamhetsomrades pigdende verksamheter
eller utvecklingsméjligheter (verksamhetsomradet angrinsar redan till andra bostider),
gbr att kommunen anser det vara mdjligt att genom ett utdkat planférfarande préva
aktuellt forslag trots att det avviker frin den fordjupade Oversiktsplanens
markanvindningsbekriftande.
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

For omrddet géller f6ljande detaljplan:

12-HOS-311, STADSPLAN FOR OMRADE VID BRANNERIGATAN | HOGANAS
KOMMUN Laga kraft: 1974

I den gillande detaljplanen ér planomridet planlagt som allmin platsmark f6r park eller
plantering. Byggritten fr befintliga byggnader ir slickt. Intilliggande uthus ligger pa
mark som inte far bebyggas inom omrade planlagt f6r handel och smaindustri.
Planomradets norra del tangerar anvindningsomrade f&r transformatorstation.

Ber6rd del av gillande detaljplan kommer att ersittas med foreslagen detaljplan.

SE

J‘ V—T‘ G“ "77
m Lﬂ K.

Karta: Kartutsnitt av gillande detaljplan. Planomradet dr markerat med rid streckad linje.

TOMTINDELNING

For omridet giller tomtindelning f6r kvarteret Plankan i Hégands kommun fran 1976
(aktnummer 1284K-51/1976).

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURMILJOPROGRAM

Kulturmiljoer pa Kullahalvén — Kulturmiljoplan f6r Hégnids kommun, del 1, antogs av
kommunfullmiktige 1993-05-17 och ir ett icke-juridiskt bindande planeringsinstrument.
I kulturmiljéprogrammet sdgs bland annat, som berdr aktuellt planomradet:

“Inom riksintresset Higands Ovre bir rivningar av byggnader endast i yttersta undantagsfall fi ske. V'id
alla typer av fordndringar vad giller bygenader, vegetation och markbeldiggning bor sdrskild héansyn tas.
Tillbyggnader och ombyggnader bir kunna fi ske, forntsatt att dessa inte aventyrar de kulturhistoriska
vdrdena. Sdrskilt stora Rrav pa sddana fordndringars arkitektoniska utformning bor stillas, liksom pa
exterigra material och farger inom omridet. Nir nya detaljplaner upprittas bor dessa syfta till art
komplettera skyddet av riksintresset.”

) i [ )
Karta: Kartutsnitt ur kommunens kulturmiljiprogram. Planomradet dr markerat med rid streckad linje. Rosamarkerad yta
anger rifsintresset samt lokalt bevarandeintresse. Blamarkerad yta anger enbart lokalt bevarandeintresse.
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RIKSINTRESSEN

KULTURMILJOVARDEN

Planomridet ingdr i ett omrade definierat som riksintresse for kulturmiljo, enligt 3 kap
6§ miljobalken. Motivering till riksintresset dr: “Gruwmilj och brukssambiille som i bebyggelse
och planering speglar den skdnska stenkolsbrytningen sedan 1700-talets slut och den fortsatta
industriella utvecklingen med manufaktur och keramisk industri samt det samballe detta skapat.
Centrum for ler- och stengodstillverkning i Sverige.”

Uttryckt i riksintresset dr dven: “Gruvtorget med omgivande vilbevarad bebyggelse i Higands Ovre.
Planminster och byggnader fran 1700-talets stut till tidigt 1900-tal, som visar verksambeter och
levnadsforballanden vid bruket, bl.a. bruksgird, dldre apotek, lancasterskola, mejeri och
bostadsbebyggelse for olika sociala skikt.”

|

AT 3
‘_'“.- g v 85N A
T T atee

% Voo 5o = ng H
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Karta: Planomridet i forhallande till riksintresse for kulturmiljo. Skrafferad yta anger riksintresset.

KUSTZON
Planomrddet ing4dr i omride definierat som riksintresse f6r hégexploaterad kustzon,
enligt 4 kap milj6balken.

Lings hela Skénes kust ligger ett mellan 3-5 kilometer brett balte som dr riksintresse for
kustzon. Ny bebyggelse ska provas restriktivt sd att allméinhetens tillgdng och
tillodnglighet till strandomradena inte paverkas negativt. Kustzonen dr ocksd av
riksintresse ur hicknings- och rastningssynpunkt for fagel. Riksintresset ska dven se till att
friluftslivet och turismen utvecklas pa ett sddant sitt att omradena som dr sirskilt kinsliga
tor slitage, eller med hinsyn till floran och faunan, skyddas sa att erforderlig hinsyn tas till
naturvardsintressena. Det finns undantagsbestimmelser 1 1§, sista stycket miljébalken
som lyder ”Bestimmelserna utgdr inte hinder £6r utvecklingen av befintliga titorter eller
lokala niringslivet eller £6r utférandet av anligegningar som behévs £6r totalférsvaret.”

Planindringen bedéms inte ha ndgon inverkan pa riksintresset kustzon.
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REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURHISTORISKT VARDEFULL MILIO

Planomrddet innefattas av Linsstyrelsens kulturmiljéprogram, dir det pekas ut som
sarskilt virdefull kulturmiljé. Kulturmiljéprogrammet 4r inte juridiskt bindande. 1
programmet anges foljande gillande det berdrda kulturmiljdomradet:

"Hdgands visar pa utvecklingen frin fiskeldge dver brukssambialle till modernt industrisambiille.
Viktiga inslag i miljon dr de olika centrumbildningarna med tillhorande bebyggelse samt stadsplanerna i
de olika omridena. Ett speciellt intresse dr knutet till bostadshusen for de vid bruket anstillda,
omispénnande ett flertal olika ntvecklingsskeden och med ett socialbistoriskt intresse.”

nomrédet

Rarta: Skrafferad yta anger sdrskilt vérdefull kultnrmiljo
enligt Lénsstyrelsens kulturmiljiprogram.
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FORUTSATTININGAR

OMRADET IDAG

Inom planomridet ligger ett bostadshus, kallat ”Linkarnas hus” (efter en period da
féreningen Linkarna anvinde huset), samt en tillhérande komplementbyggnad.
Bostadshuset innehiller tvd ligenheter som har anvints av socialférvaltningen for
tillfilligt boende fram till 2015, di det bedémdes vara i for daligt skick for att nyttjas for
boende. Byggnaderna anvinds inte idag.

Direkt 6ster om planomradet, lings Brinnerigatan, ligger ett verksamhetsomrade dir
bland annat flera motorserviceféretag och bilprovning finns. Nirmaste verksamhet i detta
omrade dr Optimera bygghandel, inklusive bridgard, som i 6ster angrinsar direkt till
planomradet. Karaktiristiskt f6r omradet lings Brannerigatan dr att storskaligare
verksamhetsbebyggelse dominerar men bryts av med smahusbebyggelse. Planomradet
omges i vister och séder av dldre smahusbebyggelse som alla ingér i riksintresset for
kulturmiljé. Den stora majoriteten av dessa hus dr bostider. Nordvist om planomradet
ligger ett flerbostadshusomrade fran slutet av 1960-talet, med byggnader i tvd och tre
vaningar. Cirka 200 meter norr om planomradet korsar Prins Carlsgatan vig 112 som
avslutar stadsbebyggelsen mot det 6ppna odlingslandskapet norrut. Séderut, cirka 150
meter frin planomridet, méter Prins Carlsgatan Visbygatan och Gruvtorget.

Verksamhetsomride [l Bostadshuset
med Optimera som  [WAs@l ~Linkarnas hus”
nirmsta granne 3

Flerbostadshusomrade
fran 1960-talet

Karta: Snedbild frin norduist.

OMRADETS HISTORIA

Planomridet ligger inom Hoganis Ovre som, jimte Hoganis Nedre, ir en av Hoganis
stads tv4 historiska kirnor. Hoganis Ovre, eller Ryd, var inte bebyggt fore
Héganisbolagets etablering kring 1800. Stadsplanen f6r Ryd faststilldes 1802 och
innefattade en rutnitsplan med ritvinkligt gatunit. Ett kvarter limnades avsiktligt Sppet
och bildade Gruvtorget. Planen innefattade dven en sinkning av Ryds gruvschakt. Lings
nuvarande Storgatan bygedes en kanal till Hoganis Nedre, for att leda bort det vatten
som pumpades upp ur schaktet. Kanalen tjanade ocksd som transportled f6r kolet som
fraktades pd sma primar. Tillfartsvigar skapades via Héganisvigen (nu Storgatan),
Ploningegatan och Visbygatan. Prins Catlsgatan var ingen utfartsvig i detta skede.
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Brukets centrala byggnader uppférdes kring Gruvtorget. Arbetarlingor 1 sandsten eller
tegel uppfordes ocksa. Byggnadsskicket avvek fran den omgivande landsbygdens
traditionella korsvirkes- och skiftesverkshus, sannolikt f6r att Thomas Stawford, den
engelske ingenjéren som anlitades fOr att bygga upp bruksverksamheten, utgick fran
engelska forebilder.

I norr lag 1851-1879 Schakt Prins Carl. Sedan Schakt Prins Carl avvecklats tillkom ny
bebyggelse utmed Prins Carlsgatan och Skolgatan. Avvecklingen av schaktet var en
forutsittning for att jarnvigen skulle kunna dras fram till Hoganis Ovre ar 1885. Ar 1971
lades persontrafiken till Hégands ned. Héganisbolaget bygede nya vixlingsspar pa
Hoganis Ovre for godstrafik 1980. Godstrafiken upphérde 1992. Nagra r senare brann
de gamla lokstallarna. Byggnaderna och jarnvigsspéaren revs direfter upp. Jirnvigsbanken
Hoéganis-Kattarp iordningstilldes som cykelvig och dr ett strategiskt strak som kopplar
Ovre med centrum och nedre.

1974 faststilldes en dndring och utvidgning av stadsplanen f6r omradet vid
Brinnerigatan. Syftet med planen var att ligga ut verksamhetsomrade f6r handels- och
smdindustridndamal. Verksamheter som planerades var bygghandel med detaljhandel norr
om Brinnerigatan och grosshandel séder om gatan. Omrédet var dd obebyggt férutom
aktuellt bostadshus, en transformatorstation och en hallbyggnad for f6rsiljning av
byggmaterial.

LANDSKAPSBILD

LANDSKAPSBILD OCH TOPOGRAFI

Planomrddet ligger p4 ca + 4,5 meter 6ver havet och dr férhallandevist plant bortsett
fran en liten vegetationsbevuxen kulle i planomradets norra del. Marken sluttar mot Prins
Carlsgatan i vister, som ligger pa ca + 3,5 meter 6ver havet. Direkt 6ster om planomréidet
sluttar marken kraftigare mot Optimera, vars byggnad ligger pd ca + 2,4 meter 6ver havet.

VATIEN

Grundvatten pdvisades pd 3,6 meter under markytan i en av fyra undersékningspunkter
vid en miljéteknisk markundersékning gjord i april 2017, av Miljéfirman. Ovriga tre
undersokningspunkter var torra vid detta tillfille.

GEOLOGI

Enligt markmiljéundersékningen bestir jorden av fyllning ovan lermorin med inslag
av sand och silt. Fyllningen har en miktighet mellan 1,3 - 2,1 m med 1,7 m i
medelmiktighet. Fyllningen bestar 6verst av ett 0,3 - 0,4 m miktigt lager mullhaltig sand.
Under detta patriffas ett lager av fyllning bestdende av grusig och mullhaltig sand med
inslag av tegel- och kolbitar. Mellan fyllning och lermorin finns stillvisa skikt av sand och
silt. Lermorinen beddms som tit enligt Naturvardsverket, 1999.

FRITID OCH REKREATION

Det centrala Iiget ger nira tillgang till bade fritidsaktiviteter och rekreation. Inom tva
kilometer nds samtliga méalpunkter i staden inklusive naturomride, sportcentrum, badplats
och hamn. Géng- och cykelvdgen i direkt angrinsning till planomréidet 1 séder utgdr ett
gront rekreations- och motionsstrak genom Héganids. Kaptenens tridgard och Eric
Ruuthsparken ligger i niromradet samt en 6ppen forskola dir det finns méjlighet till lek.

VEGETATION
Runt byggnaderna finns en uppvuxen tridgird med fullvuxna tridd och buskar.
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FORNLAMNINGAR

Inga registrerade fornlimningar finns inom eller i anslutning till planomrade. Skulle
fornlimningar patriffas vid markingrepp skall arbetet omedelbart avbrytas och kontakt
tas med Lansstyrelsen enligt 2 kap. 10 § Kulturmiljolagen (1988:950).

BEBYGGELSE

Inom planomridet finns tvi byggnader, ett bostadshus 1 12-plan med killare, placerat
vid fastighetsgrins mot Prins Carlsgatan och ett tillhérande uthus som, med nuvarande
fastighetsgrinser, ligger pa grannfastigheten Plankan 2. Trots att byggnaderna inte ligger
inom samma fastighet upplevs de som en naturlig enhet med samma tridgard. Detta
torstiarks av ett hdgt avgrinsande staket mot verksamhetsomradet.

Bostadshuset dr uppfort nagon gang mellan 1880-1895, troligtvis som ett parhus. Huset
ir ett vitputsat tegelhus med gesims och sadeltak bekldtt med enkupiga tegelpannor.
Huset har en tillbyggnad i form av en vinkelutbyggnad frin langsidans mitt mot
gardssidan. Denna har tillkommit i tva etapper, den sédra delen 1923 och den norra delen
gissningsvis under 1930-talet. Tillbyggnaden 4r ocksa vitputsad och har sadeltak men med
taktickning av svart papp. Bostadsbyggnadens entrédel mot norr dr ocksd tillbyged,
troligen i samband med den senare tillbyggnaden.

Huset har kvar originaldetaljer siasom flera sprojsade tviluftsfonster i trd, enkupiga
tegelpannor frin Hoganisbolaget samt putsad gesims i takslutet och skorstenar i tegel.

Uthuset dr troligtvis ocksa uppfort under 1930-talet. Det har putsade fasader och svagt
sluttande pulpettak bekldtt med papp.

Bild: Bostadshuset sett frin sydvst.

i p
Bild: Uthuset samt del av bostadshusets vinkelbyggnad. Bild: Uthuset och det aygrinsande staketet mot Optimera.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



LAGA KRAFT-HANDLING, 2018-04-26 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR HOGANAS 34:65 M.FL. "LANKARNAS HUS”

Bild: Uthuset och del av bostadshusets vinkelbyggnad. Bild: Bostadshuset och Prins Carlsgatan i riktning mot Gruvtorget.

ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE
Det centrala Iiget ger nira tillgang till bade arbetsplatser samt allmin och kommersiell
service.

TRAFIK

BILTRAFIK

Prins Carlsgatan ligger i direkt anslutning till planomradet. Den leder i norr till vig 112
och i séder till Storgatan som leder vidare visterut till vig 111, centrum och
stranden/havet.

Planindringen bedoms inte leda till nigon nimnvird 6kning av trafikmingden.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Planomrddet ir Iittillgéingligt f6r gang- och cykeltrafik 1 bdde gatundtet som dr
anpassat for blandtrafik med trottoarer f6r gidende samt dven via det centrala cykelstriket
i vist-6stlig riktning som passerar direkt séder om planomradet och leder in till den
centrala staden.

KOLLEKTIVTRAFIK

Tiligingen till kollektivtrafik bedéms som god. Pi Prins Carlsgatan, cirka 70 meter
frin planomridet, stannar busslinjerna 225/227 som trafikerar Hoganis — Jonstorp med
halvtimmestrafik under vardagar. Inom 500 meter stannar dven den lokala flexlinjen 201
och inom 1200 meter nds det centrala busstorget och samtliga busslinjer.

PARKERING, UTFART
Utfart sker s6der om befintligt bostadshus mot Prins Carlsgatan. Det finns plats f6r
uppstillning av flera bilar inom tomten.

GATURUMMEN

Lénkarnas hus ar beliget utmed Prins Cartlsgatan och bildar tillsammans med
fastigheterna Kajan 1 och 2, som ligger pa andra sidan gatan, entrén/porten till den
riksintressanta kulturmiljéon med Gruvtorget och de andra byggnadsmiljéerna som speglar
Héganidsbolagets stads- och samhillsbyggande under 1800-talet och 1900-talets borjan.
Bevarande av byggnaden och dess framtida utveckling har stor betydelse f6r bide den
karaktiristiska och kulturhistoriskt virdefulla gatubilden och dven f6r helhetsbilden av
kulturmiljén.

TEKNISK FORSORJINING
VATTEN OCH AVLOPP

Planomraddet dr anslutet till det kommunala vatten- och avloppsnitet.
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DAGVATTENHANTERING
Der finns mdjlighet att ansluta till kommunalt dagvattennit da planomradet ligger inom
verksamhetsomrade for dagvatten.

VARME

Fastigheterna ligger inom kommunens fjirrvirmenitsomrade. E:ON Gas Sverige AB
har distributionsledningar f6r natur- och biogas i anslutning till omradet och kan dirmed
erbjuda energigas som uppvirmning.

OVRIGA LEDNINGAR
Fastigheterna ligger inom Héganis Energis fiberutbyggnadsomrade.

HALSA, SAKERHET

TRAFIKBULLER

En bullerberikning gillande vigtrafikbuller har genomforts enligt Naturvardsverkets
modell, rev 1996, Buller VAG 11 ver. 1.3.0 Trivector AB.

Trafiksiffror dels frin Brinnerigatan, som matar trafiken inom det angrinsande
verksamhetsomradet, och dels frin Prins Carlsgatan, i direkt anslutning till planomradet,
har utgjort underlag f6r berikningarna. Trafiksiffrorna fran Prins Carlsgatan dr fran 2002
och visar 3438 fordon ADT och trafiksiffrorna frin Brinnerigatan ir frin 2016 och visar
1948 fordon VaDT. Siffrorna har riknats upp, enligt EVA-tal 1,5%, till ar 2047.

Enligt ”Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader”, §3 anges féljande
riktvirden f6r buller:

60 dBA ckvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad
50 dBA ekvivalent ljudniva vid en uteplats
70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats

Berikningarna visar 59 dBA ekvivalent ljudnivd och 80 dBA maximal ljudniva, vid
fasaden mot Prins Carlsgatan. Bullerkraven uppfylls alltsd vid den fasad som ér mest
bullerutsatt.

De relativt hoga virdena har frimst sin orsak i det korta avstandet till bullerkéllan Prins
Carlsgatan. Trafiken frin Brinnerigatan, som ligger betydligt lingre bort, péverkar
bullernivian mindre. Detaljplanen utformas sd att byggritt ges mot det befintliga husets
gardssida, vilket ger méijlighet att skapa fler rum mot den tystare sidan.

Bullervirdena klaras ocksd for uteplatsen om den placeras pa baksidan av bostadshuset
dir den ekvivalenta ljudnivin dr 49 dBA. Eventuellt kan uteplatsen behéva avskirmas
med ett plank beroende pa var i tridgirden den anordnas. En planbestimmelse som
reglerar detta infors pa plankartan.

VERKSAMHETSBULLER

Planomradet grinsar till ett verksamhetsomride som dr planlagt f6r handels- och
smaindustridndamal. Verksamheterna inom omradet, dr pd grund av sitt lige i nira
anslutning till befintliga bostadskvarter, inte av den art som genererar stérande industri-
eller verksamhetsbuller. Optimera byggvaruhandel dr nirmst angrinsande granne. Nagra
andra verksamheter bedéms inte paverka planomradet, pa grund av verksamheternas art,
avstanden till planomradet, Optimeras byggnaders placering, vilka bildar en avskirmning
mot planomradet, samt utifrin en upplevelsebedémning vid platsbesok.
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Varken kommunen eller Optimera uppfattar ljuden fran verksamheten som pitagliga eller
stérande i foérhdllande till omgivningsljudnivan. En undersékning och bedémning har
dock gjorts pi Onskemdl av ldnsstyrelsen avseende om den foreslagna
markanvindningsbestimmelsen — bostad 4r  fOrenlig med det angrinsande
verksamhetsomradet samt om det krdvs ndgra skyddsatgirder for att garantera platsens
limplighet.

Foljande riktvirden bor gilla vid planliggning av bostider i omraden som paverkas av
industri- och annat verksamhetsbuller, enligt Boverkets vigledning om industri och annat
verksamhetsbuller. Tabellen anger hdgsta ljudnivd avseende frifltsvirde utomhus vid

bostadsfasad.

Leq dag Leq kvall Leq Natt
(06-18) (18-22) (22-06)

Lordagar, séndagar
och helgdagar

Leq dag + kvall
(06-22)

Zon A 50 dBA 45 dBA 45 dBA

Bostadsbyggnader bor
Kunna accepteras upp
till angivna nivaer.

ZonB 60 dBA 55 dBA 50 dBA

Bostadsbyggnader bor

kunna accepteras forutsatt

att tillgang till ljuddampad
sida finns och att byggnaderna
bulleranpassas.

ZonC >60 dBA >55 dBA >50 dBA

Bostadsbyggnader bor
Inte accepteras.

For buller frin virmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande yttre installationer
giller f6ljande frifiltsvirden vid bostadsfasad och uteplats.

Leq dag Leq kvall Leg Natt
(06-18) (18-22) (22-06)
Ljudddampad sida 45 dBA 45 dBA 40 dBA

Optimera byggvaruhandel har Oppet vardagar kl. 7.00 — 18.00 samt l6rdagar kI. 9.00-
13.00. Byggvaruhandeln ir inte en verksamhet som dr anmilnings- eller tillstandspliktig
enligt miljoprovningsférordningen (2013:251) eller regleras i andra delar av miljobalken.
Det finns befintliga bostadskvarter i nira anslutning till Optimeras verksamhet. Inga
klagomal har inkommit varken till kommunen eller till Optimera.
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Bild: Oversiktskarta som visar bullerkdllor inom Optimeras verksambet.

Bullerkillor inom Optimeras fastighet:

HYVELNS

PLANKAN

. HOGANAS 34:5

- Maskiner: I handelsbyggnaden finns ett rum med mindre maskiner som anvinds f6r
att serva kunderna med snabba och enkla arbeten (se Oversiktskarta). Maskinerna
bedéms inte paverka ljudnivin utomhus nimnvirt Optimera anger att de inte har

ndgot behov av fler eller stdrre maskiner eftersom de utfor alla storre arbeten 1
verkstad 1 Helsingborg,.

sin

- Ventilationsflaktar: Det finns ventilationsfliktar pa butikens tak (se Oversiktskarta).

Optimera upplever fliktarna som tysta men vid platsbesok konstaterades att det
att hora fliktarna fran planomradet. Fliktljudet 4r det ljud som tydligast gir
hirleda till Optimeras verksamhet.

- Trafik samt varuhantering (lastning/lossning): Bide in- och utfart

gar
att

for

varutransporter 1 form av lastbilar och slip sker mot Bridnnerigatan &ster om
handelsbyggnaden (se 6versiktskarta). Lastning- och lossning sker pa platsen mellan
handelsbyggnaden och lagerbyggnaden. Optimera bedémer att det r6r sig om i
genomsnitt ca 10 lastbilar/dag. Tid for varutransporterna ir vardagar mellan kI 8.00-
16.00, framst under formiddagarna. Eltruckar anvinds vid lastning/lossning. Fran

planomradet gir det inte att uppfatta ljud frin lastbilarna nir de svingt in

pa
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Optimeras fastighet eller frin varuhanteringen i form av lastning/lossning.
Anledningen dr troligtvis att avstindet dr mer dn 120 meter och att Optimeras
handelsbyggnad fungerar som avskirmning mot planomridet samt pd grund av
bakgrundsljudnivan.

In- och utfart f6r verksamhetens kunder sker ocksd mot Brinnerigatan; infart Gster
om handelsbyggnaden och utfart vister om byggnaden. De allra flesta kunderna kor
genom byggnaden. Varulastningen sker inne i byggnaden. Enbart enstaka kunder
lastar varor pa girden. Fordonstyperna dr personbilar, slip och skapbilar.
Varuhanteringen inne i byggnaden bedéms inte generera nagot buller som paverkar
ljudnivin utomhus nimnvirt. Varuhanteringen pa girden genererar visst ljud men ér
kortvarigt och upplevs inte som framtridande i férhallande till Gvriga bakgrundsljud.
Fran planomradet hors inte bilarna vid infart men nagot vid utfart. Hastigheten ér lag
och frekvensen av bilar betydligt ligre jamfort med en lokalgata.

Kundpatkering sker lings Brinnerigatan samt pid en for flera verksamheter
gemensam parkeringsplats norr om Brinnerigatan. Verksamhetsbyggnaden bildar,
genom sitt lige, en avskdrmning mot parkeringen.

En ljudnivikontroll gjordes, den 24 augusti 2017, av kommunens miljéavdelning med
kommunens ljudmitningsutrustning. Forutsdttningarna for frifiltsmitning dr daliga pa
grund av att omrddet dr bebyggt och resultatet ddrfér paverkas av reflexer fran hus med
mera. Mitningen gjordes ddrfér ca 1,5 meter 6ver mark vid bostadens fasad (se
6versiktskarta). Forutsdttningarna var daliga nir det giller bakgrundsljudnivan eftersom
det pagick asfalteringsarbete pa Prins Carlsgatan och dven byggnadsarbeten vister om
planomradet. Mitresultatet ldg, trots att det inte gick att begrinsa bakgrundsljudnivin,
runt 45 dBA ekvivalentniva (ingen reducering inriknad).

Mitningen som gjordes var ingen formell bullerutredningsmitning men gav en indikation
som visar att ljudnivderna ligger pa en sd pass ldg nivd att inga ytterligare utredningar eller
mitningar bedéms behévas samt inte heller ndgra skyddsitgirder ndr det giller
verksamhetsbuller.

Optimera anger att de inte har nagra planer pa, eller behov av, att utveckla verksamheten
pa nédgot sitt som skulle kunna riskera att skapa mer buller. De anvinder sin verkstad 1
Helsingborg till stérre arbeten som kriver mer avancerade maskiner.

Utvecklingsméijlicheterna  f6r  verksamheterna  inom  verksamhetsomrddet, dir
detaljplanen medger handel och smdindustri, 4r begrinsad till icke stérande
verksamhetsutveckling, pad grund av befintlic omkringliggande bostadsbebyggelse.
Aktuellt planférslag som medger bostadsanvindning av ett befintligt bostadshus bedéms
inte férindra verksamhetsomridets utvecklingsméijligheter nimnvirt.

MARKFORORENINGAR

En miljoteknisk markundersékning har genomforts inom fastigheterna Hoganids
34:63, 34:64 och 34:65 av Milj6firman Konsult Sverige AB. Inom omradet har fyra
undersokningspunkter utférts. Omfattningen och provpunkternas lige dr avstimda med
kommunens miljéavdelning.

Utf6rd undersokning tyder pa att marken inom fastigheten ej uppfyller riktvirdena for
kanslig mark. I tre jordprover av fyllning padtriffades féroreningar 6ver riktvirdet for
kinslig markanvindning. Inga halter av féroreningar 6ver riktvirdet £6r kinslig
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markanvindning patriffades i den naturliga jorden. Halterna av metaller och PAH som
pavisats dr Over riktvdrdet for kinslig markanvindning. Dirmed bor jorden saneras for att
minimera riskerna f6r minniskor och milj6 innan den limpar sig f6r bostadsindamal.

Marksanering pagar och ir i princip klar. Ingen bestimmelse gillande villkorande av
startbesked bedéms dirfor behovas.

RISK FOR OVERSVAMNINGAR

Planomrddet ligger pd ca + 4,5 meter 6ver havet. Nagon risk f6r 6versvimning bedéms
inte foreligga. Aven vid extrem nederbérd letar sig vattnet till omkringliggande ligre
markomriden. Det har aldrig varit nigra problem med Gversvimningar eller stigande
vatten varken i bostadshusets killare eller planomradet i 6vrigt, enligt teknik- och
fastighetsférvaltningen.

RADON

Hoéganis kommun Iiggerinom lag- eller normalriskomrdde f6r markradon. Enligt
uppgift frain kommunens miljéavdelning har de provtagningar som har gjorts inom
kommunen enbart gett utslag vid ett ytterst fatal byggnader och samtliga av dessa har
legat pa sandig eller grusig mark och nistan uteslutande i ett havsnira lige. I dessa fall har
radon lickt in via sprickor i husens grunder till £6ljd av brist pé titning dér ledningar
dragits in. Detta problem har atgirdats genom bittre titning. Planomradets lige och jord
som bestar av tit lermorin talar 61 att det inte finns nigon risk f&r markradon.

Eftersom byggnaden dr uppford i slutet av 1800-talet, och inte har genomgitt nigon
storre renovering eller tillbyggnad, finns det ingen risk £6r att det kan finnas blabetong,
som kan avge gammastralning, i huset.

TRANSFORMATORSTATION

Det finns en transformatorstation i nirheten av planomridet. Skyddsavstindet fran
transformatorstation till brinnbar byggnadsdel eller upplag 4r 5 meter, enligt
Starkstromsforeskrifterna ELSAK-FS 1999:5. Nirmsta avstind mellan
transformatorstationen och tomtgrins ir 9,5 meter.

Det finns inga skyddsavstind nir det giller elektromagnetiska filt eftersom exponeringen
ar mycket lag. Hogands Energi har gjort mitningar utanfor nagra nitstationer och
konstaterat att det inte finns nadgon problematik.

Transformatorstationen bedéms didrmed vara férenlig med den i planférslaget féreslagna
markanvindningen.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTINING

Planéindringen gor det mdjligt att anvinda befintligt bostadshus som bostad samt gor
det mojligt att bevara huset och skydda det mot ovarsam forindring, vilket dr 6nskvirt
eftersom det ingar i ett kulturmiljdomrade som ir av riksintresse.

Planférslaget innefattar:

e indring av anvindningsbestimmelsen f6r marken fran “allméin plats f6r park
eller plantering” till “kvartersmark f6r bostad” for att bekrifta bostadshuset i
planen och dirmed géra det moijligt att anvinda och utveckla det som bostad

e en ny anvindningsbestimmelse som mdojliggér anordnande av kontor 1
byggnaden for att ge fler mojligheter och en storre flexibilitet Gver tid

e en ny varsamhetsbestimmelse som skyddar den ursprungliga bostadsbyggnaden
mot ovarsam forindring, vilket 4r viktigt for att bevara gatubilden och
kulturmiljén

e utdkad lovplikt for att bittre sdkra bevarandet av kulturmiljén och gatubilden

e mojlighet att bygga till bostadshuset mot gardssidan for att bittre kunna méta
dagens och framtidens krav pa standard, tillginglighet, buller, sikerhet och hilsa.

e mojlighet att komplettera med ny alternativt fler komplementbyggnader for att
bittre kunna méta dagens och framtidens behov.

e cn ny utformningsbestimmelse som styr utformningen och utseendet pé
tillbyggnader och komplementbyggnader, for att skapa bittre férutsittningar f6r
en god anpassning till den befintliga kulturmiljén

e en anpassning av bestimmelsen om vilken mark som inte fir bebyggas, sa kallad
’prickad mark”, dels utifrin upplevelsen av bostadsbyggnaden fran gatan, som ir
av allminintresse och viktig f6r upplevelsen av omradets kulturmiljé, och dels
utifran limplighetsaspekten nir det giller avstind till tomtgrins, avseende bl a
brandspridningsrisk och underhallsméjligheter av byggnad frin egen tomtmark

e cn bestimmelse om att uteplats ska anordnas antingen i skydd av byggnad eller
avskirmas med plank for att klara tillitna bullervirden géllande trafikbuller fran
Prins Carlsgatan och Brinnerigatan.

e bestimmelsen som anger “omride for transformatorstation” inom planomradets
norra del dndras till kvartersmark som inte fir bebyggas. Bestimmelsen har ingen
praktisk funktion lingre eftersom transformatorstationen som tidigare lag hér ar
riven och en ny transformatorstation uppférd drygt 10 meter norrut.

e cn administrativ bestimmelse som upphiver tomtindelningen £6r kvarteret
Plankan, f6r att mojliggdra 6nskad fastighetsbildning.

Planférslaget bedéms folja fordjupad 6versiktsplans intentioner, eftersom det innebdr en
torddling av befintliga kvaliteter, avseende bevarande av en byggnad som 4r en del i en
riksintressant kulturmiljé samt déd det ger mojlighet att utveckla en befintlig bostad.
Planférslaget bedoms inte heller paverka befintligt verksamhetsomrade.

Forslaget bedéms vara férenligt med detaljplanens syfte eftersom planomridet kommer
att fortsitta ha en gron och visuellt avskdrmande funktion mot befintligt
verksamhetsomride.
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FORESLAGEN STRUKTUR, BEBYGGELSE

BOSTADSBEBYGGELSE

Planindringen innebdr inte ndgon rittighet att uppfora fler bostadshus utan méjliggor
enbart anvindning och utveckling av befintligt bostadshus f6r bostadsindamal.

KOMPLEMENTBYGGNADER

Planindringen innebir att det blir méjligt att uppféra fler komplementbyggnader.
Totalt fir inte storre yta dn 35 % av tomten bebyggas och da inriknas bide bostadshus
och komplementbyggnader.

VERKSAMHETER, ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE

Planomradets centrala lige innebir en nira tillgang till bade allmidn och kommersiell
service. For att planen ska var flexibel och langsiktigt hallbar liggs dven en bestimmelse
till som ger méjlighet att skapa kontor i byggnaden.

KULTURHISTORISK BEBYGGELSE

Bdde bostadshuset och uthuset har kulturhistoriska virden, dels genom att de har kvar
mycket av sina originalkaraktirer och detaljer och dels som en del av den riksintressanta
kulturmiljén med Gruvtorget och de andra byggnadsmiljéerna som speglar
Héganisbolagets stads- och samhillsbyggande under 1800-talet och 1900-talets borjan.
Byggnaderna ir i daligt skick och kriver omfattande atgirder for att bli limpliga fOr sitt
dndamal.

Utifran byggnadernas skick och planomradets lige i direkt angrinsning till ett
verksamhets-/handelsomrade och utifrin de krav som stills pa bland annat buller och
tillgdnglighet, gbrs avvigningen att varsamhetsbestimmelserna bor vara strikta for det
ursprungliga bostadshuset, som bestir av byggnadskroppen utmed Prins Carlsgatan, som
har en stark paverkan pa kulturmiljén, medan det kan tillitas mer f6rindring mot
gardssidan som vetter direkt mot verksamhetsomréidet, som inte syns mot gatan och dir
tillbyggnad och uthus uppforts i senare etapper.

I planindringsférslaget inférs ddrfér varsamhetsbestimmelsen (ki) £6r den ursprungliga
bostadsbyggnaden som har stérst betydelse £6r upplevelsen av kulturmiljén frin gatan
och som dirfor dven ar av storst allménintresse.

Varsamhetsbestimmelsen (ki) innebir:
- Byggnadens befintliga byggnadshdjd, taklutning och nockhéjd ska bibehallas.
Takkupor eller takfonster far inte finnas i takfall mot gatan.

- Ursprungliga enkupiga tegelpannor ska bevaras och vid behov kompletteras med
liknande oglaserade enkupiga tegelpannor.

- Byggnadens fasadgestaltning med muréppningar f6r fénster och ytterdorrar ska
bevaras betriffande placering, mitt och utférande. Denna bestimmelse giller inte
fasad mot Sster som dr mot gardssidan. Bestimmelsen giller inte heller fasad mot
s6der som inte har ndgra originalfdnster och en provisorisk entré med trappa rakt ut
mot tomtens infart. Vid konflikter med infarten dr det mojligt att byta dérréppningen
mot ett traditionellt fonster med samma dimensioner och utférande som
originalfénstren. Fasadens andra tva fonstrens muréppningar ska bevaras betriffande
placering, matt och utférande.

- Fasader ska vara slitputsade och avfirgade i traditionell ljus kulér. Fonster ska vara
utdtgiende, sidohdngda av trd med fast mittpost, tva fasta sprojsar och tre rutor i
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varje fonsterbage och vara utan synliga aluminiumdelar. YtterdGrrar ska vara av trd
med traditionell utformning.

- Byggnadens murade skorstenar ska bibehillas och vid eventuell ommurning utforas
lika dagens utformning.

- Putslister ska vid omputsning utforas lika dagens utformning.

En ny utformningsbestimmelse (f1) inférs som styr utformningen och utseendet pa
tillbyggnader och komplementbyggnader f6r att skapa bra forutsittningar f6r en god
anpassning till den befintliga kulturmiljon.

Utokad lovplikt infors ocksa for att béttre sikra bevarandet av kulturmiljén och
gatubilden. I den utékade lovplikten ingar:

- utbyte av tak- eller fasadmaterial

- omfirgning av fasader och utvindiga snickerier

- utbyte eller komplettering av fénster, ytterddrrar och takdetaljer inom med k
betecknad byggnad

- indring av skorstenar inom med k betecknad byggnad

- bygglovsbefriade atgirder enligt 9 kap 4 § PBL

RIKTLINJER FOR BEBYGGELSENS UTFORANDE OCH UTFORMNING
En bestimmelse infors om att uteplats ska anordnas antingen i skydd av byggnad eller
avskdrmas med plank for att klara tillitna bullervirden géllande trafikbuller.

FORESLAGEN TRAFIK, VAGSTRUKTUR
BILTRAFIK
Planforslaget kommer inte att leda till nagon nimnvird 6kning av biltrafiken.

PARKERING, UTFART

Parkeringsbehovet enligt parkeringsnormen t6r Hoganis kommun ér ca 2 platser for
bostad och ca 4 platser f6r kontor. Det finns méjlighet att anordna dessa pa tomten.
Sannolikt 4r det faktiska behovet mindre 4n normen pa grund av planomradets centrala
lige, goda tillgang till kollektivtrafik och cykelvigar samt gatuparkeringsmoijligheter f6r
besckande. In- och utfart sker mot Prins Carlsgatan, i likhet med idag.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORJNING
VATTEN OCH AVLOPP
Fastigheten éir ansluten till det kommunala vatten- och avloppsnitet.

DAGVATTENHANTERING
Fastigheten ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Det dr méjligt att ansluta
fastigheten till det kommunala ledningsnitet.

VARME

Fastigheten ligger inom Hégands Energis verksamhetsomrade for el och fjarrvirme.
E:ON Gas Sverige AB har distributionsledningar f6r natur- och biogas i anslutning till
omradet och kan dirmed erbjuda energigas som uppvirmning.

OVRIGA LEDNINGAR
Fastigheten ligger inom Héganis Energis fiberutbyggnadsomrade.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
TIDPLAN
Mdlsittningen 4r att detaljplanen ska antas under fjirde kvartalet 2017.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomforandetid ir 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Inom
genomforandetiden har fastighetsigare garanterad ritt att efter ans6kan om bygglov fa
bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut dr fastichetsdgaren e¢j
lingre garanterad byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

AVTAL

Samhillsbyggnadsforvaltningens stadsmiljéavdelning har anlitat en maklare for en
bedémning av priset £f6r huset vid en eventuell férsiljning. Samhillsbyggnads-
férvaltningen gbr bedémningen att kostnaderna f6r en ny detaljplan kan finansieras av
torsiljningen av huset. Avtal med konsult har upprittats avseende hjilp med
detaljplanearbetet.

ANSVARSFORDELNING
Hoéganids Energi dr huvudman 61 fjirrvirme och elledningar i anslutning till
planomridet. Huvudmannaskapet innebir ett ansvar £6r drift och underhall.

Hégands kommun dr huvudman £6r parkmark och gator 1 anslutning till planomradet,
vilket innebdr ett ansvar f6r drift och underhall.

Héganis kommun dr huvudman £6r vatten-, avlopps- och dagvattenledningssystemet i
gatan. Hégands kommun ansvarar £6r framdragning av dagvattenledning till planomradet
samt drift och underhdll av det kommunala ledningssystemet.

Fastighetsdgaren ansvarar fér ledningar och kablar inom egen tomtmark.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDEFRAGOR

FASTIGHETSAGARE

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

SERVITUT

Ett belastande avtalsservitut, avseende ledning med mera, finns enligt
fastighetsférteckningen inom planomradet. Avtalsservitutet dr inte utrett och det finns
fragetecken kring om det lever kvar. Frigan behéver utredas och servitutet eventuellt
havas eller andras.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER
Tomtindelning for kvarteret Plankan (1284K-51/1976) betots av planforslaget och
upphivs 1 och med detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER
Kommunen har for avsikt att kopa den del av fastigheten Plankan 2, som ligger inom
planomradet samt sld samman denna del med fasticheterna Héganis 34:63, Hoganis
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34:64 och Héganis 34:65 till en fastighet. En 6verenskommelse 4r upprittad mellan
Hégands kommun och dgare till Plankan 2.

EKONOMISKA FRAGOR

KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV DETALJPLAN

Kostnaderna for framtagandet av detaljplanen bekostas av kommunen. Kommunen
har anlitat en konsult f6r hjilp med detaljplanearbetet och framtagandet av
planhandlingar. Kommunen tar i samband med f6rsiljning av fastigheten ut kostnaderna
f6r framtagandet av detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER
Kommunen bekostar kép av del av fastigheten Plankan 2 samt fastighetsbildnings-
atgirderna och tar sedan ut kostnaderna i képeskillingen vid forsiljning av fastigheten.

INLOSEN, ERSATTNING

Ingen inlésen cller ersittning blir aktuell i samband med planidndringen. Den del av
detaljplanen som f6reslds dndras utgdrs idag av allmidnplatsmark samt kvartersmark som
inte far bebyggas. Ingen genomférandetid kvarstar f6r gillande detaljplan.

TEKNISKA FRAGOR

UTBYGGNAD AV ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Byggnaden ér ansluten till det kommunala vatten- och avloppssystemet.

Anslutning till det kommunala dagvattensystemet kriver framdragning av ledning till
fastigheten. Detta dr méjligt eftersom fastigheten ligger inom verksamhetsomrade for det
kommunala dagvattensystemet.

GEOTEKNISKA ATAGANDEN

Kommunen ansvarar for att marken inom planomradet saneras innan detaljplanen antas
och fastigheten siljs. Inga 6vriga geotekniska dtaganden bedéms behéva genomféras
inom ramen f6r detaljplanen eftersom planomradet dr bebyggt sedan slutet av 1800-talet
och planens syfte dr att bekrifta och bevara befintlig byggnad.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Detaljplanens genomforandetid ir 5 ir frin den dag planen vinner laga kraft.

Utokad lovplikt inférs £6r att forbattra forutsittningarna for bevarande av kulturmiljén
som dr av riksintresse.

Tomtindelning for kv Plankan (1284K-51/1976) upphivs.
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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 fran allmin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljébalken.

BEHOVSBEDOMNING

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

Samhillsbyggnadsférvaltningen bedomer med vigledning av férordningen om
milj6konsekvensbeskrivningar att planférslaget inte kan antas medféra betydande
miljépiaverkan i den mening som avses i 6 kap MB och i1 4 kap 34 § PBL (2010:900).
Behovet av miljéhinsyn vid genomférandet av detaljplanen belyses dirfor inte i en
miljébedémning enligt 6 kap miljébalken.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT UTOMHUS

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljébalken giller f6r 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 dren kontinuerligt
genomfort mitningar av luftens kvalitet vid matpunkt i Héganis centralort vad giller
kvivedioxider och partiklar. Dessa mitningar visar virden som inte éverskrider
miljokvalitetsnormerna. For bly och kolmonoxid gors idag inga mitningar av kommunen
men tidigare métningar har visat virden som generellt legat laingt under normen. Det
finns enligt miljéavdelningen inga skal att anta att dessa virden dndrats patagligt sedan
senast utférd matning. Tidigare kompletterande mitningar finns ocksé fran Kullaberg
avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa mattillfallen inte heller 6verskred
normvirdena.

Planférslaget innebir att ett befintligt bostadshus bekriftas och bevaras vilket inte kan
anses paverka luftkvaliteten i den grad att miljokvalitetsnormen riskerar att Gverskridas.

BULLER

Miljékvalitetsnormen for buller ir en si kallad malsittningsnorm. 1 férordningen
skriver regeringen: det ska efterstravas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa
mdnniskors hilsa”. Normen foljs nir stravan dr att undvika skadliga effekter pa minniskors
hilsa av omgivningsbuller. En bullerberdkning har genomférts och finns redovisad under
rubriken ”“Forutsittningar — halsa, sikerhet”.

Gillande milj6kvalitetsnormer f6r buller bedoms inte riskera att paverkas negativt av
planférslagets genomférande eftersom det inte innebér nagon ny exploatering utan enbart
bevarande och utvecklingsmdiligheter for ett befintligt bostadshus.
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VATIEN

Bostadshuset dr anslutet till kommunalt va-ledningsnit och dr maoijligt att ansluta till
kommunalt dagvattenledningssystem. Planférslaget beddms dérfor inte riskera att paverka
miljokvalitetsnormen for vatten negativt.

NATIONELLA OCH REGIONALA MILJOMAL

All samhdllsplanering innebdr pa nigot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa den
omgivande miljén och kan dirfor anses att pd ndgot sitt alltid beréra miljémalen. 1
behovsbedémningen tas miljémalen i beaktande och en bedémning gérs om
planférslagets sammanlagda paverkan pd miljdmalen utgor negativ paverkan pa dessa eller
inte.

Sammantaget bedéms inte gillande nationella och regionala miljomal paverkas negativt av
planforslagets genomférande.

KLIMATFORANDRINGAR

I Héganiés kommuns klimat PM (Godkind i Kommunstyrelsen 2012-01-24) redovisas
att havsnivan kan komma att uppga till +3,5 meter dr 2100. En h6jd medelvattenniva
innebir att grundvattnet stiger till samma niva i sediment och 1 utfyllnadsomraden. Da
planomradet ligger pa + 4,5 meter Sver havet bedéms risken f6r Sversvimning inom
planomridet som liten.

SOCIALA KONSEKVENSER

BOSTADSPOLITISKA MAL

Planforslaget innebdr att ett centralt beldget bostadshus bevaras vilket dr 1 linje med
kommunens bostadsfoérsérjningsprogram, som bland annat anger att bostidder sa lingt
som moijligt ska planeras inom ianspraktagen mark och utmed eller i nirheten av befintlig
infrastruktur i form av kollektivtrafikstrdk, gator, ledningsnit och skolor.

BLANDNING OCH FLEXIBILITET
Planforslaget mojliggor bevarande av ett bostadshus samt ger mdéjlighet dven f6r
kontorsverksamhet.

KOPPLINGAR TILL OMGIVNING

Planomrddet ligger i direkt anslutning till den befintliga staden med redan utbyggd
infrastruktur. Planforslaget innebir att gatumiljon och upplevelsen av kulturmiljén
bevaras.

FRITID OCH FOLKHALSA

Lokaliseringen innebar mycket goda méijligheter f6r boende att vilja cykel, gang eller
kollektivtrafik som fardsitt istillet £6r bilen. Det innebir ocksa forbittrade méjligheter till
ett mer jimlikt samhille, eftersom privilegiet att ha tillgang till en privat bil blir mindre
viktig.

MOTESPLATSER, SAKERHET OCH TRYGGHET
Genom att bevara bostadshuset skapas forutsittningar for att aktivera omrddet under

storre delar av dygnet, nagot som bidrar till en 6kad allmin nirvaro och trygghetskinsla.

TILLGANGLIGHET

Kravet pd god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats 1 den
min det gir vid planligening gillande bevarande av befintliga byggnader. Planférslaget
innebir bland annat att byggritt ges pd baksidan av befintligt hus, vilket gbr det mojligt
att skapa god tillginglichet. Hur kraven uppfylls gillande tillginglighet i 12 § (byggnader)
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byggnadsverksférordningen samt 2 kap 6 § plan- och bygglagen (2010:900) (tomter)
provas vid bygglov.

SERVICE
Planforslaget bidrar i princip inte till ett utékat serviceutbud men bidrar till att skapa

underlag f&r service.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kommunen far en utgift f6r marksanering.

Kommunen far en utgift f6r kép av del av fastigheten Plankan 2.

Kommunen far en utgift f6r fastighetsreglering,
Kommunen far en kostnad f6r flytt av del av stingsel mot fastigheten Plankan 2.

Kommunen fir en inkomst av forséljning av fastigheten.
Kommunen far en utgift f6r framdragning av dagvattenledning.
Kommunen fir en inkomst f6r inkoppling till dagvattenledning.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN PLANKAN 2
Fastighetsdgaren fir en inkomst da kommunen képer en mindre del av fastigheten.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

FASTIGHETSREGLERING
Del av fastigheten Plankan 2 inom planomradet regleras till Héganis 34:63. De tva

kommundgda fastigheterna Hégands 34:64 och Hoganids 34:65 regleras ocks4 till Hoganis
34:63 enligt redovisningen pa kartan nedan.

: ‘ - ; ,
| : |
H : H
H \
L
L ]
| ., : “‘,.
Odengatan s T, : Odengatan - .
| s ‘e n - ‘o,
r O] u .
= Hoégangs %0 (- .
| | = u “
§ [ 4 o .
[ = . | = .
- R 34:65 ol 34:65
O
O
*
2.
‘ ‘ H
» 34:64 » 34:64 »
- = :
Saay, 1 .
vy L ]
frrea ot e, 3463 .
ey, - "rag, - »
--...... LR Jepa

Karta: Fastighetsindelning fore fastighetsreglering. Karta: Fastighetsindelning efter fastighetsreglering.
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