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Kommunfullmaktige i Hogands kommun har 2021-09-30 § 80
antagit detaljplan fér Réret 12 m. fl. i Hogands, Hogands kommun.

Lansstyrelsen har i viss del dverprévat kommunfullmc’j}g‘riges beslut
och upphdaver i viss del kommunfullmdaktiges beslut. Ovriga delar
har vunnit laga kraft den 17 december 2021.

HOGANAS
KOMMUN
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OM DETALJPLANER

En detaljplan bestar av en plankarta och en planbeskrivning. Ibland kan dven illustration, program
och miljékonsekvensbeskrivning ingd. En detaljplan ir ett juridiskt bindande dokument mellan
kommunen, markigarna och grannarna. Den reglerar vad savil enskilda, som myndigheter, far och
inte far géra inom ett markomrade.

Plankartan styr hur marken far anvindas (till exempel f6r bostider, handel, kontor, park etc), hur
bebyggelsen ska se ut och hur marken ska ordnas. Plankartan reglerar ocksd eventuella rittig-
heter att dra fram ledningar eller gingvigar Gver annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstaclsen av planens innebdrd och redovisa syften, férut-
sittningar och konsekvenser av planen, samt hur planen ska genomféras. Planbeskrivningen
ska ocksd redovisa eventuella avsteg som gjorts frin kommunens Oversiktsplan eller eventuellt
planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och de bestimmelser som valts
motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

HANDLINGAR
Planhandlingarna bestér av:
Plankarta i skala 1:1 000 med tillhérande bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)
Behovsbedémning
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande 1
Granskningsutlatande 2
Granskningsutlatande 3
Grundkarta

Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar i &drendet ar:

Stérningsutredning Hoganis, Tyréns 2012-12-13
Parkeringsbeliggningsundersékning, SBF 2016

Riskanalys, Brand och Riskteknik 2020-09-09

Riskbedémning, WSP 2020-11-18

PM Sammanfattning Riskanalys, Brand- och Riskteknik 2020-12-21
Miljéteknisk markundersékning (MMU), WSP 2020-02-07

Bilagor till MMU, WSP 2020-02-07

Kompletterande milj6- och hilsoriskbedémning, WSP 2020-02-04
PFAS PM med bilagor, WSP 2021-08-05

Ersittningsutredning — inférande av rivningsférbud och skyddsbestimmelser. Fastigheten Héganis
Roret 8, Svefa 2021-06-08

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

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har féljande tjainstemin medverkat:

Fram till och med samradsskedet juni 2013

Karolina Bjerler, planarkitekt, ansvarig handldggare
Mila Sladic, planchef

Linda Adler, lantmiteriingenj6r

Sverker Tingdal, stadsarkitekt
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Stina Andersson, exploateringschef
Henrik Ranby, stadsantikvarie

Infor forsta granskningen

Jenny Enbuske Elsmén, planarkitekt, ansvarig handliggare
Mila Sladic, planchef

Linda Adler, lantmiteriingenjor

Sverker Tingdal, stadsarkitekt

Pir Ragvald, exploateringsansvarig

Desiré Stegersjo, antikvarie

Infor andra granskningen

Gunilla Sandebert, planarkitekt, ansvarig handldggare
Anna Thott, tf planchef

Carmen Popescu, planarkitekt

Infor tredje granskningen

Karin Stenholm, planarkitekt, ansvarig handliggare
Gunilla Sandebert, stadsarkitekt

Anna Thott, plan- och bygglovschef

Johan Lingebrant, tf plan- och bygglovschef
Gulistan Batak, plan- och bygglovschef

Carmen Popescu, planarkitekt

Pir Ragvald, exploateringsansvarig, stadsmiljéchef
Linda Adler, lantmiteriingenjor

Infor antagandet

Karin Stenholm, planarkitekt, ansvarig handliggare
Gulistan Batak, plan- och bygglovschef

Linda Adler, lantmiteriingenjor

Dino Krcic, exploateringsingenjor

LAGA KRAFT
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte dr att indra markanvindningen fOr att bekrifta pigdende verksamheter och att
gbra det moijligt fO6r platsen att vidareutvecklas som verksamhets- och handelsomrade. Syftet ar
ocksd att sikra tillfarten till omrddet via allmin platsmark, samt att genom bevarandeskydd
sdkerstilla industribebyggelsens kulturhistoriska virden.

BAKGRUND, PLANBESKED

Fastighetsigaren till Réret 7 och Roéret 9 inkom 2011 till kommunen med en ansékan om
tidsbegrinsat bygglov fér dndrad anvindning av fastighet Roret 9. Bada fastigheterna idr enligt
detaljplan industrifastigheter och inom dessa stir en édldre produktionsbyggnad kvar. Den del av
byggnaden som ligger pd Roret 9 innehaller tre rundugnar for lergodsbrinning som historiskt
anvints for produktion av Hoganids Saltglaserat. Ugnarna édr inte i bruk idag, men Hoganis
Saltglaserat producerar fortfarande sitt vilkdnda stengods i lokalerna. Fastighetsdgarens intention
med byggnaden har varit att skapa en plats f6r handel, hantverk, industri och kontor. Byggnads-
nimnden beslutade 2011-12-14 § 331 om tidsbegrinsat lov for fastigheten Réret 9 £6r att moijlig-
gora fastighetsigarens intentioner. Fastigheten ligger inom detaljplanelagt omrade f6r industri-
dndamal och inom lokalt bevarandeintresse f6r kulturmiljs. Det tidsbegrinsade lovet avser dndrad
anvindning fran lokal f6r industridndamadl till lokal f6r industri, handel, hantverk och kontor. I
samband med bygglovsprévning beslutade byggnadsnidmnden pa planavdelningens inrddan om att
foresld planutskottet att initiera planldggning av Réret 9. Planutskottet beslutade 2012-03- 21 § 18
att prioritera utredning om planliggning av Roret 9 m fl. och kommunstyrelsen beslutade dérefter
2012-05-08 § 107 att uppdra at planavdelningen att uppritta en ny detaljplan f6r Roret 9 m.fl.
Roret 7 och Réret 9 har sedan slagits samman till en ny fastighet som fitt fastighetsbeteckningen
Réret 12.

PLANPROCESSEN

Planen genomfdrs med normalt planforfarande, det vill siga med plansamrad och formell
granskning, enligt den lagstiftning som giller f6r detaljplaner som paboérjats mellan 1 maj 2011och
31 december 2014,

PLAN- LAGA
RANSKNIN PROVNIN
SAMRAD G S G ANTAGANDE (o) G KRAFT

Detaljplaneprocessen med normalt planforfarande enligt Plan- och Bygglagen 2070:900.

Vid utformningen av planhandlingarna till antagandet har Boverkets allménna rad fran 2015 anvints.

Samréd

Det formella planforslaget tas fram av kommunens planhandliggare i samarbete med fastighets-
dgaren. Efter beslut att godkdnna planforslaget infér samrad sinds planen ut pa samrad till
medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar som far limna synpunkter pa forslaget.
De som vill ha mdjlighet att 6verklaga detaljplanen nidr den dr antagen mdste limna synpunkter
skriftligen med namn och adress under samrad eller granskning.

Plansamridet genomférdes 28 maj till den 18 juni 2013. Samrddsméte holls den 28 maj 2013 i
Ho6ganis. Sammanlagt deltog tva personer utéver tre tjdnstemén fran kommunen (Karolina Bjetler,
planarkitekt, ansvarig handliggare, Juliet Leonette-Lidgren planarkitekt och Mila Sladic, planchef).
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Efter samridet bearbetas forslaget, och alla inlimnade synpunkter redovisas i en samradsredo-
gorelse. I den anges ocksdi om och hur synpunkterna tillgodoses.

Granskning

Efter beslut om att godkidnna det bearbetade planforslaget infér granskning genomfors
granskningen. D4 visas planen igen, f6r att medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar
ska kunna se vilka férdndringar samradet har lett till och hur planen kommer att se ut nir den gar
till antagande. Det ges ocksd mojlighet att limna synpunkter. De som vill ha mdéijlighet att 6ver-
klaga detaljplanen nir den dr antagen mdste limna synpunkter skriftligen senast under gransk-
ningen. Efter granskningen ska det inte géras ndgra visentliga dndringar i planen. Om nagot
visentligt behover dndras gbrs en granskning till.

Den forsta granskningen genomférdes den 1 februari till den 22 februari 2017. Under granskningen
limnade ldnsstyrelsen allvatliga synpunkter som rdrde férorenad mark i planomridet. Dirfor
utreddes det, planen bearbetades och direfter genomfordes en andra granskning den 3 oktober till
den 26 oktober 2018. Aven under denna granskning hade linsstyrelsen allvarliga synpunkter pa
hanteringen av markféroreningarna. Frigan utreddes yttetligare, planen bearbetades och en tredje
granskning genomférdes under tiden 15 februari till 15 mars 2021.

Efter varje granskning bearbetas forslaget och alla inlimnade synpunkter redovisas i ett gransk-
ningsutlitande. I granskningsutlitandet kommenteras ocksa de olika synpunkterna.

Antagande
Under den tredjer granskningen limnades det inte in nigra synpunkter som hindrar att planen antas,
sa planférslaget limnas nu 6ver till kommunfullmiktige f6r antagande.

Eventuellt 6verklagande
Eventuella 6verklaganden ska inom tre veckor skickas till den instans som tagit beslutet om
antagande.

Laga kraft

Om planen inte 6verklagas vinner handlingen laga kraft, cirka 4 veckor efter beslutet om antagande.
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PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomridet ligger 1 norra delen av Hoganis centrumkirna, sdder om Kullagatan
vid korsningen Bruksgatan och Kullagatan. Merparten av stadens Ovriga centrala service och verk-
samheter ligger inom en kilometers radie frin planomradet. Planomradet omfattar cirka 40 000
m?2.

Aktuellt pl dadet i k Aktuellt planomride i titorten. Bla markering

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattas av fastigheterna Roret 6, Roret 8, Roret 12 (bildad 2016 genom samman-
laggning av Réret 7 och Réret 9) samt del av Roret 2. Fastighet Réret 6 dgs av Hogands kommun,
6vriga fastigheter 4r i privat dgo.

B

o -

Aktuella fastigheter som ingar i planomradet.
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OVERSIKTLIGA PLANER

Oversiktsplan for Hogands kommun

Gillande 6versiktsplan f6r kommunen antogs den 31 oktober 2019. Planomradet ligger inom ett
omrade med beteckningen ”Verksamhetsomrade — befintligt”. I avsnittet om niringslivsutveckling
(sidan 89-90 i &versiktsplanen) nimns handelsverksamheten Magasin 36 (som ligger inom planom-
radet) som ett av de omraden med handelsinriktning som uppmuntras och utvecklas. Kommunen
bedémer att denna plan dr férenlig med Sversiktsplanen.

Kartutsnitt ur gillande dversiktsplan

Nir planarbetet paborjade gillde den férdjupade 6versiktsplanen f6r Hogands och Visby. Beslutet
att anta denna plan vann laga kraft den 24 juli 2012. Nir kommunens nya &versiktsplan antogs den
31 oktober 2019 beslutades att den férdjupade 6versiktsplanen f6r Héganids och Visby inte skulle
gilla lingre.

I den fordjupade 6versiktsplanen var det aktuella planomridet utpekat som en del av ett storre
toradlingsomrade i Hoganids, benimnd som kvarteret Réret m.fl. Bakom utpekade foéridlings-
omraden i Héganids stad lag en viljeinriktning att dels fortita och dels vidareutveckla den
befintliga staden genom att utgd frin platsens specifika forutsittningar och kvaliteter. For
kvarteret Roret m.fl. angavs 1 férdjupningen; ”’Strategiskt kvarter och strak lings gamla banvallen.
Kopplar Ovre med centrum och Nedre samt nya exploatetingsomriden i norr med befintliga
staden. Bor studeras sirskilt.”

Kommunen bedémde att denna plan var férenlig med den da gillande f6rdjupade Gversiktsplanen.
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PAGAENDE MARKANVANDNING
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[ STGRRE TRAFIKOMRADE
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SPARBURET KOLLEKTIVIRAFIXSTRAK. FORTATHING UTMED STRAKET AR ONSKVARD. STRACKMING SKA UTREDAS.
——-+ VIKTIGT KOLLEKTIVIRAFIKSTRAK. FORTATNING UTHED STRAKET AR GNSKVARD. STRACKHING SKA UTREDAS.
== STRAK FOR ATT LANKA GRONSTRUKTUREN, REKREATIONSSTRAK
GRANS FOR TATORTSUTVECKLING

Q—_j TYNGDPUNKT FOR UTVECKLING AV HANDEL, MED KOPPLINGAR TILL CENTRUMRELATERAD HANDEL
) TYNGDPUNKT FOR HISTORISKT OCH KULTURELLT CENTRUN

" KOMPLETTERANDE BEBYGGELSE

E TERMINAL FOR SPARBUREN KOLLEKTIVTRAFIK
[0 piichenoe FoRRDLING

7, ¥ORIDUINGSOMRADE

|| Y DAGVATTENPARK

%/ WY GRONSTRUKTUR

2 Wy stansDEL A KORT SIKT

Kartutsnitt ur den fordjupade iversikisplanen for Hogands och 1 dsby.

Beteckningen “féridlingsomrade” som fanns i den fordjupade Gversiktsplanen finns inte med i 6ver-
siktsplanen. Det beror inte pa att kommunen dndrat dsikt i frigan utan pa att 6versiktsplanen ir gjord

i en storre skala dn den férdjupade Gversiktsplanen.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN
Gallande detaljplan for kvarteret Réret
1284-P01 (4/84)

Stadsplan for kv. Roret m.fl., Laga kraft-dr: 1984

Gillande detaljplan anger att omridet ska anvindas for industridndamadl. Nagra bestimmelser for
omradet utéver markanvindningen finns inte. Detaljplan 1284-P01 f6r kv. Roret kommer att ersittas
med denna detaljplan inom det aktuella planomradet.
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Kartutsnitt av gallande detaljplan 1284-P01. Aktuellt planomréde dr markerat med blitt

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

Kulturmiljo

Kulturmiljéer pd Kullahalvén — Kulturmiljoplan f6r Héganis kommun, del 1 antogs av kommunfull-
miktige 1993-05-17 och dr ett icke-juridiskt bindande planeringsinstrument. I kulturmiljéprogrammet
sdgs bland annat f6ljande, som ber6r aktuellt planomrade:

”Hultabo/Héganidsbolaget utgdr en vil sammanhillen miljé av envinings bostadsbebyggelse frin
1800-talets senare hilft. ”Tre Kronor”, ursprungligen uppférd som arbetarbostider har stora
arkitektoniska kvaliteter och bildar tillsammans med anslutande fabriksbyggnader en virdekirna av
byggnader uppférda av Hoganisbolaget. Inom riksintresset och det lokala bevarandeintresset
Hultabo/Hoganisbolaget bor rivningar av dldre byggnader endast i undantagsfall fi ske. Vid alla
typer av fordndringar vad giller byggnader, vegetation och markbeliggningar bor sirskild hinsyn tas.
Tillbyggnader och ombyggnader kan fa ske men stora krav pa deras arkitektoniska utformning bor
stillas. Nir nya detaljplaner upprittas bor Saltglaserat-byggnaden bli féremal f6r q-mirkning.”

Kartutsnitt ur kommunens kulturmiljoprogram fran
1993. Planomradet visas med streckad bla linje. Gron

yta  visar riksintresset  Hultabo/ Higandisbolaget.
Griabla ytor visar lokalt bevarandeintresse.

Under arbetet med denna plan har kulturmiljéplanen ersatts med Kulturmiljdwebben 2018, som
antogs av kommunfullmiktige den 17 maj 2018. Den har ett delvis annat uppligg dn kulturmiljéplanen,
men innehaller inget som strider mot informationen ovan.
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Parkeringspolicy och norm

Héganis kommuns parkeringsnorm, antagen i kommunfullmaktige den 19 september 2013, anger
for butiksindamal ett behovstal om 35 bilplatser per 1000 m? bruttoarea. I kommunens parkerings-
policy, antagen i kommunfullmiktige den 19 september 2013, anges att parkeringsnormen i vissa
fall far fringds om ett eller flera av policyns sex undantagskriterier uppfylls. Fyra av dessa kriterier
kan anses applicerbart pd planférslaget:

Kollektivtrafiknidra lige — Om platsen anses nira till kollektivtrafik, enligt Skanetrafikens
definition om 1000 meters gangavstind till nirmsta regionbusshallplats, si kan det vara méjligt att
sinka kraven i parkeringsnormen.

Gang- och cykelviagar - Tillging till vil utbyggda ging och cykelvigar som ir vilintegrerade
i det 6vriga trafiksystemet samt sirskilda anordningar/anliggningar for setvice och patketing/forvaring
kan ge forutsittningar att sinka kraven i parkeringsnormen.

Samnyttjande av parkeringar - Det kan vara mdjligt att minska kraven i parkeringsnormen om det
gar att samnyttja befintliga eller nya parkeringar mellan olika behov, verksamheter, eller exploatérer.
Anpassning till stadsbild och virdefull kulturmiljé6 - For att bevara en virdefull
kulturmiljé och stadsstruktur kan det vara nédvindigt att minska eller franga parkeringsnormen.

For cykelparkering finns i dagsliget inga kommunala normer eller krav.

Kommunala beslut i dvrigt
Den mark som ér en del av Réret 2 1 planomradet ska provas f6r avyttring till kommunen f6r att
kunna omvandlas till allmén platsmark gata.

Mark som provas for avyttring till kommunen markeras ned ritt.

RIKSINTRESSEN

Planomradet ingar endast i de nedan beskrivna riksintressena.

Kulturmiljé

Planomradet grinsar till ett omrade som ér definierat som riksintresse f6r kulturmiljé enligt 3 kap 6
§ miljobalken (MB). Enligt Kulturmiljoplanen omfattar riksintresset Hultabo/Hdoganasbolaget
kvarteren Sibyllan, Minerva Notra, delar av kvarteret Humlan, kvarteren Glasyren och Rénnen, samt
delar av kvarteret Planen med ldg bebyggelse fran 1800-talets senare hilft.

Vidare ingir i riksintresset den stadsmissiga bebyggelsen vid Bruksgatan i kvarteren Teglet och
Argus samt sydvistra delen av kvarteret Réret med Tre kronor-byggnaden och dirmed samman-
byged ildre fabriksbyggnad. Motivering till riksintresset dr ”Gruvmiljé och brukssamhille som 1
bebyggelse och planering speglar den skédnska stenkolsbrytningen sedan 1700-talets slut och den
fortsatta industriella utvecklingen med manufaktur och keramisk industri samt det samhille detta
skapat. Centrum f6r ler- och stengodstillverkning i Sverige.”

11
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Kustzon

Planomradet ingar i ett omrdde som ér utpekat som riksintresse f6r hdgexploaterad kustzon enligt 4 kap
MB. Lings hela Skanes kust ligger ett mellan 3-5 kilometer brett bilte som 4r riksintresse f6r kustzon.
Ny bebyggelse ska provas restriktivt sd att allmidnhetens tillging och tillginglighet till strandomridena
inte paverkas negativt. Kustzonen dr ocksa av riksintresse ur hacknings- och rastningssynpunkt for fagel.
Riksintresset ska dven se till att friluftslivet och turismen utvecklas pa ett sadant sitt att omridena som
ar sarskilt kdnsliga for slitage, eller med hansyn till floran och faunan skyddas sd att erforderlig hinsyn ta
till naturvirdsintressena. Det finns undantagsbestimmelser i 1§, sista stycken MB som lyder:

”Bestdmmelserna utgdr inte hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter eller lokala niringslivet
eller for utférandet av anldggningar som behévs f6r totalférsvaret.”

Planomradet i forhallande till riksintresse kustzon.

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

Kulturhistorisk vardefull miljé
Planomradet grinsar till bevarandevird milj6 enligt Linsstyrelsens kulturmiljoprogram.
Kulturmiljéprogrammet it inte juridiskt bindande.

Hoganis visar pa utvecklingen fran fiskelige 6ver brukssamhille till modernt industrisamhalle.
Viktiga inslag 1 miljén dr de olika centrumbildningarna med tillh6érande bebyggelse samt stads-
planerna i de olika omradena. Ett speciellt intresse dr knutet till bostadshusen {6t de vid bruket
anstillda, omspiannande ett flertal olika utvecklingsskeden och med ett socialhistoriskt intresse.
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OMRADETS HISTORIA

Omridet Bruket etablerades av Hogandsbolaget under 1820-talet. Bruksbebyggelsen lag dd pa
grinsen mot Hultabo, déir Centrallaboratoriet ligger idag. Gamla kirlfabriken lig norr om
Bruksgatan. Ar 1858 byggdes den stora arbetarkasernen Tre kronor, sedermera Hoganisbolagets
huvudkontor. P4 en karta fran 1839 finns ingen bebyggelse inom det nu aktuella planomradet
(férutom nédgra mindre bostadshus utmed Kullagatan) utan det verkar vara forst pd 1860-talet
som ndgon bebyggelse tillkom hir.

Fran Glasbruk till Saluhall

Nuvarande Saltglaserat/Magasin 36/Hoganids Saluhall pd Roret 12 har en mycket komplicerad
byggnadshistoria. Byggnaden uppférdes ursprungligen som fonsterglasbruk f6r Hégandsbolaget. 1
den tillverkades fonsterglas och takpannor av glas att ha som takfonster. Platsen f6r glasbruket
utstakades 1 december 1862. Den ursprungliga byggnaden fick matten 59,4 x 17, 8 meter och
stod firdig den 1 juni 1863. Under hyttan fanns en 47,5 meter ling vilvd tunnelugn. Redan 1864
byggdes glasbruket ut och 1865-1867 tillverkades glasbuteljer pa glasbruket. Glasbrukets plan fram-
gar av 1867 ars karta 6ver Hoganis stenkolsverks dgor. Ursprungsfasaden bedéms vara den som ér
synlig pa en 1860-talsxylografi (publicerad i Hogands fran stenalder till millennieskifte 2011, sidan 53).
Hir framtrider en envaningsfasad med hoga rundbagiga fonster, lisener och tvd framskjutande
partier.

Glasbruket lades ner 1869. En engelsk rorslagningsmaskin installerades. Ar 1872 4ndras byggnaden
till rérfabrik och kortades av mot séder. I princip maste byggnaden dd ha mer dn halverats, for av
de 19 fonsterfacken pa 1860-talsxylografin, syns pa tidiga fotografier endast sex. (Bilder i L Estrade
2002, sidan 205 och Hdgands fran stendlder till millennieskifte 2011, sidan 54). Mot s6der finns pa dessa
bilder en nagot ligre byggnadskropp. Fasaderna dr av tegel, taken enkla sadeltak tickta med papp.

Pa 1919 ars stadsplan har byggnaden diverse tillbyggnader och 1923 anges att man gjorde eldfast
tegel 1 byggnaderna. Fran 1927 anvindes byggnaden for kirltillverkning,

Av ildre material framgar att 4tta rundugnar stod i det fria norr om byggnaden. Sa ser situationen
ut pa en karta frin 1931 och pi ett flygfoto, publicerat i Nordisk familjeboks tredje upplaga, (upp-
slagsord Hoganis- Billesholms AB).

Bilden fran 1928 visar en dversikt av planomradet med
dess narmsta omgivning. De dtta rundugnarna syns
tydligt till vanster inom planomradet.

1 Brannpunkten (personaltidning f6r Héganids AB) 1952 hivdas att rundugnarna da ir mer dn hundra
ar gamla. Stimmer detta ska ugnarna ha legat pa plats och glasbruksbyggnaden sedan byggts
omedelbart séder om dem. Det dr alltsa oklart hur gamla ugnarna i byggnaden 4r. Nuvarande
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fastighetsdgare har sett uppgifter om att de kvarvarande ugnarna ska vara av olika alder, den yngsta
fran cirka 1900, den aldsta fran sent 1800-tal.

En stor fabriksbrand intriffade 1934. Hur mycket som kunde ateranvindas av de édldre murarna
ar inte klarlagt, dock verkar hjirtmuren mellan nuvarande Magasin 36 och Saluhallen liksom sédra
fasadmuren innehilla stora partier av fasaderna fran 1860-talets glasbruksbygenad. I dessa murar
finns murade valvéppningar. Det nuvarande utseendet pa byggnaden ir dock i allt visentligt
resultatet av dteruppforandet efter branden. Ar 1935 byggdes ugnarna in och byggnaden fick i
huvudsak sitt nuvarande utseende. Den nya fabriken uppfordes med tritakstolar, men med gjutna
bjilklag och stilbalkar kring ugnarna. P4 vinden inrittades ateljéer f6r drejning och utrymmen {or
gipsformar med mera.

Kirlfabriken utvecklades fran krukmakarverkstad till anligening f6r kvalitetsprodukter av syrafritt
stengods. Ar 1952 anges hir finnas tio koleldade rundugnar. En helautomatisk torkanliggning
med sex kammare installerades 1947. Ar 1958 fanns hir 58 arbetare, tvd av dem drejade krus och
de 6vriga saltglaserad specialkeramik.

1990 blev stengodsfabriken ett eget foretag under namnet Hoganis Saltglaserat AB. Ar 2003 revs
industriskorstenen efter att den sista brainningen med stenkol genomférts 2001. Saltglaserat drevs
direfter av Peter Sjolander fram till utgingen av 2008. Fastigheten foérvirvades direfter av
Anders Martinsson, som 6ppnade inredningsbutik och showroom Magasin 36. Ar 2012 éppnade
Hoganis Saluhall i storre delen av ugnshallen med restaurang pa ovanvaningen.
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Karta dver planomridet fran 1931. Ugnarna syns har tydligt. Planomradet dr ungefirligt markerat i blatt.

Kolelektrodfabrik, verkstad och radddningstjanst

Aven byggnaden 6ster om Réret 12, pa Réret 6 och 8, har en komplicerad historia. Den rédputsade
sydostra fasaden som vetter mot Nordic Waterproofing bedéms tillhéra den dldsta delen av
byggnaderna. Sidana rédputsade (askeputsade) fabriksfasader tillimpades p4 en mingd av bolagets
fabriker och arbetarbostider med mera vid 1800-talets slut. Niastan alla sidana fabriker dr sedan
linge rivna.

Ar 1905 etablerades kolelektrodtillverkning i Hogands. Den stora verkstadshallen med travers-
kranen samt tegelfasaderna utmed Kullagatan bedéms ha tillkommit nir kolelektrodtillverkningen
utvidgades 1912, 1917 och 1922. Ar 1929 lades kolelektrodtillverkningen ner och byggnaden
anvindes istillet fran 1930 av Hogandsbolagets mekaniska verkstad, som flyttade hit fran Kvarteret
Verkstaden pa Héganis Ovre. Mekaniska verkstaden har senare utvecklats till ett eget foretag.
Byggnaden har successivt byggts om och till, bland annat mot séder. Mot norr fanns under en
period Héganisbolagets stora centralférrad. Ar 1997 flyttade riddningstjansten in i norra delen av
byggnaden.



PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR RORET 12 M.FL. 2021-12-17 LAGA KRAFT

Beredskapstiden

Mellan Saltglaserat och Kullagatan ligger Hoganidsbolagets skyddsrum 1.109. Detta ér ett av de
fristdende skyddsrum som uppfordes i Hoganids titort runt 1940 till £f6ljd av andra virldskrigets
utbrott. Idag finns utéver detta skyddsrum endast tre fristdende skyddsrum kvar i Héganis vilka
alla tre har konverterats till garage. Typisk var nimligen att fristiende skyddsrum av denna storlek
utformades for att kunna omvandlas i fredstid. Darfér har merparten av dessa skyddsrum antingen
rivits eller byggts om till garage efter att de avvecklats som skyddsrum. I detta fall har dock inte
standardprincipen fér uppforande av de fristiende skyddsrummen féljts. Darfér har detta
skyddsrum inte byggts med mojligheten till omvandling i dtanke och det édr sannolikt av den
anledningen som skyddsrummet har bevarats intakt och of6rindrat sdvil exteriért som interidrt,
sd ndr som pd den 16sa inredningen. Skyddsrummet ér inte lingre i bruk som skyddsrum utan
anvinds istillet som forrdd men byggnaden bedéms ha ett siadant fOrsvarshistoriskt intresse
att ett varsamhetsskydd dr motiverat. Inga andra skyddsrum inom kommunen har hittills kultur-
skyddats.

Skyddsrum 1.109

OMRADET IDAG

Omradet bestir av en industriell milj6 med ursprung fran bérjan av 1900-talet och senare. Det
omfattas av den fore detta fabriksbygenaden till Hogands saltglaserat, Hogands Raddningstjanst samt
industribyggnaden som inrymmer Hoégands Verkstad AB. Denna industriella miljé och i synnerhet de
tre bevarade rundugnarna i Hogands saltglaserats lokaler utgdr ett av Hoganis frimsta industriminnen.

Magasin 36
H&gands Saltglaserat - tilverkning, butik
Hégands bryggeri
Butiker, detaljhandel
Kontor
Gym
Konferenslokal
Verkstad

Restaurang Garage
Café
Butiker
Tatuerarstudio

Planomridet med byggnader och verksambeter. Sett fran nordvdst.

15



PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR RORET 12 M.FL. 2021-12-17 LAGA KRAFT

Befintlig verksamhetsutdvning

Bygenadsnimnden har under 2011-2015 beviljat 4tta olika tillfalliga lov {6r fastigheterna Roret 7 och
9 (sedan sammanslagning 2016: Roret 12). Dessa lov har gett méjlighet att tidsbegrinsat dndra
anvindningen av lokalerna frin industridndamal till lokaler f6r handel, restaurang, konferens,
triningsstudio och kontor. De tillfilliga loven har alla varit i linje med den aktuella detaljplane-
andringens syfte att omvandla omradet till en plats som ger mdjlighet till en blandning av verk-
samheter inom handel, tillverkning och centrumfunktioner. Avsikten ir att loven permanentas
efter antagandet av planen. Bilden ovan visar befintliga verksamheter inom planomradet.

Bebyggelse

Bebyggelsen inom planomradet bestar av stérre och dldre industribyggnader vilka har sin bakgrund i
den gamla bruksmiljon som Hégandsbolaget/Hégands AB bedrev. Det finns endast ett fatal av dessa
byggnader kvar i Hoganis idag. De flesta av omradets byggnader har genom drens lopp genomgitt
mer eller mindre omfattande om- eller tillbyggnader men delar av byggnaderna ér ursprungliga och
visar upp tydliga spar av platsens dldre industri- och bruksmiljé. Ingen av byggnaderna har idag
ndgon form av skyddsmirkning.

Mark & vegetation

Omradet karaktiriseras av den industriella bruksmiljé det ligger, i med stora asfalterade ytor mellan
byggnaderna. Vegetationen begrinsas till anlagda grisytor i kvarterets kantzoner ut mot angrinsande
gator samt tridplanteringar i samma zoner. Flera av triden 4r vilvuxna och bidrar till att bryta ner
den upplevda skalan av de stora byggnaderna. Triden fungerar dven rumsskapande i omridet vilket
ir vilgbrande f6r de annars stora matten inom omrédet, bade vad giller gaturummet och bruksytorna
mellan byggnaderna.

Topografi
Omriédet dr forhallandevis liglint och flackt och sluttar svagt sdderut med en markniva som varierar
mellan +6,28 och +7,5 meter 6ver havet.

Klimatpdverkan vatten

Ingen mitning av grundvattennivan har gjorts f6r omradet. Vid utférande av arbeten under befintlig
markniva bor detta dirfér f6regas av en kontroll av grundvattennivan. En 6versiktlig klimatanalys f6r
Hégands kommun gjord av DHI Sverige AB, daterad 2013-11-06, anger att omridet inte
forvintas paverkas av stigande havsnivier. Dock kan delar av ytorna mellan befintliga byggnader
samt Ostra delen av infartsgatan till omradet vid extrem nederbérd (hundrairsregn) komma att
svimmas 6ver 1 mindre lokala sinkor i markytan. I dessa sinkor kan vatten dé bli stiende och na
ett vattendjup om 0,1 — 0,3 meter vilket i analysen kategoriseras som besvirande framkomlighet
vilket dr den ldgsta graden av oldgenhet. Risken for skadliga Oversvimningar inom omradet
bedéms dock dndd som mycket begrinsad.

Fornl@mningar

Inga registrerade fornlimningar finns inom planomréidet. Skulle fornlimningar patriffas vid
markingrepp skall arbetet omedelbart avbrytas och kontakt tas med Linsstyrelsen enligt 2 kap. 10
§ Kulturmiljélagen.
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TRAFIK

Trafikfldden, varumottagning & tillfarter

I nordost avgrinsas planomradet av Kullagatan (vig 111). Vigen har pa aktuell delstricka hastighets-
grinsen 50 km/h och ett korfilt i varje riktning. Vigen utgor en primir transportled, det vill siga
att vdgen fir anvindas for transporter av alla typer av farligt gods och genomfartstrafik. Fér Kulla-
gatan utgir arsdygnstrafiken (ADT) till 9100 fordon per dygn (f/d) enligt mitning 2018. Hogsta
ADT ir 10400 f/d 2013. Sommartrafiken skiljer betydligt fran trafiken vintertid lings Kullagatan.

;: andel tung trafik

i

P = “ s
Utdrag ur AV'S (Atgérdsvalsstudie) for korsning v. 111/ Bruksgatan. Bilden visar
arsmedeldygnstrafik och andel tung trafik.

Bruksgatan avgrinsar omradet i nordvist riktning med ett korfilt i varje riktning och med en
hastighetsbegrinsning pa 40 km/h. Enligt trafikflédesmitningar frin mars 2019 samt enligt A1/S
korsning v.111/ Bruksgatan trafikeras Bruksgatan av cirka 5 000 fordon per vardagsdygn varav tung
trafik 10% enligt AVS och 8% enligt mitning i Mars 2019.

Planomrddet avgrinsas i sder av en tillfartsgata med vardagsmedeldygnstrafik pa cirka 1 800 fordon
per dygn varav tung trafik 7%, det vill siga 130 fordon per dygn.

Trafikverket har genomfort en dtgirdsvalsstudie £6r korsningen mellan Kullagatan och Bruksgatan.
Atgirdsvalsstudien rekommenderar att gi vidare med foljande atgirder: fyrbent cirkulationsplats
med delvis &verkOrningsbar rondellyta, dversyn av vegetation i och kring korsningen, nytt
Overgangsstille, samordning av vigvisning, information till férare av HCT-fordon samt
cykelpassage 6ver Kullagatan i anslutning till korsningen alternativt en bit séder om korsningen.
Atgirderna forbittrar tillgingligheten till malpunkter och kollektivtrafik, samt trafiksikerheten for
gaende och cyklister, reducerar hastigheten pa Kullagatan for att forbittra férutsdttningar att kéra
ut frin Bruksgatan, ger en bittre stadsmadssighet och en tydligare port till Héganis stad, bittre
tydlighet for trafikanter i omradet och varsamhet frin tyngre fordon efter ombyggnad for att
minimera slitaget pa korsningen. Atgirderna avses finansieras via regional plan och medfinansiering
av Hoganis kommun. Avtal om medfinansiering har innu inte tecknats. Atgirderna bedéms kunna
genomféras inom de detaljplaner och vigplaner som finns.

Trafiken till och inom planomradet fungerar inte problemfritt idag. Vid saluhallens 6ppnande i
augusti 2012 6kade trafikmingden till Roret 12 avsevirt vilket skapade en del trafikproblem och
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konflikter med 6vriga funktioner inom och i anslutning till planomridet. En del problem har
forbittrats efter hand sedan 2012 men det 6kade trafiktrycket kvarstair och flera trafik- och
sikerhetsfrigor med det. Hogands AB och kommunen utreder tillsammans hur korsningen mellan
Bruksgatan och kvartersgatan i séder ska kunna goras sikrare med hinsyn till befintlig trafik-
situation.

Det gar tung trafik pa intilliggande Bruksgatan, samt pa Kullagatan. Den stérsta delen ér leveranser
till och frin de olika industrierna som ligger i och i anslutning till planomridet. Aven om mycket av
denna tunga trafik gir till Hogands AB, citka 230 f/d, som har infart direkt nordvist om
planomradet sa gar en del av den tunga trafiken ocksa in pa omradet for transporter till och fran
Hoganis Verkstad och Nordic Waterproofing, cirka 130 £/d. Direkt sodet om planomridet finns
dven en grusad yta som anvinds fér pauser och nattuppstillning av lastbilar som levererat till
industrierna.

e LR

Sammanstillning av trafikflodesmatning mars 2019

Riddningstjdnsten har tvd utryckningsutfarter inom planomridet. Den ena ir en direktutfart frin
den egna fastigheten till Kullagatan. Denna anvinds bara vid utryckning. Utfarten ir reglerad med
markeringar i vigbanan och ljussignal. Den dr ocksa markerad med inkérsférbudsskyltar fran
Kullagatan. Den andra utfarten ansluter till tillfartsgatan pa Réret 2 som leder vidare ut till
Bruksgatan. Denna utfart anvinds bdde for riddningstjdnstens vardagstrafik och f6r utryckningar.
Utfarten ligger parallellt med Saluhallens utfart utan avskiljare mellan vilket i praktiken gor att
det upplevs som en gemensam infart f6r de bada verksamheterna. Detta innebir att det hinder att
saluhallens kunder kér fel och in pé riddningstjinstens omrdde. Dessa felkérningar kan fa allvarliga
konsekvenser om de sker i samband med utryckningssituationer. Det férekommer ocksa att
turistbussar stannar till pd tillfartsgatan direkt utanfér utfarten fOr att slippa av passagerare och
blockerar da utryckningsvigen. Aven detta kan ge allvarliga féljder om det rikar sammanfalla med
en utryckning,
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I riddningstjinstens lokaler drivs dven kommunal daglig verksamhet till vilken taxi och firdtjinst
himtar och limnar deltagare via infarten mot tillfartsgatan pa Roret 2. Det har forekommit att
dessa transporter inte har kunnat stanna i angiven lastzon déa den har varit helt eller delvis blockerad
av besokare till verksamheterna pd Roret 12. Det dr nédvindigt f6r dessa transporter att kunna
stanna sa nira slutdestinationen som maojligt.

Bli pilar anger trafikfliden for persontrafik

och varutransporter inom och genom omradet.

Orange pilar anger trafikfliden for farligt gods
inom och genom omradet.

Rida pilar anger trafikfliden for riddnings-
tiansten vid utryckningar.

Cirklarna markerar otydliga trafikpuntkter som
ar eller skulle kunna vara orsak till trafik-
konflikter. Korsningen mellan Bruksgatan och
infartsgatan dr ocksa en otydlig trafikpunkt,
men banteras i andra forum dan denna plan.

Nigra nyckelpunkter som ér viktiga att l16sa inom planomradet dr alltsd in- och utfarterna till
saluhallen samt Ridddningstjanstens utryckningsvigar it norr och séder.

Krav pd fri sikt (enligt gillande VGU) miste uppfyllas i Riddningstjanstens anslutning till Kulla-
gatan, samt i korsningen Bruksgatan/Kullagatan. Frin Riddningstjanstens anslutning ska det till
Kullagatan sikerstillas fri sikt om 110 meter i bada riktningarna utmed Kullagatan, mitt 5 meter in
fran gangbanans sydvistra kant. Fran Bruksgatan ska det sdkerstillas fri sikt om 110 meter i bada
riktningarna utmed Kullagatan, mitt 5 meter in fran vigkant pa Kullagatan. Inom dessa sikttrianglar
far det inte férekomma vixtlighet eller andra féremal som dr hogre dn 0,6 meter.

Parkering

Kommunens generella hallning nir det giller parkering dr att parkeringsbehovet fér respektive verk-
samhet ska ordnas inom den egna fastigheten i enlighet med den kommunala parkeringsnormen.
Verksamheterna inom planomradet uppnar idag inte detta. Samtliga verksamheter upplever dess-
utom emellanat brist pa parkeringsytor. Detta giller i synnerhet Roret 12, di fastighetens verk-
samheter periodvis har avsevirt storre behov av parkeringsplatser 4n Gvriga verksamheter inom
planomradet.

Réret 6 (Raddningstjiansten) 16ser all nddvindig verksamhetsparkering inom den egna fastigheten.
Utover garage och uppstillningsplats for utryckningsfordon finns dven parkering for personalens
privata bilar samt for vardagsbesokare. Vid de tillfillen da riddningstjinsten leder externa utbild-
ningar, har stérre besok eller moten med hela personalstyrkan ricker dock inte bilplatserna pa den
egna fastigheten till. Parkeringsbehovet vid dessa tillfdllen kan dd uppga till runt 20 platser utéver
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befintliga egna platser. Denna typ av situationer har av verksamheten uppskattats uppsta cirka 2-
3 ginger per ménad och sker alltid pa vardagar. Vid dessa tillfillen anvinds tillgingliga platser
1 niromradet, oftast inom Roret 12. Riddningstjansten har trots dessa situationer inte uttryckt
behov av ytterligare parkeringsytor knuten till verksamheten. Ridddningstjdnstens idrottshall
anvinds ocksa av en del lokala féreningar kvillstid. For dessa besokare dr parkeringen pa Roret
2 nirmast och denna nyttjas d fér indamalet. Aven parkeringarna pa Réret 12 anvinds sannolikt
av dessa besokare vid behov.

Roéret 8 (Hogands Verkstad AB) har inga ordnade parkeringar inom den egna fastigheten men
verksamhetsbilar parkeras inom omridet lings med byggnadens sydostfasad, om det finns plats.
Asfaltytan mellan de bida byggnaderna pa Roret 8 och Roret 5 anvinds dock som gemensam
lastzon f6r de bdda verksamheterna och parkering kan bara ske i man av plats. Hégands Verkstad
anvinder, enligt Overenskommelse med fastighetsigaren till Roéret 2, 26 bilplatser pd en
parkeringsplats pa Roret 2, precis séder om infartsgatan, for att tillgodose sin personals
parkeringsbehov. Under arbetstid pd vardagar dr denna parkering oftast nistan fullt utnyttjad, men
pa kvillar och helger stir det endast ett fatal bilar parkerade. Hogands Verkstad har uttryckt
problem med besékare till Réret 12 som anvinder samma parkeringsplats som verkstaden nyttjar
nir det d4r hég belastning pa parkeringsplatserna inom Roéret 12. Hogands Verkstad har ocksa
uttryckt behov av fler bilplatser di de vill ha méjlighet att utdka verksamheten. Pa plan tva i
byggnaden pd Roret 8 finns dven outnyttjade kontorsytor som skulle kunna generera ytterligare
parkeringsbehov om de hyrdes ut.

Inom Réret 12 finns idag plats for cirka 130-140 bilplatser exklusive lastzoner. Att inte ett exakt
antal kan anges beror pa att manga av dessa platser dr antydda som ytor for parkering men endast
ett fatal av dem dr faktiskt markerade. Beskare och personal parkerar dirfor i hég grad dir en sjilv
finner limpligt inom omradet. Dessutom anvinds vissa ytor ibland fér uteserveringar och ibland
for parkering. Framfor portarna pa framfdr allt den nordvistra fasaden ér det skyltat med parkering
férbjuden. Dessa zoner anvinds som lastzoner och tillfillig parkering fér respektive verksamheters
fordon.

Parkering f6r cyklar finns i form av nagra enstaka cykelstall.

Parkeringsbeldggningsundersdkning

En beligeningsundersdkning utférd under varvintern och sommaren 2016 visar att skillnaderna 1
parkeringsbelidggningen kan variera betydligt bade beroende pa veckodag, tidpunkt och tiden p4 aret.
Parkeringsbeligeningen pd allmintillgingliga platser inom omradet har mitts vid sammanlagt 32
tillfdllen, pd sex olika klockslag mellan klockan 8:00 och 19:00 under vardagar och pa fem olika
klockslag mellan klockan 8:00 och 17:30 under 16rdagar. Bedémningen ér att dessa dagar i stort ar
representativa for beldggningen pé vardagar respektive 16rdagar under lag- respektive hgsisong.

Gutlmarkerade zoner motsvarar de ytor som formellt tillater parkering.
Orangemarkerade zoner motsvarar ytor som informellt nyttjas for parkering.

De gulmarkerade zonerna dr de som formellt ingatt i beliggningsunder-
sokningen men dven bilar parkerade inom de orangea zonerna har noterats.
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Generellt giller att beséksantalet till Roret 12 dr som hogst vid lunchtid pa vardagar och klockan
12-15 pa l6rdagar. Under sommarsisongen och kring jul- och pasklov mirks kraftiga 6kningar i
bestksantalet kopplade till verksamheterna pa Roret 12. Da foljer belidggningssiffrorna samma
monster 6ver dagen som i vanliga fall, men tidsperioden da det dr som mest bes6kare dr lingre och
antalet besokare dr da ocksa nagot fler. Hogsta beldggningen (95%) uppmiittes klockan 12:30 pa
en 16rdag i augusti.

For parkeringsplatsen pd Réret 2 som nyttjas av Hoganids Verkstad var beliggningen som hogst
under kontorstid pa vardagarna. Hogsta beliggning (92% ) uppmittes klockan 12:30 en vardag
i april. Under mitningen i augusti var beldggningen pd denna parkering nistintill halverad under
vardagarna. Detta berodde sannolikt pd att mitningen kan ha sammanfallit med verksamhetens
semesterperiod. Lordagsmitningen fér denna parkering visade pé en snittbeliggning pa endast 7%.
Detta beror dock sannolikt pa att en vigkon med en skylt om férhyrd parkering hade placerats
pa infarten fér parkeringen under augustilérdagens mitning.

For Roéret 2 varierade belidggningen 6ver dagen, veckan och aret kraftigt mellan 0% och 92% men
hade en snittbelidggning pd 38% p4 vardagar och 7% pa 16rdagar.

Aven fér Roret 12 varierade beliggningen kraftigt 6ver dagen, veckan och aret mellan 9% och 95%.
Snittet ldg dock pa 38% pa vardagar och 49% pa l6rdagar.

Sammanfattning beldggning fér gulmarkerade zoner i féregéende bild

LAGSASONG (APRIL) HOGSASONG (AUGUSTI)
Vardag Vardag

Hogst beldggning: kI 12:30 (63%) Hogst beliggning: kI 12:30 (87%)
Ligst beliggning: kl 19:00 (16%) Ligst beliggning: kI 08:00 (16%)

Hogst beliggning fredag: kl 12:30 (83%) Hogst beliggning fredag: kl 12:30 (74%)
Liagst belaggning fredag: kl 19:00 (16%) Ligst beldggning fredag: kl 08:00 (10%)

Lordag Lérdag
Hogst beldggning: k1 12:30 (71%) Hogst beldggning: kI 12:30 (95%)
Ligst beldggning: kl 08:00 (8%) Ligst beldggning: kl 17:30 (20%)

Gdang- och cykeltrafik

I det aktuella planomradet finns varken gang- och cykelvig eller trottoar. Fotgingare hinvisas till
bilgatan och till parkeringsmiljderna runt byggnaderna for att rdra sig inom och genom omridet.
Lings med infartsgatans norra kant 16per en gammal betongkulvert som kan upplevas som en
smal trottoar och anvinds som gingyta av vissa. I direkt anslutning till omrddet pd Kullagatan
och Bruksgatan finns trottoar och kombinerad trottoar/cykelvig.

Gaturummet
Det befintliga gaturummet kan karakteriseras som industrigata. Det dr brett tilltaget och saknar helt
gang- och cykelytor i eller i anslutning till gaturummet.

Den breda gatan med industrikaraktdir. Hdr syns dven problematiken kring
parkeringssituationen.
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Kollektivirafik

Planomrédet ligger mellan tva kollektivtrafikhallplatser varav den nirmaste dr hallplats Bruksgatan
precis nordost om planomridet. Den andra dr hallplats Stadshuset cirka 600 meter séder om
planomradet. Férbi hallplats Bruksgatan gir regionbuss 222 (rutt: Hogands-Nyhamnslage-Moélle,
med mdjlighet till byte i Nyhamnslige for att ta buss 223 till Arild). Turtdtheten dr en till tvd bussar
per timme i bada riktningarna.

Fran hallplats Stadshuset utgdr dessutom regionbuss 220 och 221 mot Helsingborg, regionbuss 225
mot Angelholm, samt Hoganis lokala gratis flexbusslinje. Turtitheten mot Helsingborg uppnar
under stor del av vardagar och helger en tur varje kvart. For linje 225 ir turtitheten cirka en tur i
vardera riktningen per timma. Flexbusslinjen trafikerar centrala malpunkter i Hégands med en
tur per timma mellan klockan 8 och 17 pa vardagar. Linjerna 220 och 222 4r synkroniserade sa
att bytestiderna mellan linjerna ska bli sa korta som méjligt vid hallplats Stadshuset.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten och avlopp

Verksamheterna inom planomradet 4r redan idag anslutna till det kommunala VA-nitet, vilket har
en kapacitet som inte bedéms paverkas betydande av detaljplanens genomférande. Kapacitet finns
ocksa for tilkommande verksamheter i paritet med vad detaljplaneférslaget medger i form av
utokade byggritter. Inom Réret 12 finns pagiende verksamheter som kriver fettavskiljare.

Dagvattenhantering

Omridets dagvatten hanteras idag genom markbrunnar och underjordiska ledningar som ir kopplade
till det kommunala ledningsnitet f6r dagvatten. Vid mycket regn (sd kallade hundradrsregn) riskerar
den intilliggande delen av Bruksgatan att svimmas pa grund av Gverfulla dagvattenledningar.
Detta beror pa att denna del av dagvattenstammen 4r hogt belastad.

Ansvaret f6r och driften av de dagvattenledningar som ligger under tillfartsgatan inom Réret 2, och
som dr fOreslagen att bli allmidn platsmark for gata, ligger i praktiken redan idag pa Hoganis
kommun. Dessa ledningars skick 4r idag inte kdnda.

Avfall

Sophimtning f6r verksamheterna sker idag enligt avtal med kommunen.

Varme
Samtliga fastigheter inom planomradet dr anslutna till Hoganis Energis fjarrvirmenit.

Teleledningar
Skanova har ett antal ledningar inom planomradet. De visas pd bilden pa nista sida med heldragna
eller streckade linjer i r&d, turkos eller gul firg.
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Stkanovas ledningar

Ovriga ledningar

Det ligger ett stort antal ledningar i marken under gatumarken inom Réret 2. Det 16t sig bide om
aktiva ledningar och sidana som tagits ur bruk. Utéver de ledningar dir kommunen redan ansvarar
for driften dr ledningarnas skick okint. Inom omradet finns dven ledningar f6r gas och fjarrvirme.

Servitut och ledningsr&tter

Inom planomradet finns idag 22 olika aktiva servitut samt nyttjande- och ledningsritter f6r
fiarrvirme. Atta av dessa dr kopplade till den del av Réret 2 som ingér i planomradet. Av dessa étta
ir sex servitut som 1or nyttjande av gatan for in- och utfart och parkering till férmin for
intilliggande fastigheter. Aterstaende tvi ir lednings- och nyttjanderitter for fjirrvirmeledningar.

Resterande fjorton servitut inom planomradet giller ledningar for el, gas, vattenledningar, 6vriga

kablar samt brandmur till férman fér nagon av de ingdende fastigheterna inom planomradet
eller f&r intilliggande fastigheter. Om samtliga servitut nyttjas aktivt ir inte utrett.
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HALSA, SAKERHET

Buller

I anslutning till aktuellt planomride finns en del bullerkillor. Det rér sig om transportbuller, varav
frimst fran tunga transporter, till verksamheterna inom och intill planomridet samt pd Kullagatan
och Bruksgatan. Verksamheterna i sig, bade inom och intill planomradet, genererar dven visst buller.

En sirskild storningsutredning foér intilliggande industriverksamhet Nordic Waterproofing pé
Réret 5 har gjorts av Tyréns 2012-12-13. Utredningen berér stérningsformerna olycksrisk, buller
och utsldpp till uft. I utredningen konstateras att den storsta storningskallan frin verksamheten ér
buller. Slutsatserna i utredningen ger en god indikation dven f&r bullernivierna fér den del av
planomridet som foreslas for industriverksamhet (Roret 8). Bullernivierna som uppmitts i
utredningen utgdr inget hinder f&r foreslagna verksamheter och dverskrider inte grinsvirdena for
buller £6r befintliga bostider i anslutning till planomradet.

Nordic Waterproofing. Ljudutbredningskurvor, Leq, 4 m
over mark (2012-09-04/MSG)

For bostader géller 40 dBA (mérkgron linje) alternativt 35 dBA F\_"-'-
(rod linje). s -

Zon 3

-med tva ofika

=~ beddmning av
backvamare, se text

F&r utbildningsiokaler géller 50 dBA (ljusbla linje) alt S0 dBA el
(lila linje ) A

35 dBA nattdrift
med backvarnare

‘50 dBA |oss§g/]

alkbil

e o e,
155 dBA max
filter

Utbildning

e P

45 dBA kvallsdrift

Figur 3 Ljudutbredningskurvor runt Nordic Waterproofing berdknade pa 4 m hdjd dver mark. Ekvivalenta ljudnivaer och
hogsta momentana ljud | dBA. For kontor och industri galler inga restrikioner eftersom bullerkraven uppfylls vid
Mordic Waterproofing's tomtgrans.

Zon 1 och 2 (Kontor, industri, lager mm) tillats direkt | ansiutning till verksamheten.
Zon 3 (bostader) tillts utanfér morkgran linje eller utanfor rad linje (tuffare tolkning av backvamama).

Utbildning féljer inte zonmaodellen till fullo, se figur. Detla eftersom verksamheten inte bedrivs nattetid, och
inte betecknas som “kanslig bebyggelse” ur bullersynpunkt, vilket den gor utifran risksynpunkt.

Zon 4 i form av utbildning tillats utanfor ljusbla linje samt utanfar rosa linje.

vardboende kan ur bullersynpunkt félja zon 3 (dven om vardboende faller in under zon 4 nar det galler
andra stémingar, sasom olycksrisk).

Bullerntbredningsdiagram ur rapport: Storningsutredningar Hogands, Tyréns 2012-12-13 Aktuella riktvirden anges i den rida rutan
och baseras pa Naturvardsverkets allmdinna rad for buller.
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Omradet paverkas ocksd i1 viss man av trafikbuller fran Kullagatan och Bruksgatan. (Buller fran
trafik inom industrifastigheterna riknas som industribuller och ingar alltsd 1 stérningsutredningen.)
De anvindningar som planen tillater kriver dock ingen bullerbegrinsning av bullret utomhus. I den
mién de kriver bullerbegrinsning inomhus bedéms det som mdjligt att klara det med byggtekniska
atgirder. Det regleras i BBR och hanteras didrmed i bygglovprocessen.

Farligt gods

Bade Kullagatan och Bruksgatan dr primira transportleder for farligt gods och det fraktas farligt gods
till och fran flera verksamheter inom och 1 nirheten av planomradet. Enligt Linsstyrelsen i Skdne lin
ska riskhanteringsprocessen beaktas i framtagandet av detaljplaner inom 150 meter fran farligt gods-
led. Dirfor har det tagits fram tva riskutredningar £f6r planen. I bada riskutredningarna studeras den
tillitna produktionsmingden hos de féretag som hanterar farligt gods. Den ér ofta storre dn vad som
faktiskt produceras och det paverkar givetvis transporternas omfattning. For att de aktuella féretagen
ska ha mojlighet att vixa och utnyttja sina tillstind fullt ut har utredningarna utgitt fran vad tillstinden
ger utrymme till. Utredningarna har ocksa tagit hojd f6r att verksamheter kan férindras och att nya
verksamheter kan tillkomma.

Den forsta riskutredningen gjordes av WSP 2018-03-06 och har uppdaterats 2019-10-03 och 2020-
11-18. Den féreslar foljande atgirder f6r att minska risken f6r att manniskor skadas allvarligt pa grund
av olyckor med farligt gods:

e Ingen ny bebyggelse ska tillitas inom 12 meter fran vig ddr transport av farligt gods sker (det vill
sidga Kullagatan, Bruksgatan och gatan i sydvistra delen av planomridet). Inom detta omrade ska
marken utformas sd att den inte uppmuntrar till mer dn tillfillig vistelse. Det innebér att
uteserveringar, uteplatser, lekplatser och liknande inte ér tilldtet ddr. Ytparkering och gata gir bra.

e D6r befintliga byggnader inom Réret 12 ska fasadytor som vetter mot och ligger inom 12 meter
fran Bruksgatans vigkant utféras i obrinnbart material och i ldgst brandteknisk klass EI 30.
Fonster som vetter mot och ligger inom 12 meter fran Bruksgatan ska utforas i ligst brandteknisk
klass EW 30.

e Om verksamheten inom fastigheterna Roret 6 och 8 ska f6rindras, med hogre persontithet som
foljd, ska befintliga fasader inom 12 meter frin Kullagatan respektive gatan i sydvistra delen av
planomradet utforas i ligst brandteknisk klass EI 30. Fénster ska utforas ildgst brandteknisk klass
EW 30.

e D6r byggnader inom 12 meter fran vigkant ska utrymning kunna ske i riktning bort fran riskkallan.

Avstandet 12 m mits fran bilkérbanans kant. Brandklassade fonster far inte vara Sppningsbara, annat
in med verktyg, nyckel eller liknande. Dérrar i de brandklassade fasaderna ska ha dérrstingare.

Fastighetsdgarna till Réret 12 bedémer att skyddsavstindet pd 12 meter som foreslds i WSP:s
utredning skulle forsvéra f6r dem att bedriva sina verksamheter. Dirfér gjordes en utredning som
enbart giller Réret 12 och som fokuserar pa att l6sa riskhanteringen med andra dtgirder dn
skyddsavstind. Denna riskutredning gjordes av Brand och Riskteknik 2020-08-21. Utredningen har
sammanfattats och kommenterats i en PM daterad 2020-12-21. Utredningen foreslar féljande
riskreducerande atgirder:

e Avskiljande konstruktion med syfte att hindra fordon fran att kéra av vigen och in pd omradet
uppfors lings Kullagatan och Bruksgatan.

e Nya byggnader ska forses med centralt avstingningsbart ventilationssystem.

e DPa nya byggnader ska fasader inom 14 m fran de aktuella transportlederna utféras i brandteknisk
klass EI 30 och ha fonster i brandteknisk klass EW 30.

e Nya byggnader ska kunna utrymmas i riktning bort fran riskkallan.

Markféroreningar utfylld mark
Hela planomridet bedéms bestd av utfyllnadsmassor som kan antas vara férorenade. Milj6tekniska
markundersokningar har gjorts for fastigheterna Réret 6 och 12. De finns sammanfattade i en rapport
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fran WSP daterad 2020-02-07. Provtagning har utférts pd inomhusluft i saluhallen (i restaurangen,
saluhallen och sportanliggningen) samt pd asfalt, jord och grundvatten utanfér byggnader. Det har
ocksd gjorts en milj6- och hilsotiskbedémning (WSP 2020-02-006). For Réret 8 har det inte gjorts ndgra
markundersSkningar, eftersom planen inte innebir nigra férindringar av verksamheten dir.

Inga f6rhéjda halter av tjirimnen (PAH) eller tungmetaller kunde pévisas i de uttagna luftproven. 1
grundvattnet kunde det diremot pavisas PAH i ett par prov, dock i halter under aktuella riktvirden.
Halterna ar laga i férhallande till de halter som uppmitts i jorden. Stenkolstjdra kunde pavisas i ett
asfaltprov vilket innebir att delar av asfalten i omradet ska hanteras som farligt avfall (>300 ppm) om
asfalten bryts upp. Inom tva omrdden utomhus dr halterna av arsenik, bly, nickel, zink, PAH (L, M
och H), bensen, alifater och aromater hégre dn de generella riktvirdena f6r MKM (mindre kinslig
markanvindning). De aktuella omrddena ligger i norddstra delen av Roret 6, mellan Magasin 36 och
Riddningstjansten, dir det har legat en batverkstad och pa Roéret 12, vid grénytan séder om huvud-
byggnaden, dir det bland annat har legat ett gengasverk.

Inom O6vriga delar av fastigheterna dr uppmitta féroreningshalter lgre dn de generella riktvirdena
f6r MKM.

Bild fran Milji- och hélsoriskbedimningen (WSP 2020-02-06). Heldragna bl linjer visar de tva omriden som har fororenings-
halter som overstigen MKM. Punfktstreckade bld linjer visar var det, enligt en aldre ritning, har gitt gengaskulvertar. Heldragna

roda linjer visar troliga ligen for en dldre byggnad som innehallit brannugnar (stor rektangel) och det gamla gengasverket (cirklarna
och kanske ocksa den lilla rektangeln).

Eftersom inga féroreningar pavisats inomhus och inget grundvatten tas ut frin omradet bedéms
exponeringsvigarna fér manniskors hilsa inte utgdras av inandning av dngor eller intag av vatten.
Det bor noteras att det dr stora osikerheter vid beddmning av hilsorisker avseende inandning av
inomhusluft frin enbart ett mittillfille. Understkningen har dock utférts vid tre olika provpunkter
med likartat resultat. Halterna av PAH i grundvattnet ér sa pass laga att risk for angintrining i bygg-
nader inte anses vara aktuell.

Méjliga exponeringsvigar dr didremot inandning av eventuellt damm fran grivarbeten i férorenade
fyllnader samt via direkt intag av jord eller hudexponering. Eftersom omridet vid fére detta
batverkstaden idr asfalterat finns det i praktiken inga exponeringsvigar for de foérorenade fyllnaderna,
mer dn vid grivarbeten. Pa grismattan séder om huvudbyggnaden, vid det fére detta gengasverket
kan minniskor komma 1 kontakt med jorden. De hogre halterna av fororeningar dr dock inte
uppmitta i den Gversta halvmetern av marken.
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De férorenade fyllnaderna finns huvudsakligen 6ver grundvattennivan, vilket gbr att risken for
grundvattentransport bedoms som liten. Storst risk for spridning 4r i omraden utan hardgjorda ytor,
det vill siga grismattan dir gengasverket legat, dir regnvatten kan infiltrera och féra med sig
féroreningar ner mot grundvattnet. Grundvattnet kan sedan, frimst via ledningsgravar, sprida sig
till omkringliggande omraden.

Parallellt med denna planprocess har Linsstyrelsen ett pagiende tillsynsirende gentemot Héganis
AB gillande féroreningar pa dessa fastigheter. Enligt 10 kap. miljébalken (MB) har verksamhets-
utévare ansvar for féroreningar som de orsakat. De ska ha koll och vid behov adtgirda foro-
reningarna. Detta giller &ven om verksamhetsutévaren har salt den mark dér féroreningarna finns.

Markféroreningar PFAS

Pa fastigheten Roret 6 har Ridddningstjansten haft brandévningar med brandskum, ungefir en ging
per ar fran tidigt 1990-tal till bérjan av 2000-talet. Brandskum innehaller ofta PEAS, som kan spridas
i mark och vatten. Héganis kommun har latit WSP ta mark- och vattenprover for att ta reda pa om
PFAS spridits dir. Provsvaren och ett resonemang om riskerna finns redovisade i en PM daterad
2021-08-05. Proverna visar att bade mark och grundvatten innehéller PFAS.

A s
4 4

Bilden visar var utslipp av brandskum kan ha lett till spridning av PEAS. Vid den stirre rida pricken hills brandivningar
med skum. Vid den mindre pricken rengjordes systemet efter utryckning.

For PFAS finns ett flertal olika riktvirden. De uppmiitta halterna i jorden ir ligre dn riktvirdena for
hilsorisker, i nivd med riktvirdena f6r skydd av markmiljé och hégre dn riktvirdena f6r skydd av
nedstréms grundvatten och ytvatten. Halterna i vattnet 4r ligre 4n riktvirdena for risk vid exponering
genom inandning av dnga och ligre dn riktvirdena for exponering vid/efter bevattning. De ér hogre
in riktvirdena for exponering genom intag av grundvatten som dricksvatten, skydd av grundvatten
som dricksvatten samt skydd av ytvatten och intag av fisk i ytvatten. Halterna i vattnet 6verskrider
ocksa Livsmedelsverkets atgirdsgrins for dricksvatten.

Detta innebir att det inte dr limpligt att anvinda grundvattnet 1 eller ndra Réret 6 som dricksvatten.

Det idr det heller ingen som gor. Féroreningarna innebir ingen fara f6r Riddningstjinstens personal
eller bes6kare, eftersom halterna f6r inandning via dnga (f6r vatten) inte 6verskrids och inte heller
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riktvirdena f6r hilsorisker (f6r jord). Den PFAS som finns 1 jorden skulle ddremot kunna spridas till
grundvattnet och bidra till en 6kning av halterna dir och den PFAS som redan finns i grundvattnet
kan spridas vidare.

Sammantaget innebir detta att det finns anledning att undersdka halter och spridning av PFAS vidare,
men det behover inte gdras inom planarbetet. Féroreningarna innebir ingen fara f6r den planerade
markanvindningen. Diremot kan en framtida sanering fOrsviras ifall den foérorenade marken
bebyggs, sd innan nagot byggs pa Réret 6 bor eventuella saneringsdtgirder vara genomforda.

Riddningstjdnsten, som dr den som orsakat féroreningen, dr instilld pa att gi vidare med utredning
och eventuell sanering och gor detta i samarbete med kommunens miljéavdelning,.

Markradon

Vad giller radon 1 mark har ingen kartering av detta gjorts i kommunen men det finns enligt
kommunens miljbavdelning ingen anledning att misstinka att halterna av markradon &verskrider
normalhalten. Riskerna att utsittas fér markradonstralning inom aktuellt planomride bedéms
dirfér som sma, forutsatt att byggnation sker 1 enlighet med géllande normer f6r radonsikert
byggande.

Utryckning rdddningstjanst

Inom planomridet finns Hoganids riddningstjinst och brandstation. Den allminna sikerheten
1 kommunen ér beroende av att varje utryckningssituation kan genomforas sa sikert och effektivt
som mojligt. Med den trafik- och parkeringssituation som idag rider i anslutning till
riddningstjanstens utryckningsutfarter finns det risk att utryckningsfordonen inte kan komma ivig
sa fort som situationen kriver pa grund av att utfarterna helt eller delvis dr blockerade av andra
fordon. Det dr ddrfér absolut nédvindigt att dessa utryckningsvigar dr fria frin andra fordon.
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4

SAMMANFATINING

Detaljplanens syfte dr att indra markanvindningen fo6r att bekrifta pagiende verksamheter och for
att gora det mojligt for platsen att vidareutvecklas som verksamhets- och handelsomrade. Syftet dr
ocksa att sikra tillfarten till omréadet via allmin platsmark, samt att genom bevarandeskydd sakerstilla
industribebyggelsens kulturhistoriska virden.

Planférslaget innefattar:

Andrad anvindning inom fastigheten Roret 12 frin anvindningen Industri till att istillet tillita
anvindningarna Centrum, utom hotell, vandrarhem och annat som innebir 6vernattning (Ci) och
Verksamheter (Z).

Andrad anvindning inom fastigheten Roret 6 frin anvindningen Industri till att istillet tillita
anvindningarna Raddningstjinst (T1), Kontor (K) och Verksamheter (Z). Inom en mindre del av
Réret 6 dndras anvindningen i stéllet till Ntstation (E).

Utdkad anvindning inom fastigheten Roret 8 till att utéver Industri (J) dven tillata anvindningen
Kontor (K). Inom anvindningsomridet kan verksamheter som kriver 25 meters skyddsavstand till
bostider tillatas. I praktiken innebdr utékningen med anvindningen Kontor ingen féridndring.
Under lang tid inneh6ll byggnadens 6vre vaning kontor, som ingick 1 Hégandsbolagets verksamhet.
Detta var helt planenligt, eftersom anvindningen Industri tilliter den kontorsverksamhet som
behévs f6r industrin. Nu ndr Héganidsbolaget inte lingre har ndgon verksamhet i byggnaden och
inte dger fastigheten beddmer kommunen att det dr limpligt att den nya planen tillater bade Industri
och Kontor, eftersom det stimmer bist med hur fastigheten har anvints och anvinds.

Allmin tillfart och genomfart f6r omridet sdkras genom att den del av kvartersmarken inom Roéret
2 som idag anvinds som tillfartsgata omvandlas till allmin platsmark fér gata. Plats f6r en gang-
och cykelvig lings denna gatas nordéstra sida sikras.

Befintlig utfart f6r utryckningsfordon mot Kullagatan bekriftas i detaljplanen.

Bevarandeskydd f6r huvudbyggnaden inom Réret 12 i sin helhet med sirskilt fokus pa byggnadens
samtliga fasader, de tre bevarade rundugnarna inne i byggnaden samt byggnadens invindiga
ursprungliga birverkskonstruktion i1 trd och stil. Byggnaden foreslds fa skyddsbestimmelse (q)
samt rivningsférbud (r). Utokad lovplikt infors f6r dndringar gillande de invindiga delarna i
huvudbyggnaden.

Bevarandeskydd for en del av byggnaden inom Réret 6 (Hogands Riddningstjdnst). Skyddet om-
fattar byggnadens nordvistra fasad mot Kullagatan som foreslds fa en skyddsbestimmelse (qs) samt

rivningstérbud (11).

Bevarandeskydd f6r byggnaden inom Réret 8. Skyddet omfattar huvudbyggnadens samtliga
fasader som foreslas fd en skyddsbestimmelse (q2) samt rivningsférbud (r1).

Varsamhetsbestimmelse (ki) f6r skyddsvirnet inom Roret 12.

Skydd av fyra trid pa Roret 12, som dr viktiga f6r upplevelsen av miljén, samt utékad lovplikt f6r
fillning av dessa trad.

Ett generellt utformningskrav f6r tillkommande bebyggelse, samt om- och tillbyggnader for att
anpassa dem till de kulturhistoriska virdena i omradet.

Utférandekrav och skyddskrav f6r att minimera risken f6r personskador pa grund av eventuella
olyckor med fatligt gods.
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Markreservat for gasledningar.

Bestimmelse om att markfororeningar maste dtgirdas innan bygglov kan ges, inom tvd omrdden
dir alltfér hoga halter av féroreningar pavisats.

Planens genomférandetid dr fem dr.

FORESLAGEN UTFORMNING ALLMAN PLATSMARK

Tillfartsgatan i sydvist ges anvindningen GATA. Gatan forvintas inte bara fungera som infartsgata
och angéring till intilliggande fastigheter for persontrafik och tyngre transporter utan ocksd som
en del av ett lingre strik mellan stadens norra och centrala delar. Striket anvinds redan idag av
giende och cyklister fOr att réra sig mellan centrum och norr, men ir ett informellt strik som ér
badde otydligt och i viss médn ocksa otryget da det lings vissa delar dr otydligt hur olika trafikslag
forvintas rora sig 1 striket, markbeldggningen dr delvis ddlig och lings vissa delar saknas belysning
helt.

Den allmidnna gatan ska ocksa fungera som huvudinfart f6r den sédra delen av kvarteret Roret,
dir bland annat Finkeramiska (Roret 10) dr under detaljplaneliggning f6r centrumverksamheter.

Gatan ska dven i fortsittningen ocksa fungera som utryckningsgata f&r riddningstjinsten och ska
ha kapaciteten att klara dagliga lastbilstransporter till och frin intilliggande industriverksamheter.

Bilden visar det foreslagna flidet genom omridet.

I planomradets nordvistra kant har en liten del av Bruksgatan tagits med. Den ges anvindningen
GATA1 Huvudgata, for att fa samma anvindning som resten av Bruksgatan. Den har tagits med f6r
att det ska ga att ligga utfartsférbud lings grinsen mot Roret 12. (Utfartstorbud fér inte ligga i

plangrins.)

Gaturummens utférande och utformning

Kommunen bedémer att trafikmédngderna i omradet kommer att 6ka lite, men inte mycket, sa av
den anledningen behéver inte gatorna i och runt planomridet forindras. Diremot ér trafik-
situationen i nuldget inte bra f6r gaende och cyklister och det ska foérbittras inom den gata som
finns i planomrédet.
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Inom gatuomradet i planen ska det finnas en 4 meter bred gang- och cykelbana. Den har placerats
lings grinsen till Roret 12, 6 och 8. Det dr limpligt att ha den dir sa att gdende och cyklister litt kan
néd verksamheterna pa dessa fastigheter. P4 sd sitt forstirks bade trafiksikerheten och verksam-
heterna i att dessa fastigheter. I nordvist ska gang- och cykelbanan ansluta till ging- och cykelbanor
lings Bruksgatan. Korsningen med Bruksgatan ér i dagsliget inte trafiksiker. Kommunen och
Héganis AB, som har infart till sitt industriomrade pa andra sidan Bruksgatan, har o1t diskussioner
om hur den kan férbittras. Detta har lett till ett forslag till utformning av korsningen som under
2020 ska provas genom att refuger och andra avgrinsningar malas pa gatan.

L

Bilden visar de refuger och andra aygrinsningar som ska mdlas upp och provas.

I séder ska gang- och cykelbanan ansluta till det genomgdende striket. Det kommer dock pd andra
sidan av tillfartsgatans forlingning. Flera olika méjligheter finns att knyta samman dem, men det dr
svart att 16sa fragan inom denna planen. Dirfér kommer den att studeras vidare i ett planprogram
som ska tas fram for hela kvarteret Réret och dven i en detaljplan f6r Réret 10. P4 grund av detta
har ging- och cykelbanan inte reglerats i plankartan i denna del av gatan. Ytan f6r GATA dr dock
sd bred att ging- och cykelbanan far plats.

Detaljplanecomridet ér till stor del hdrdgjort och de grona inslagen dr fi. Befintliga trid lings med
gatan stir huvudsakligen pd privatigd kvartersmark, och delvis utanfér planomradet, varfor dessa
ar svara att sikra. Gaturummet skulle bli vackrare om det gick att f4 in mer grénska dir. Detta har
dock inte studerats i detalj i denna plan, bland annat eftersom det dr ldttare att ta ett helhetsgrepp
om det i planprogrammet for kvarteret Roret.

Om det dr méjligt bor tridplanteringar prioriteras inom tillfartsgatan, men detta dr beroende av hur
befintliga ledningar 4r placerade 1 gatumarken. Om tridplanteringar inte dr mdjligt kan exempelvis
klittrande vegetation pa spaljéer eller liknande anvindas for att pa sd sitt fi en vegetation som
genom sin hdjd och volym kan bidra till att bryta ner de storskaliga byggnadsvolymerna och ytorna
i omradet. I grinsen mellan Roret 8 och tillfartsgatan vixer en tridrad. Den bor bevaras.

Tillfarter till planomrddet och omkringliggande fastigheter

Genom omvandling en av infartsgatan frin kvartersmark till allmidn platsmark fir samtliga
fastigheter i planomradet tillfart direkt till allmén platsmark. Denna férindring innebir att flera idag
gillande tillfartsservitut blir 6verflédiga och kan slickas.
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Riddningstjinstens bada utfarter f6r utryckning mdste alltid ha fri passage. Utfarten mot Kullagatan
har idag inga problem, utan de regleringar som finns dir (markeringar i vigbanan och ljussignal, samt
inkorstorbudsskyltar fran Kullagatan) bedéms som tillrdckliga. I och med att gatan i sydvistra delen
av planomradet byggs om och fir ging- och cykelbanor kommer det inte att finnas plats att parkera
dir och da bor problemet med att bilar parkeras 1 riddningstjinstens utfart upphéra.

Saluhallen och riddningstjinsten har idag infarter sida vid sida utan avgrinsning. For att f6rhindra att
besokare till Saluhallen kér fel in pd riddningstjdnstens utryckningsutfart bor dessa tvd infarter pad
ndgot sitt tydligt avgransas gentemot varandra. Det kan goras exempelvis med ett lagt staket, racke
eller pollare som markerar att infarterna dr delade. En del av grisytan intill dagens infart far hardgéras,
sd att riddningstjdnstens utfart blir tillrdckligt bred. Tridet som stdr en bit in i griset bor kunna st
kvar. Utfarten bor vara 6,0-6,5 m bred och avstiandet fran fastighetsgrinsen till tridets stam ir lingre
in sa. Diremot kan det bli n6dvindigt att beskira tridet for att sikten ska bli tillricklig. Tridet ingar i
en tridrad och omfattas dirmed av det generella biotopskyddet f6r alléer. Ifall det blir n6dvindigt att
filla det krivs dispens fran biotopskyddet, vilket s6ks hos linsstyrelsen.

)

Befintligt, biotopskyddat trad
Utryckningsutfart

x Utfart for person- och

varutransporter

Tinkt avgrinsning

Forslag pa atgirder for okad trafiksikerbet inom och i anslutning till Hogands raddningstjdnst.

Kollektivtrafik

Omradets kollektivtrafiknira lige och busstrafikens turtithet motiverar utvecklingen av omradet for
verksamheter som ryms inom anvindningarna Centrum och Verksamheter. Ett 6kat beséksantal till
omréidets verksamheter skapar dessutom ett storre resendrsunderlag for den befintliga kollektiv-
trafiken.

FORESLAGEN UTFORMNING AV KVARTERSMARKEN
Struktur och bebyggelse

Strukturen inom planomradet férindras inte av planforslaget. Omvandlingen av kvartersmarken
inom Roret 2 till allmidn platsmark for gata dr dock ett led i etablerandet av ett tydligare allmint
rorelsestrdk genom omradet for att bittre koppla samman stadens norra och centrala delar och
komplettera befintliga strak. Se illustration under rubriken Féreslagen utformning av allman platsmark.

Parkering
For verksamheterna pa Roret 6 och 8 forindras inte parkeringssituationen pa grund av planen. Den
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gOr det inte mojligt f6r Hoganids Verkstad AB att fa de yttetligare bilparkeringsplatser som féretaget
Onskar. I den man parkering inte kan 19sas inom den egna fastigheten kan avtal tecknas med ndgon
annan fastighetsigare om att fi utnyttja mark for parkering inom rimligt gingavstind till den egna
verksamheten. Hogands Verkstad AB har, som tidigare ndmnts, redan en 6verenskommelse med
Hégands AB om att utnyttja den intilliggande parkeringsplatsen pa Roret 2 f6r att tillgodose sin
personals parkeringsbehov. Viss cykelparkering finns pd Roret 6 och 8 och eftersom cykelparkering
krdver mindre plats dn bilparkering bor dven fler platser kunna ordnas inom fastigheterna ifall det
behévs.

Planen ger nigot utdkade byggritter pa Roret 12. Det blir méjligt att bygga till huvudbyggnaden vid
gaveln i sydvist. Det leder inte till att nagra parkeringsplatser férsvinner, men diremot kanske till ndgot
fler besokare, vilket gor att behovet av parkering skulle kunna 6ka ndgot. Komplementbyggnader, eller
mindre tillbyggnader tillats lings de flesta fasaderna pa Réret 12, men det handlar om si smad ytor att
det inte bedéms paverka antalet bestkare nimnvirt.

Eftersom parkeringen pd Roret 12 idag inte dr sa tydligt markerad parkerar bestkare och personal i
hég grad dir de sjilva finner det limpligt. Detta innebir férmodligen att ytorna inte utnyttjas sdrskilt
effektivt. En del av parkeringsbehovet £6r bade cyklar och bilar bér kunna 16sas genom att organisera
de ytor som finns pa ett effektivt sitt. Cykelparkering krdver mindre plats per resande jaimfort med
bilparkering, si om en del av beskarna och personalen kan cykla blir det littare att I6sa parkeringen.
Om inte ytorna inom Roret 12 ricker finns mojligheten att sluta avtal med kommunen om att utnyttja
en del av den kommunigda parkeringen vid Bla Hallen (Finkeramiska) som ligger cirka 300 meter
bort.

Vid utbyggnad eller dndrad anvindning ska parkeringslésningen redovisas i bygglovsansékan. I
bygglovsprovningen gors en bedémning om foreslagen 16sning kan anses godtagbar baserat pa
aktuell parkeringsnorm och tillimpbara kriterier i parkeringspolicyn. I kommunens nuvarande
parkeringsnorm (antagen 2013-09-19) anges hur ménga bilparkeringsplatser som antas behdvas f6r
olika typer av verksamheter 1 f6rhiallande till hur stor bruttoarea (BTA) verksamheten har. Nuvarande
byggnader pd Roret 12 har en BT'A pé cirka 7000 m? Om man antar att halva ytan anvinds f6r handel
och den andra halvan for restauranger blir resultatet att 200 bilplatser antas behdvas. Det kan jaimféras
med de cirka 130-140 bilplatser som finns idag. Nédgra krav pa cykelparkering finns inte i normen.
Till patkeringsnormen hér en parkeringspolicy, som anger olika kriterier som kan motivera en
sankning av kravet pa bilplatser. Nagra av kriterierna dr dessa:

Planen har ett kollektivtrafiknira ldge.
Det gar att ta sig till omriadet med cykel eller till fots relativt enkelt och det finns tillfredsstéllande
mojligheter f6r cykelparkering inom fastigheten.

® Det gir att samutnyttja parkeringar.

e Anpassning till stadsbild och virdefull kulturmiljé gor att kravet pa parkering méste minskas.

Parkeringspolicyn innehaller inte nagra riktlinjer f6r vad som krivs av fastighetsdgarna for att kravet
pa bilplatser ska minskas eller hur mycket kravet kan minskas.

Eftersom Roret 12 ligger nira busshallplatser och ett centralt gang- och cykelstrdk som ir under
utveckling skulle kravet pa bilplatser kunna minskas ifall fastighetsigarna gor det enkelt och sikert
for kunder och personal att komma med kollektivtrafik, cykel eller till fots.

Det finns redan ett (delvis upphojt) gingstrdk lings den mindre byggnaden dir bland annat Garage
Bar ligger. Ifall det ansluts till ging- och cykelbanan som ska anldggas pi tillfartsgatan och om det
anliggs liknande gangstrik till den stora byggnadens entréer kan kraven péd bilparkeringsplatser
minskas med 10 procent, det vill siga 20 platser. Gangstraken ska vara minst 2 m breda, men 3 m
breda dir det gar. Om det anliggs gangstrik dven frin busshallplatsen och anslutande ging- och
cykelbanor pa Kullagatan kan kraven pé bilparkeringsplatser minskas med ytterligare 5 procent riknat
fran ursprungskravet 200 platser, det vill siga 10 platser.
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Det finns ocksa ndgra parkeringsplatser for cyklar pd fastigheten. Om det anliggs fler cykel-
parkeringsplatser, sd att det motsvarar de krav som stills nir parkeringsnormer innehaller krav pa
cykelparkering, kan kraven pa bilparkeringsplatser minskas med ytterligare 10 procent riknat frin
ursprungskravet 200 platser, det vill sdga 20 platser. Ett rimligt antagande édr att handel och
restauranger med sammanlagd BTA pa cirka 7000 m? kan behéva 100-110 cykelplatser.

Om dessa atgirder genomfors bedéms det alltsd vara tillrickligt med 150 bilplatser f6r Roret 12.
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Bilden visar ett tankbart sitt att ntforma marken pa Roret 12. Gangstrak finns fran tillfartsgatan till entréerna, men inte frin Kullagatan. Pa
vissa stillen kommer bilar att behiva kora in pa gangstraken for att kunna parkera. Det dr inte optimalt, men eftersom miljon inte alls dir
utformad for bandel och gdende fran birjan, bedoms det som acceptabelt. Forslaget ger 110 cykelplatser och 146 bilplatser, varav 2 for
rullstolsburna. Cykelparkeringen och gangstraken fran tillfartsgatan sanker kravet pa bilplatser fran 200 til] 160, sa om denna losning skulle
viljas kommer fastighetsigarna att behova arrendera mark for 14 bilplatser fran kommunen.

Siktkrav
Krav pd fri sikt (enligt gillande VGU) miste uppfyllas i Riddningstjinstens anslutning till Kulla-
gatan, samt i korsningen Bruksgatan/Kullagatan. Se avsnittet om Trafik under Platsforutsittningat.

Planens utformning hindrar inte detta.

Utfartsforbud

Fastighetsgrinsen mot Bruksgatan forses med utfartsférbud. Mot Bruksgatan dr strickan mellan
befintlig utfart frin planomradet och korsningen mellan Bruksgatan och Kullagatan alldeles f6r kort
for att motivera den paverkan nya utfarter skulle innebira f6r trafikflédet pa Bruksgatan.

Utfartstérbud ska ocksa gilla lings den del av fastighetsgrinsen mellan Réret 12 och den blivande

gatan pd Roret 2 som idag inte redan utgdrs av utfarter, det vill sdga lings med det som idag dr grisyta
pa Roret 12. Den ena grisytan anvinds vid hog besSksbelastning som parkering vilket innebir
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backrérelser ut pa tillfartsgatan nir dessa parkerade bilar ska limna omradet. Det innebir en risk,
framfor allt i utryckningssituationer och bér dirfér inte tillitas. Aven lings de delar av
fastighetsgrinserna mellan Roéret 6 respektive 8 och den blivande gatan pd Roret 2 som idag inte
redan utgdrs av utfarter ska det vara utfartstérbud.

Forutom riddningstjanstens utryckningsutfart dr det inte limpligt med utfarter mot Kullagatan heller,
men eftersom Trafikverket 4r huvudman f6r Kullagatan ska det inte liggas utfartstérbud i detalj-
planen mot den. I stillet 4r det Trafikverket som beslutar om utfarter och utfartsférbud enligt
viglagen (1971:948). Trafikverket har i sin dialog med kommunen varit tydliga med att férutom
riddningstjinstens utryckningsutfart dr det olimpligt med utfarter mot Kullagatan med tanke pa
trafikfléden och framkomlighet. For att det ska vara tydligt att raiddningstjdnstens utryckningsutfart
far finnas liggs det in en planbestimmelse om den i plankartan.

Vardefulla trad

Den vixtlighet som finns inom planomradet dr viktig biade f6r upplevelsen av omradet och av mer
tekniska skil, som att den tar hand om dagvatten. Fyra trdd pd Roret 12 bedéms som sa viktiga f6r
upplevelsen av omréidet att de skyddas med en bestimmelse om att de endast far fillas om de it sjuka
eller utgdr en sdkerhetsrisk. Fillning av dessa trdd gérs marklovpliktic genom en administrativ
bestimmelse.

RIKTLINJER FOR BEBYGGELSES UTFORANDE OCH UTFORMNING
Kulturhistorisk bebyggelse

Planomradet grinsar till riksintresset Hultabo/Hoganasbolaget. Inom planomridet finns dessutom
byggnader pi fastigheterna Réret 6, Réret 8 och Roret 12 som helt eller delvis utgér sidana sdrskilt
virdefulla byggnader som avses 1 2 kap 6 § PBL (2010:900), det vill sdga byggnader som ar sdrskilt
virdefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljémaissig eller konstnirlig synpunkt eller som ingér i ett
bebyggelseomrade av denna karaktir.

Planomréidet rymmer de dldsta bevarade fabriksbyggnaderna inom Bruket, runt vilket staden Hoganis
byggdes, och har pitagliga industrihistoriska, kulturhistoriska och identitetsskapande virden for
Ho6ganids som bruks- och keramikort. Detta motiverar att skydds- och varsamhetsbestimmelser pa
byggnaderna inférs i den nya detaljplanen.

Inom Roret 8 dr byggnadens samtliga fasader intressanta ur ett bevarandeperspektiv. Byggnaden fore-
slas dirfor f4 bevarandeskydd (q) och rivningsférbud (r). Bevarandeskyddet motiveras med att den ar
en av det fital kvarvarande byggnader som representerar den industriella arkitekturen frin Hoganis
gamla bruksmilj6. Den blir dérfor, tillsammans med de intilliggande bevarade industribyggnaderna,
en av nagra fa sirskilt viktiga pusselbitar i historieskrivningen f6r Hégands som bruksort. For bygg-
naden som helhet dr takformen med flera parallella sadeltak gavelstillda mot gatan och den
industriella fasadkaraktiren med flertalet ursprungliga tegeldetaljer sérskilt bevarandevirda.

Den sydostra fasaden beddms som den dldsta fasaden inom planomridet och 4r ocksd den som 1
hégst grad undgitt férandringar. Fasaden bestar av en putsad tegelvigg stdende pd en liag betong-
sockel. Fasadkompositionen har fitt en tydlig rytm genom fénstersittningen och de upprepade
kontreforerna mellan varje fénster. Fonstren dr rundbdgade och bestdr av gjutjirnssprojsade englas-
fonster indelade 1 20 rutor och karaktiristiska murade fénsterbinkar gjorda av vilvt skorstenstegel
fran Hoganidsbruket, daterade 1925. Fasaden krons av ett oputsat listverk i tegel som moter takfoten.
Fasaden idr putsad med en grévre askputs 1 en réd kulér som anvindes pd en mingd av bolagets
fabriker och arbetarbostider vid 1800-talets slut och dr typisk fér Héganids. Nistan alla sidana
fabriker dr sedan linge rivnha men kuléren kan fortfarande ses pd enstaka byggnader, nirmaste
exemplet 4r Hoganidsbolagets huvudkontor pa Roret 2. Fasadens sirskilt bevarandevirda detaljer dr
fasadrytmen, de murade detaljerna 1 form av kontreforer och listverk, fénstertypen inklusive
fénsteromfattning samt den grova putstypen och kuléren.
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Rairet 8. Fasad mot sydist samt detalj av fonsteromfattning.

De 6vriga fasaderna édr uppforda i rédbrunt tegel typiskt f&r bygden. Den nordéstra fasaden mot
Kullagatan ir uppdelad i tre delar varav den storsta av dem har stora fénsterpartier i bottenvaningen
som i senare tid har ersatts med brunmailade stalfonsterpartier nertill. I de dvre tva fonsterraderna har
samtliga fonsterhdl murats igen. I &vrigt har fasadens monstermurningar, tegeldetaljer och
kontreforer bevarats. Efterfoljande tva fasadpartier dr betydligt enklare i utférandet men uppvisar
byggnadens karaktir genom takformens tydliga utformning och tegelfasadens utférande.

Roret 8. Fasad mot nordost. De tre fasadpartierna till vanster ntgor fasad for Roret 8. Resterande tva fasadpartier utgor Riret 6. Bilden dr ett
fotomontage.

Raret 8. Manstermurningar, listverk och murade kontreforer dr genomgéende for byggnadens karaktir.
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Pa den sydvistra fasaden har samtliga fénster och dorrar bytts ut men dven hir ér listverk, monster-
murningar, tegeldetaljer och kontreforer si pass vil bevarade att de ocksa bedoms som relevanta for
ett bevarandeskydd.

Tegelfasadernas karaktir utover takformen definieras av tegeldetaljer 1 form av listverk, moénstermur-
ningar och de karaktiristiska kontreforerna. Senare tilligg i form av modernare fonster, dorrar och
solskydd ingir inte i bevarandeskyddet.

Raret 8. Fasad mot sydviist.

Inom Réret 6 dr det byggnadens nordéstra fasad mot Kullagatan som ér intressant ur ett bevarande-
perspektiv. Takformen med flera parallella sadeltak gavelstillda mot gatan samt den industriella tegel-
fasadens utférande och karaktir dr vad som gbr denna fasad sirskilt bevarandevird. Den nordGstra
fasaden foreslas fd skyddsbestimmelse (q) och rivningstérbud (r). Skyddet f6r nordostfasaden
motiveras med att den dr en av det fital kvarvarande byggnader som representerar den industriella
arkitekturen frain Hoganids gamla bruksmiljé. Den blir ddrfér, tillsammans med de intilliggande
bevarade industri-byggnaderna, en av nagra fa, sirskilt viktiga pusselbitar i historieskrivningen f&r
Héganis som bruksort. Fasaderna uppvisar byggnadens industriella karaktir genom takformens
tydliga utformning och tegelfasadens utférande.

Roret 6. Fasad mot nordost. De tvd fasadpartierna till hoger ntgor Riret 6.

Inom Réret 12 dr huvudbyggnaden samt skyddsrummet intressanta ur ett bevarandeperspektiv.
Huvudbyggnaden foreslas fa skyddsbestimmelse (q) och rivningsférbud (r). Den har genom aren
haft skiftande anvindningar och har genomgatt bide om- och tillbyggnader samt delvisa rivningar
och nybyggnationer efter behov. Da fastigheten har en historia av att vara en levande och
forinderlig miljé ses det som ett viktigt karaktdrsdrag f6r platsen att denna moijlighet till f6rindring
bibehalls inom ramen f6r de kulturhistoriska virden som byggnaden och omradet uppvisar. Genom
varsamhets- och bevarandeskydd anges vilka karaktirsdrag och virden som inte fir gi férlorade
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vid dndringar av byggnaden samtidigt som de ger mdjligheten till behovsstyrda forindringar.
Bevarandeskyddet berdér huvudbyggnaden som helhet med sirskilt fokus pa samtliga fasader, de
tre bevarade rundugnarna inne i byggnaden samt byggnadens invindiga ursprungliga birverks-
konstruktion i trd och stal.

Bevarandeskyddet motiveras med att byggnaden dr en av ett ytterst fital kvarvarande
industribyggnader i staden som fortfarande besitter tydliga drag av den dldre industriella bruksmiljo
som historiskt har priglat denna del av Héganids. Den blir dérfdr, tillsammans med de intilliggande
bevarade industribyggnaderna, en av ndgra fa, sirskilt viktiga pusselbitar i historieskrivningen f&r
Hoéganids som bruksort. Trots att byggnaden har byggts om och till vid flera tillfdllen genom historien
sd har dessa tilligg oftast gjorts med hinsyn till byggnadens helhetsuttryck och med omsorg
om detaljerna. Detta giller med undantag for vissa fonster, dorrar och portar som i senare tid har
bytts ut mot patagligt modernare alternativ samt en tillbyggnad klidd med svart tripanel pa
nordvistfasaden. 1 de fall dir foénster, dérrar och portar har bytts ut ingar dessa inte i
bevarandeskyddet. Inte heller ytterligare tilligg gjorda efter ar 2000 ingar i bevarandeskyddet.

Byggnaden fir inte férvanskas men fOrindringar kan tillitas under forutsittning att tilldgget
underordnas byggnaden s att dess arkitektur och karaktir av industribyggnad frin tidigt 1900-
tal bevaras. Sirskilt virdebdrande och bevarandevirda exteritra element 4r den enkla industriella
karaktiren och den dominerande taksilhuetten med rader av 6verljusténster under takfoten. De
smarutiga gjutjrnsfénstren, de murade listverken och den grova rédgula putsen samt fasadrytmen
som skapas genom fOnstersittningen och de upprepade fasadpilastrarna dr ocksa viktiga
bevarandevirda element.

Raret 12. Gavelfasad mot nordost. Karaktiristisk takforn med iverfjusinslapp.

Rairet 12. Gavelfasad mot nordost. Smarntiga gintiarnsfonster, murade listverk och
grov ridgul puts.
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Rairet 12. Fasad mot sydvdst.

Interitrt dr det de tre bevarade rundugnarna som ir byggnadens mest unika och starka karaktirs-
element. Andra interiéra detaljer 4r den synliga bérverkskonstruktionen i trd och stil som ger en
luftig karaktdr typisk for dessa dldre och rationellt konstruerade produktionsbyggnader. De enkla
materialen och firgsittningen i ugnshallen och vaningsytan ovanfor hallen bidrar ocksa till sir-
prigeln fér denna typ av industriell arkitektur.

Raret 12. De tre kvarvarande rundugnarna. Ovanpa en av dessa dr restanrangens kik placerat och ugnsutrymmet dirunder anvinds av
saluhallens bageri. De andra tvi ngnarna anvinds som butiks- och utstallningsytor for Hogands Saltglaserat. Samtliga andringar som
kravts for verksambeterna dr reversibla.
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Tre av ursprungligen atta rundugnar frin fastighetens tid som keramikfabrik finns idag bevarade
och intakta inne i byggnaden. Rundugnarna och deras anvindning finns omskrivna i historisk
litteratur om orten och dr sirskilt virdebdrande i sammanhanget di vi talar om keramikorten
Hogands historia. Dirfor dr det angeldget att ugnarna bevaras och skyddas fran férvanskning och
rivning. Alla dndringar eller tilligg som berdr ugnarna ska dérfor vara reversibla s att ugnarna kan
aterstillas till ursprungsskick. Detta giller dven ugnshallen och den 6ver hallen ovanliggande
vaningsytan (nuvarande restaurang). Andringar gillande dessa interiéra delar gérs bygglovspliktiga
med en administrativ bestimmelse.

Skyddsrum 1.109 féreslas fa varsamhetsskydd (k). Skyddsrummet ska behilla sin karaktir av
forsvarsanligening fran andra virldskriget och ska vid férindringar behandlas varsamt, si att dess
arkitektur och karaktirsdrag bevaras.

Skyddsrummet byggdes runt 1939-40 till f6ljd av andra virldskrigets utbrott. Byggnaden hade
ursprungligen plats for 50 personer men byggdes runt 1975 om f6r att rymma 60 personer.
Skyddsrummet dr byggt i armerad betong och utformat som ett skydd mot splitter och gas. Interidrt
ir byggnaden cirka 50 m? och uppdelad i tva ungefir lika stora rum, ett frimre och ett bakre.
Entrén i det frimre rummet dr utformad med en gassluss dir de bada ursprungliga dorrarna
fortfarande finns kvar. I det bakre rummet finns ocksa nédutgingen fortfarande kvar i
ursprungsskick samt det ventilationssystem som installerades vid ombyggnaden 1975. I bada
rummen finns toalettbds i tri, ett i det bakre rummet och tvi i det frimre. Sannolikt har toalettbdsen
utokats med ett tredje vid ombyggnationen fér Okad kapacitet. Standard var annars ett bas per
rum i den hir storleken av skyddsrum.

Byggnaden bedéms ha ett sddant f&rsvarshistoriskt intresse att ett varsamhetsskydd dr motiverat.
Motivet till varsamhetsskyddet dr detta skyddsrum 4r det enda fristiende skyddsrummet av denna
typ 1 Héganids, som inte har rivits eller konverterats till annan anvindning efter det avvecklats som
skyddsvirn. Virnet dr ocksd intakt och sa pass oférindrat bdde exteridrt och interiért med flera
bevarade originaldetaljer.

Raret 12. Skyddsrum 1.109.

Nockhojd

Angivna nockhdjder baseras pa befintliga byggnaders nockhdjder. Uppstickande delar av mindre
omfattning, exempelvis tekniska don, kan tillitas utéver de angivna nockhéjderna férutsatt att deras
utformning underordnar sig byggnaden sa att dess kulturhistoriska karaktirsdrag bevaras.

Komplementbyggnader eller mindre del av huvudbyggnad

Med tanke pé planomridets samlade kulturmiljévirde har, med undantag f6r Réret 6, endast mindre
tillbyggnader eller komplementbyggnader tillatits inom de korsmarkerade ytorna i plankartan. Detta
gors for att bevara byggnadernas grundvolymer och karaktir. Att vissa tillbyggnader ska kunna géras

40



PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR RORET 12 M.FL. 2021-12-17 LAGA KRAFT

anses dnda viktigt for att gora det mojligt for verksamheterna inom omradet att fungera
tillfredstillande, kunna férindras och i viss man ocksd vixa. De korsmarkerade ytornas stotlek och
placering dr gjorda utifrin en bedémning av hur och var mindre byggnadstillige kan goras utan
att de riskerar att byggnadsvirdena for aktuell byggnad férvanskas.

For Roret 12 har korsmarkerade ytor utéver de som dr knutna till huvudbyggnaden dven angivits
pa eller intill befintlig kompletterande bebyggelse. Dessa ytor beddoms som limpliga for att tillita
byggnadstilligg eller komplementbyggnader utan att andra funktioner eller virden paverkas negativt.

Hogsta tillitna nockh6jd f6r komplementbyggnader har generellt satts till 3,5 meter. Fér mindre delar
av huvudbyggnad, som ligger pa korsprickad mark, giller generellt samma hogsta nockhéjd som f6r
resten av huvudbyggnaden. P4 ndgra platser finns en annan hdgsta nockhdjd angiven, som dr
anpassad till just den platsen.

Vad giller Roret 8 sa dr fastigheten 1 det ndrmaste redan fullbyged vilket begrinsar mojligheterna
att tillata ytterlicare bebyggelsetillige. Korsmarkerade ytor har dirfér endast angetts i den mén det
har ansetts méijligt att tillita komplementbyggnader eller mindre tillbyggnader utan att de péaverkar
tilledngligheten f6r grannfastigheten Réret 5 eller befintliga undetjordiska ledningat.

Roéret 6 har en storre andel obebyggd yta dn grannfastigheterna och endast en bevarandeskyddad
fasad. Detta ger moijlighet till ytterligare bebyggelsetillige om behov skulle finnas. Lings med
fastighetsgrinsen mot Réret 12 har en sex meter bred korsmarkerad yta angivits. Denna dr angiven
for att bibehalla befintlig vegetation, siktlinjer genom kvarteret och luftigheten mellan bebyggelsen
men mojliggdr ocksa uppstillning av containrar eller uppférande av mindre komplementbyggnader
lings fastighetsgrinsen.

Mark som inte far bebyggas

En stor andel av den obebyggda marken inom planomradet dr angiven som mark som inte fir
bebyggas. Skilen till detta dr att marken behover sikras dels for att hantera parkering och trafik
pa fastigheterna och dels for att ge plats f6r vegetation. Under delar av den prickmarkerade marken
l6per ocksé ett antal ledningar som behover hallas fria frin bebyggelse. Den obebyggda marken
sdkrar ocksi ett respektavstand till kulturmiljébebyggelsen f6r att framhéiva den skyddade arkitekturen.

Lings med den korsmarkerade ytan pd Roéret 6 finns en sex meter bred prickmarkerad yta. Denna
yta finns fOr att sikerstilla siktlinjen genom kvarteret och ge en bebyggelsefri zon i hindelse av
att den angivna byggritten for fasticheten skulle utnyttjas maximalt. Denna bebyggelseftria zon bidrar
da till att skapa luft i kvarteret mellan huvudbyggnaderna pa Roret 6 och Roret 12.

Utformningskrav for filkommande bebyggelse

Samtlig tillkommande bebyggelse samt om- och tillbyggnader inom planomradet ska anpassas till
befintlig historisk industriell kulturmiljé vad giller material, kulér och utformning i enlighet med de
angivna karaktirsdragen 1 detaljplanens skydds- och varsamhetsbestimmelser. En planbestimmelse
tinns for att reglera detta.

FORESLAGEN UTFORMNING TEKNISK FORSORJINING

Vatten, avliopp

Kapacitet finns i det kommunala VA-nitet for tillkommande verksamheter i paritet med vad
detaljplaneforslaget medger 1 form av utékade byggritter. Detaljplaneforslaget medger inom Réret
12 bland annat verksamheter som innebdr krav pa fettavskiljare, exempelvis restaurang- och
caféverksamhet. Om denna typ av verksamheter férekommer dr det fastighetsigarens ansvar att
fettavskiljare installeras f6r dessa innan avloppsvattnet slipps vidare ut i det kommunala avloppsnitet.

Dagvattenhantering
Genomforandet av detaljplanen férvintas inte paverka dagvattenflédet men dd méingden hardgjord
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yta inom planomradet idag redan 4r stor bor det undvikas att hardgéra ytterligare ytor med tanke pa
infiltrationen av dagvattnet. Vid storre skyfall (si kallade hundradrsregn) riskerar den intilliggande
delen av Bruksgatan att svimmas Over, da denna del av dagvattenstammen é4r hégre belastad dn
anslutande ledningar i nitet. Samtliga ingaende fastigheter leder bort dagvatten via ledningar som
l6per lings med tillfartsgatan inom Roret 2 ut till den kommunala stamledningen f6r dagvatten. Om
det dr mojligt att ordna férdréjning av dagvatten far det girna gbras. Inom de omrdden som ska
saneras ska dagvatten inte f6rdr6jas innan saneringen dr klar.

Ovriga ledningar

Ledningsritter och servitut inom hela omradet ses 6ver och regleras vid behov i samband med
genomforandet av planen. Ledningsritt f6r den befintliga dagvattenledningen lings med gatans sédra
kantlinje och spillvattenledningen séder om haller under 2020 pa att bildas. De gasledningar som gar
i planomridets nord6stra del skyddas med u-omraden.

Skanovas teleledningar (se bild i avsnittet Teleledningar 1 avsnittet Platsforutsdttningar) ligger huvud-
sakligen inom allmin plats eller mark som inte fir bebyggas och bor alltsa inte beréras av ndgra
framtida exploateringar. Nagra ledningar ligger dock inom byggritter, eller inom omraden som kan
komma att saneras. Skanova forutsitter att den som vill flytta en ledning star f6r kostnaden.

Avfall

Ingen forindring av férutsittningarna for avfallshanteringen sker i och med planférslaget. Det dr
dock viktigt att se till att parkeringar och trafik inom respektive fastighet planeras sa att framkomlig-
heten f&r sopbilen inte hindras. Detta giller sirskilt Réret 12 dd det periodvis dr mycket hog
parkeringsbeligening pé fasticheten.

HALSA, SAKERHET
Riskreducering farligt gods

For Roret 8 som tillater industriverksamhet foreslds ett skyddsavstind om 25 meter till bostider pa
grund av verksamhetens hantering av brandfarliga gaser och vitskor.

I de riskutredningar som gjorts finns forslag pa atgirder fOr att minska riskerna vid en eventuell olycka
med farligt gods. Se under rubriken Farligf gods 1 avsnittet Platsforutsattningar. Utifran dessa dtgirder har
kommunen formulerat planbestimmelser, som i stort sett dr de samma som de atgarder som fGreslas.
I nagra fall har atgirderna skirpts nagot i samrad med Linsstyrelsen eller Hégands kommuns
sakkunniga. Planbestimmelserna dr olika f6r Roret 12 respektive Réret 6 och 8. Detta beror pa att
bestimmelserna for Roret 12 kommer fran den riskutredning som endast giller Réret 12. Se under
rubriken Farligt gods 1 avsnittet Platsforutstiningar.

Utryckning rdddningstjanst

Planférslaget innebir inga férandringar som paverkar utryckningsméjligheterna negativt men foreslar
praktiska dtgirder som kan genomféras oberoende av planens genomférande. For foreslagna atgirder
for 6kad trafiksikerhet i samband med utryckning se under rubriken Tilffarter till planomradet och
omkringliggande fastigheter.

Markféroreningar utfylld mark

Ett omrade inom Réret 12 och ett omride inom Réret 6 har halter av markféroreningar som
overskrider de generella riktvirdena f6r MKM. (Se under rubriken Markfiroreningar utfylld mark i
avsnittet Platsfirutsittningar.) Inom dessa omraden behover nagon form av riskreduktion géras. Den
milj6- och hilsoriskbed6mning (WSP 2020-02-06) som gjorts innehaller fyra alternativ f6r hur marken
kan hanteras och en grov kostnadsuppskattning f6r dessa. Som mal {or dtgirderna har foljande satts:

* Fororeningar i mark inom omradet ska inte medféra hilsorisker f6r yrkesverksamma eller besckande
(som kan vara barn, som dr mer kénsliga dn vuxna).
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* Fororeningar 1 mark inom omradet ska inte medféra en oacceptabel belastning pa ytvatten-
recipienten, vilken 4r Oresund cirka 900 meter vister om omradet.

* Fororeningar i mark inom omridet ska inte medf6ra en oacceptabel paverkan pa dricksvattenbrunnar
nedstréms omradet. (Det dr dock oklart om det finns ndgot skyddsvirt grundvatten nedstréms
fastigheterna.)

Forutsittningar for ett naturligt fungerande ekosystem saknas, eftersom marken till stora delar dr
utfylld. Dirfor har det inte satts ndgot mal for att skydda markmiljén pé platsen.

I grisytan i det férorenade omradet pa Roret 12 star nagra trid, som dr viktiga for upplevelsen av
miljén. Sirskilt de tva stérsta. Kommunen anser att det skulle vara bra om det gick att behalla dem
dven om marken saneras.

Alternativ 1 innebdr att inga saneringsatgirder gors. Det kostar inget, men malen nas inte heller.

Alternativ 2 innebir att marken ner till 1 meter under markniva schaktas bort. Det beridknas kosta 2,8-
4,4 miljoner kr. Detta alternativ gbr det méjligt att behalla triden. Jorden runt rétterna kan da sugas
bort med jordsug. Malen nas. Alternativet ir relativt langsiktigt. En del fyllnadsmassor limnas dock
kvar, bland annat massorna vid gengaskulvertarna.

Alternativ 3 innebir att marken ner till 1 meter under markniva schaktas bort. Dessutom schaktas de
gamla gengaskulvertarna bort. Det beriknas kosta 3,2-5,0 miljoner kr. Aven detta alternativ gor det
mojligt att behalla triden. Jorden runt rétterna kan sugas bort med jordsug. Mélen nds. Alternativet dr
relativt langsiktigt. En del fyllnadsmassor limnas kvar, men de hogsta halterna intill gengaskulvertarna
tas bortt.

Alternativ 4 innebir att marken schaktas bort ner till grundvattenytan, som bedéms ligga 3-4 m under
marknivdn. Fyllnadsmassor under grundvattennivin limnas kvar. Det berdknas kosta 11,2-19,5
miljoner kr. Detta alternativ innebir att det blir svart att ridda triden, eftersom marken pi stérre djup
inte verkar vara s bra f6r jordsug. Malen nas och alternativet innebér férmodligen till och med en viss
Oversanering. Alternativet dr langsiktigt. Den storsta delen av utfyllnaderna tas bort.

Kommunen bedémer att alternativ 3 dr det mest limpliga. Det nir malen och det blir mgijligt att ha
kvar triden i gronytan. En del fyllnadsmassor limnas kvar, men de hogsta halterna intill gengas-
kulvertarna tas bort. Alternativ 2 innebér nigot mindre ingrepp och nagot ligre kostnader, men nir
det stills mot att gengaskulvertarna och massorna kring dem blir kvar bedémer kommunen att
besparingen inte 4r vird det. Alternativ 4 innebir stérre ingrepp och mycket hégre kostnader. Det blir
férmodligen inte heller méjligt att ridda de aktuella triden pa Roret 12. Samtidigt 4r vinsterna jamfort
med alternativ 3 relativt sma.

De férorenade omradena ligger helt eller delvis inom byggritter. Dirfor infors en administrativ
bestimmelse om att bygglov inte far ges forrin markféroreningarna atgirdats. Enligt den lagstiftning
som gillde nir den hir planen pabdrjades dr det inte mojligt att formulera planbestimmelsen sa att
startbesked inte far ges forrin markféroreningarna dtgirdats. Det gar dock att (enligt 9 kap. 37a § PBL)
1 bygglovet skjuta fram saneringen, s att bygglovet ges med villkoret att markféroreningarna ska vara
atgirdade innan startbesked ges.

Ut6éver denna reglering giller enligt 10 kap. miljdbalken och férordning (1998:899) om miljéfarlig
verksamhet och hilsoskydd att grivande 1 férorenad mark ska anmalas till tillsynsmyndigheten. Om

det uppticks nya féroreningar ska detta ocksa anmilas till tillsynsmyndigheten.

Fororeningarna kommer att skrivas in i fastighetsregistret, sd att informationen om dem inte férsvinner
ifall fastigheterna byter dgare.

Fororeningen pa Roret 12 foljer troligen inte fastighetsgrinsen, utan fortsitter férmodligen ut i
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tillfartsgatan. Den marken kommer genom en fastighetsreglering att féras 6ver till kommunen, som
i och med det kommer att ansvara for att eventuella féroreningar inte orsakar skada pd méinniskor
eller milj6. Eftersom gatan dr asfalterad idag och tanken ér att den ska vara det framéver ocksa riskerar
ingen att exponeras for eventuella féroreningar annat dn vid grivarbeten. Det kan vara lampligt att
sanera dven gatumarken i samband med att omradet pa Roret 12 saneras.

Pa Roéret 6 kan marken anvindas utan restriktioner dven innan omridet sanerats. Eftersom den
férorenade marken dir édr asfalterad finns det 1 praktiken inga exponeringsvigar f6r de férorenade
fyllnaderna, mer 4n vid grivarbeten. P4 Roret 12, pd grismattan séder om huvudbyggnaden, kan
minniskor didremot komma i kontakt med jorden. De hogre halterna av féroreningar ér inte uppmitta
i den Oversta halvmetern av marken, men kommunens miljéavdelning rekommenderar dndé att
grismattan inte betrdds f6rrin marken dr sanerad. Fastighetsdgarna kommer att informeras om detta.

Markféroreningar PFAS

Inom delar av Réret 6 har marken férorenats av PFAS och PFAS har ocksi spridits till grundvattnet.
Det innebir ingen fara f6r verksamheterna dér, men mark och grundvatten kan behova saneras. (Se
under rubriken Markfororeningar PEAS 1 avsnittet Platsforutsittningar.) Saneringen forsvaras ifall marken
bebyggs innan saneringen ir genomférd. Dirfor far den administrativa bestimmelsen om att bygglov
inte far ges forrin markféroreningarna dtgirdats omfatta hela den nya byggritten pa Roret 6. Se dven
avsnittet Markfiroreningar utflld mark ovan.
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4

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Enligt kommunstyrelsens prioriteringsbeslut den 21 mars 2012, § 18 klassades detaljplanen som ett
ptioriterat planuppdrag och malsittningen vid beslutet om planuppdraget var att detaljplanen skulle
antas tredje kvartalet 2013. Malsittning 4r nu att planen ska kunna antas under 2021.

Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid 4r 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft. Vald genomférandetid
ger skilig tid f6r utbyggnad av planomradet. Inom genomférandetiden har fastighetsdgare garanterad
ritt att efter ansdkan om bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut
ir fastighetsdgaren inte lingre garanterad byggritt. Kommunen kan dé dndra eller upphiva planen utan
att behdva limna ersittning f6r forlorade byggritter.

Ansvarsférdelning
Hogands kommun dr huvudman fér den allminna platsmarken inom planomradet. Huvudmanna-
skapet innebdr ansvar for drift och underhall. Kommunen ansvarar f6r anlidggandet av tillfartsgatan.

En 6verenskommelse om gatan i planen har triffats mellan kommunen och Hoganids AB. Marken
som vigen ligger pd Overlits till kommunen mot att Hégands AB friskrivs fran ansvar for eventuella
féroreningar.

Exploatéren ansvarar for att omrade markerat med “u1” och ”’n;” halls fritt.

Exploatéren ska kontakta Riddningstjdnsten innan utbyggnad av vattenledningsnitet for strategisk
placering av brandposter. Innan markarbeten utférs inom kvartersmark ska huvudmin f6r el-
distribution och gasdistribution kontaktas f6r markering av férekommande kablar.

FASTIGHETSRATISLIGA GENOMFORANDEFRAGOR

Fastighetsagare
Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgir av den fastighetsférteckning som tillhor
detaljplanen.

FastighetsindelningsbestGmmelser
Ingen fastighetsplan berdrs av forslaget. Fastighetsindelningsbestimmelser krivs inte for genom-
térandet av detaljplanen.

Fastighetsbildningsatgdrder
Ifran fastighet Roret 2 Svergar cirka 5100 m?2 till kommunens intilliggande gatufastichet Hoganis
36:16. Den Overférda marken har idag markanvindningen industri, men planlidggs som allmin
platsmark med anvindningen GATA.

Ifran fastighet Roret 12 6vergir cirka 116 m? till kommunens intilliggande gatufastichet Hoganis
36:16. Den 6verforda marken har idag markanvindningen industri men planliggs som allmin
platsmark med anvindningen GATA.

Inlsen av allmin platsmark sker enligt PBL 6:13. Avtal om bada fastighetsregleringarna tecknas
infér antagandet av planen. Hogands kommun star for kostnaderna 1 samband med dessa for-
rittningar.
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Rédmarkerat omrade visar den del av Roret 2 som tas i ansprak for allméin platsmark for gata. Gulmarkerat omrade visar
den del av Riret 12 som tas i ansprak for allmén platsmark for gata.

Servitut och ledningsratter

Inom marken avsatt som allmén platsmark gata 16per flertalet servitut och ledningsritter. De av dessa
som genom att gatumarken blir allmén inte lingre tjdnar sitt syfte avses slickas med tiden. Detta kan
ske 1 samband med fastighetsregleringen som berér Réret 2 och Réret 12, eller genom egna separata
forrittningar om behov anses finnas.

Inom den del av Réret 2 som ska Gverlatas till kommunen finns en ledning f6r gruvvatten. Ledningen
ir n6dvindig f6r Hoganis AB:s verksamhet och anvinds dd behov uppstér. En ledningsritt behéver
upprittas for att sikerstilla ledningens strickning,

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader for framtagande av detaljplan
Detaljplanen bekostas genom planavgift som tas ut i samband med bygglovsprévning.

Inldsen, ersattning

Andras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsigare ritt till ersittning for
eventuell forlorad byggritt som inte utnyttjats. Nu gillande detaljplan vann laga kraft 1984, det vill
siga fore inférandet av PBL 1987, vilket innebir att genomférandetid inte angetts for planen. Dirfor
anses genomforandetiden ha 16pt ut den 1 juli 1992, fem ar efter inférandet av PBL. Den del av
detaljplanen som f6reslds upphdvas utgors idag av kvartersmark for industriindamal.

Kommunen fir skyldighet att 16sa in mark for allmin platsmark (park, lokalgata och gang- och
cykelvig) som ir beldgen inom fastigheterna Roret 2 och Roret 12.

Kostnader fér servitut och ledningsréatter
Hégands kommun star for kostnaderna for att uppritta den ledningsritt som behovs f6r Hoganis
AB:s befintliga ledning for gruvvatten i tillfartsgatan.

Héganis kommun stir ocksa for kostnaderna i samband med 6vriga férrittningar som ndmns ovan
i avsnittet om Servitut och ledningsritter.
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Ersattning for vérdeminskning fér fastigheter

For att skydda den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen inom planomridet fOreslds flera
byggnader fi rivningsférbud (r) och bevarandeskydd (q). Denna typ av bestimmelser kan 1 vissa fall
leda till att fastighetsdgaren blir berittigad till ersittning. Avgérande for fragan om fastighetsdgaren
har ritt till ersittning 4r inte vilken utformning bestimmelserna har i planen, utan om bestimmelserna
fororsakar sidan skada som berittigar till ersdttning enligt PBL.

Enligt PBL 4r kommunen skyldig att betala ersittning till ber6rd fastighetsigare om rivningsférbudet
medfor en skada som édr betydande i forhallande till virdet pd den ber6rda fastigheten (14 kap. 7 §
andra stycket PBL). Nir det giller bevarandeskydd ska ersittning utgd om bestimmelserna medfor
att den pagdende anvindningen av fastigheten avsevirt forsvaras (14 kap. 10 § andra stycket PBL).

Tidsfristen for fastighetsdgare att vicka talan mot kommunen om ersittning for skada pa grund av
skyddsbestimmelser eller rivningsférbud dr normalt tva 4r frin den dag omridesbestimmelserna
vinner laga kraft (15 kap. 5 § forsta stycket PBL). Talan fir dock vickas senare om skadan inte
rimligen kunde férutses inom tvairsperioden.

Fastigheten Roret 6 dgs av kommunen och didrmed ér inte ersittningsfragan relevant.

For fastigheten Roret 8 har kommunen ldtit gbra en virdering av fastigheten for att fa en bedémning
om rivningsférbudet och bevarandeskyddet kan leda till att kommunen blir ersittningsskyldig.
Virderingen har gjorts av Svefa 2021-06-08 och i den bedéms att kommunen inte bér bli
ersittningsskyldig eftersom planen inte leder till strre skada dn vad en fastighetsdgare skiligen bor
tala.

For fastigheten Roret 12 har ett exploateringsavtal upprittats mellan Hogands kommun och
fastighetsdgarna. I detta avtal avsiger sig dgarna till Roret 12 ersdttningsritten for rivningsférbudet
och bevarandeskyddet.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad av allmdanna anldggningar
Upprustning och utbyggnad av de allmdnna anldggningarna kommer att genomféras av kommunen.

Raddningstjansten utfart
Ombyggnaden av riddningstjanstens utfart mot tillfartsgatan utférs och bekostas av kommunen. Det
ar viktigt att kommunen samrader med fastighetsdgarna till Réret 12 om detta.

Tradrad
I grdnsen mellan Réret 8 och tillfartsgatan stir en tridrad. Den bor bevaras. Respektive fastichetsdgare
ansvarar for de trid som star pa hens fastighet.

Sanering av férorenad mark

Lansstyrelsens tillsynsirende gentemot Hoganids AB gillande den férorenade marken pa Réret 6 och
12 kommer att leda till att Linsstyrelsen gor en bedémning av i vilken omfattning marken behdver
saneras. Linsstyrelsen och Hoganids AB arbetar med att reda ut vem som 4r saneringsansvarig for de
bida omridena. Om det dr Hogands AB som orsakat féroreningarna kan de bli ansvariga f6r den
sanering som kan behévas. Ifall ndgon exploator vill bygga inom de férorenade omridena innan
Linsstyrelsens tillsynsdrende dr avslutat 6vertar hen dock saneringsansvaret f6r det omrade hen wvill

bebygga.

Det ir inte sikert att Lansstyrelsen kommer att géra samma bedémning av saneringsbehovet som
kommunen har gjort i denna planprocess. Detaljplaner tas fram enligt PBL och de krav som kan stillas
dir dr 6versiktliga och giller méinniskors hilsa och sidkerhet. Linsstyrelsens tillsynsirende féljer MB
och dir kan stillas hardare krav dven kopplat till bland annat ekosystem och grundvatten. Detta
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innebir att 4ven om en exploatdr skulle vilja bygga snabbt och sanera ett férorenat omrade enligt de
krav som kommunen stiller kan Linsstyrelsen efter det komma att stilla ytterligare krav, gillande
unders6kningar och sanering, pa den som dr saneringsansvarig enligt MB. I sdmsta fall kan det bli
knepigt att genomféra och didrmed kostsamt. Det dr alltsd en stor fordel for alla inblandade om
Lansstyrelsen kan slutféra tillsynsdrendet innan marken bebyggs.
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MILJOKONSEKVENSER
Férenlighet 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 Miljébalken.

Behovsbeddmning
Eftersom planen pabérjades fore den 1 januari 2018 foljer den de regler om miljébedémning som
gillde till och med 31 december 2017.

Bestimmelserna i PBL om miljobedémning syftar till att integrera miljéaspekter 1 planen, sa att en
héllbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljcbedémas och MKB upprittas, om man vid en
behovsbedémning kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till en betydande
miljépaverkan.

En behovsbedémning upprittades nir planarbetet paborjades 2012. Infér den tredje granskningen har
det gjorts ndgra redaktionella revideringar av den. Samhillsbyggnadsforvaltningen bedémer med vig-
ledning av férordningen om miljékonsekvensbeskrivningar att planférslaget inte kan antas med-
féra betydande miljdpaverkan i den mening som avses i 6 kap MB och i 4 kap 34 § PBL.
Behovet av miljéhinsyn vid genomférandet av detaljplanen belyses déirfor inte i en miljobedémning
enligt 6 kap MB.

Miljdkvalitetsnorm (MKN) - Luft utomhus

Miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft enligt 5 kap miljébalken giller f6r sex typer av dmnen i luft.
Dessa dr kvivedioxider och kviveoxider (NOx), partiklar (PM10), bensen, svaveldioxid, bly och
kolmonoxid. Hégands kommuns miljoavdelning har under de senaste fem aren kontinuerligt
genomfort mitningar av luftens kvalitet vid en mitpunkt i Hogands centralort vad giller
kvivedioxider och partiklar. Dessa mitningar visar virden som inte Overskrider miljokvalitets-
normerna. For bly och kolmonoxid gbrs idag inga mitningar av kommunen men tidigare mitningar
har visat virden som generellt legat langt under normen. Det finns enligt miljéavdelningen inga skal
att anta att dessa virden dndrats patagligt sedan senast utférd mitning. Tidigare kompletterande
mitningar finns ocksa fran Kullaberg avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa mattillfdllen
inte heller 6verskred normvirdena. Kommunen bedémer att denna plan inte kommer att bidra till
torsimringar vad giller MKN f{6r luft.

Miljdkvalitetsnorm (MKN) - Buller

Miljokvalitetsnormen f6r buller r en sé kallad maélsdttningsnorm. I férordningen skriver regeringen:
”det ska efterstrivas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pd minniskors hilsa”.
Normen f6ljs nir strivan ir att undvika skadliga effekter pa minniskors hilsa orsakade av omgiv-
ningsbuller.

Detaljplanens genomférande kan medfoéra en mojlig 6kning av varu- och persontransporter till
planomradet men denna 6kning bedéms inte bli sd pass stor att den medfor en 6kad risk £6r skadliga
effekter pd méinniskors hilsa pa grund av buller. Planférslaget innebér ocksa hardare restriktioner om
icke stoérande verksamheter och en specificering av vilken typ av industriverksamhet som kan
tillitas inom omridet med hinsyn tagen till eventuell omgivningspaverkan. Dessa restriktioner
bidrar till att minska risken f6r bullerstérningar inom och omkring detaljplancomradet. Omkring-
liggande verksamheter anses inte heller utgéra ndgon pitaglig risk for skadlig bullerpaverkan for
minniskor som vistas inom detaljplaneomradet baserat pa foreslagen markanvindning.

Sammantaget bedéms detaljplanens genomférande inte innebidra risk for skadliga effekter pa
minniskors hilsa genom bullerpaverkan.
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Miljdkvalitetsnorm - Vatten
Sammantaget bedéms gillande miljkvalitetsnormer fOr vatten inte riskera att paverkas negativt av
planens genomférande.

Nationella och regionala miljiomal

All samhillsplanering innebir pd nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa den omgivande miljén
och alla planer kan dirf6r anses pa nagot sitt beréra miljémélen. I behovsbedémningen tas miljomalen
1 beaktande och en bedémning gérs om planforslagets sammanlagda paverkan pa miljomalen utgor
negativ paverkan pd dessa eller inte.

Planforslaget medverkar till att nd malet ”God bebyggd milj6” genom att stirka ortens service-
moéjligheter och genom att kulturhistoriska miljéer och byggnader bevaras och kan fortsitta ha en
anvindning som sikrar deras underhall. Aven trafiken regleras hir si att malet gynnas. En viss
trafikbkning sker i och med att industri ersitts med mdijlighet till centrumverksamhet varfor
trafikutsldppen férvintas kunna 6ka nagot lokalt. Samtidigt stirker planen forutsittningarna f6r gang
och cykling. Beddmningen dr att det paverkar malen ”Begrinsad klimatpéverkan”, Frisk luft” och
”Bara naturlig fOrsurning” mattligt. Sammantaget bedéms inte gillande nationella och regionala
miljomal paverkas negativt av planfoérslagets genomférande.

Klimatférandringar

I Hogands kommuns klimat-PM (godkind i kommunstyrelsen den 24 januari 2012) redovisas att
havsnivan kan komma att uppga till +3,5 meter ar 2100. En h6jd medelvattennivi innebir att
grundvattnet stiger till ssmma niva i sediment och i utfyllnadsomraden. D4 planomradet ligger mellan
+6,28 — +7,5 meter 6ver havet beddms risken f6r 6versvimning inom planomridet som liten.

Riksinfressen

Planomréidet ingir i ett omrade som ér utpekat som riksintresse f6r hégexploaterad kustzon enligt 4
kap MB, men genomférandet av planforslaget bedéms inte utgéra nigon negativ paverkan pa detta
riksintresse da det dr beldget i ett redan exploaterat omrade inne i befintlig titort dér inga av de for
kustzonen utpekade virdena kan anses finnas och dventyras.

Planomradet grinsar till Hultabo/Hdéganisbolaget som ar utpekat som riksintresse for kulturmiljé
enligt 3 kap 6§ MB. Det idr ddrfor viktigt att utformning av miljén och eventuell tillkommande
bebyggelse inom planomradet har ett respektfullt férhallningssitt till den befintliga nirliggande
kulturmiljén fOr att inte medfora negativ paverkan pa denna. Med god och hinsynsfull bebyggelse-
utformning vid genomférandet av planen kan diremot bdde platsens och det intilliggande riks-
intressets kvaliteter och karaktir istillet framhévas.

KONSEKVENSER TRAFIKSAKERHET OCH FARLIGT GODS

Kravet pa att fastighetsdgarna tar fram I6sningar for respektive verksamheters parkeringsbehov i
samband med bygglovsprovning kan innebira att problematiken kring parkering och trafiklogistik i
omradet minskar. Utfartstérbuden som foreslas bedéms ocksa bidra till en 6kad trafiksdkerhet. I Gvrigt
finns flera dtgirdsforslag i planbeskrivningen som kan forbittra bade trafik-och parkeringssituationen
for omradet om de genomférs. Dessa dr dock inte atgirder som kan eller bor styras genom detaljplan
utan handlar om utformning av gator, utfarter och parkeringar.

De planbestimmelser som foreslas f6r att minska riskerna vid eventuella olyckor med farligt gods
kommer att ge en sdkrare situation 4n i nuldget, eftersom det inte finns ndgra skyddsitgirder idag.
Det har valts olika bestimmelser f6r Roret 12, respektive Roret 6 och 8, eftersom verksamheterna
skiljer sig at. Alla bestimmelser dr baserade pa riskutredningar och bedéms ge ett tillfredsstillande
skydd for alla tre fastigheterna. Eftersom riskutredningarna utgdr fran vad befintliga verksamheter
har tillstdnd att géra och inte bara vad de gér idag, innebir planen inga begrinsningar for existerande
verksamheter pa grund av farligt gods.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Kopplingar till omgivning

Genom att dndra gaturummets utformning frin en transportgata till en allméin gata och ett rorelsestrik
tor alla trafikslag, dir dven giende och cyklister har en given prioritet 1 gaturummet, inforlivas detta
gatuavsnitt som en del av ett storre viktigt strak som etableras for att koppla samman stadens norra
delar med de centrala delarna. Méjligheten att anvdnda detta strdk finns fysiskt sett redan idag f6r
gaende och cyklister men straket dr varken anlagt eller gestaltat som ett sammanhingande strik.

Den dndrade markanvindningen som tilliter centrumverksamhet, utom hotell/vandrarhem eller annan
6vernattning (Ci) och andra verksamheter (Z) pa Roret 12 bidrar ocksa till att tillgingligeéra omradet
tor allminheten. Industriomradets utbredning minskas och didrmed dven den barridr omridet utgor

idag.

Motesplatser

Lokala krafter har pa eget initiativ skapat en ny naturlig métesplats i omradet. Verksamheter med
stark dragningskraft f6r bdde kommuninvéinare och tillresande bestkare har redan etablerats.
Planforslagets markanvindning syftar till att mojliggéra att de positiva synergieffekterna av detta
kan tas tillvara och till att omradet kan beféstas som den dynamiska métesplats det redan blivit.

Blandning och flexibilitet

Planforslaget medger méjlighet till centrumverksamheter (Ci), verksamheter (Z), riddningstjinst
(T1), kontor (K) och industri (J). Planen ger ddrmed stor 6kad flexibilitet i anvindningen av omradet
samt ger utrymme fOr en blandning av manga olika typer av verksamheter som ocksa kan tilldtas att
forindras 6ver tid beroende av efterfrigan och samhillsutveckling i stort. Genom att skydda men
inte Overreglera skyddsvirda delar inom omridet medges ocksid en mdijlighet att utveckla och
anpassa byggnaderna efter verksamheternas behov och aktuella lagkrav.

Fritid och folkhdlsa

Planforslaget mojliggdr utveckling av ortens lokala serviceutbud i ett centralt och nira lige 61 storre
delen av ortens boende. Detta kan medféra att fler viljer att ga eller cykla till den lokala servicen
istdllet for att utritta vardagsirenden pa externa servicestillen pa avstind frain hemmet som kriver
bilk6rning. Detta scenario innebér dels att invanarna blir mer fysiskt aktiva i vardagen, att
gatumiljGerna blir lugnare och att utsldpp frin biltrafiken kan minska. Planf&rslaget har alltsd goda
forutsittningar att bidra till en 6kad god folkhilsa.

Sdkerhet och frygghet

Genom att forbittra villkoren f6r gaende och cyklister i omradet skapas en tryggare milj6 i anslut-
ning till detta nya handelsomride. Det blir tydligt var och hur man r6r sig till och fran verksam-
heterna i omridet. Aven utryckningsvigar frin riddningstjinsten samt in- och utfarter inom
omrddet tydliggdrs i planforslaget. Med blandade verksamheter 6kar ocksa tidsspannet under vilket
omradet befolkas. Detta bidrar mycket till att 6ka den upplevda tryggheten i omradet under en storre
del av dygnets timmar.

Tilganglighet
Kravet pa god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats vid planliggning.
Hur kraven pa tillginglighet i 12 § byggnadsverksférordningen (byggnader), samt 2 kap 6 § plan- och
bygglagen (2010:900) (tomter) i detalj kommer att tillgodoses avgdrs i samband med kommande
bygglovsprévning.

Service

Orten ir prioriterad av kommunen vad giller utveckling och tillvixt. Planforslaget innebir ett tillskott
av yttetligare verksamhetsytor med hég flexibilitet vad giller anvindningsmdijligheter vilket skapar
storre mojligheter for platsen att bidra till utékad service i orten inom de omraden som saknas eller
dir utbudet dr svagt.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

Hégands kommun fir en utgift f6r kompletteringar av VA-ledningar och utbyggnad av gatan i
sydvist. Eftersom gatan blir allmin platsmark kommer ocksid kommunens gatuavdelning fi en 6kad
driftkostnad fér underhill. Kommunen far dven en utgift i samband med fastighetsreglering och
lantmiteriférrittning.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

En mindre del av fastigheten Roret 2 som utgérs av den befintliga tillfartsgatan tas i ansprak for
allmin platsmark med anvindningen GATA, vilket kriver en fastighetsreglering. En mindre del av
fastigheten Roret 12 tas i ansprak for allmén platsmark med anvindningen GATA, vilket kriver en
fastighetsreglering.
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