Aktuellt omrade for planandring redovisat pa uppdaterad grundkarta.
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ANDRING AV DETALJPLAN FOR
KULLENS HAVBAD 1:1 mm

Underliggande detaljplan for Kullens havsbad 1:1 mm, som vann laga kraft

1992-11-17 och har arkivhummer 63/93, géller jamsides.

Gallande planbestammelser
tillhdrande underliggande detaljplan for Kullens havsbad 1:1 mm

§ 6 Mom 2 och 3, 8§ 7 Mom 7 samt 88 upphéavs i sin helhet.

For kvarstdende gallande planbestammelser hanvisas till underliggande detaljplan.

Tillagg till planbestammelser

Foljande bestammelser galler inom hela omradet.

GRANSBETECKNINGAR
Planomradesgrans

UTNYTTJANDEGRAD

Storsta byggnadsarea ar 250 kvm per bostadsfastighet,
dock hogst 25% av tomtytan.

UNDANTAG

Befintliga byggnader uppforda med bygglov pa prickmark, mark
som inte far bebyggas, vid denna planens upprattande far finnas kvar.

Dar befintlig huvudbyggnads placering eller tomtens
beskaffenhet omojliggor tillbyggnad av huvudbyggnad kan
tillbyggnad tillatas inom zon for prickad och/eller kryssad mark om
byggnadsnamnden prévar det lampligt.

Bestammelsen galler ej fér komplementbyggnader.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Kommunen ar inte huvudman for allman platsmark.

Genomférandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner
laga kraft.

LAGA KRAFT

Grundkartan ar upprattad i augusti 2006 av Kart o Mét, Detaljplan for
Tekniska férvaltningen i Hoganas genom kopiering

av digital priméarkarta framstalld med fotogrammetrisk
metod under 1992, flyghtjd 800 m. Faltkomplettering av
grundinformation och fastighetsutredning i augusti 2006.

Kullens havsbad 1:1 mm
ANDRING AV DETALJPLAN

Godkéannande

Antagande

2007-01-23
Skala 1:1000 Laga kraft
Standard 1 2007-02-23
Koordinatsystem i plan RT90 gon V L .

Hoganas kommun, Skane lan
Hojdsystem: RH70

Upphovsratt/kontaktperson: Kart o Mat, Uppréattad 2007-01-12 Skala 1:2000

Tekniska forvaltningen i Héganas/Claes Rosberg
Hoganas 2006-08-16

Karl-Ake Nilsson Katinka Lovén

Planchef Planarkitekt




HOGANAS KOMMUN
KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Andring av detaljplan for

KULLENS HAVSBAD 1:1 mm

Hoganas kommun, Skane lan

Underliggande detaljplan for Kullens Havsbad 1:1 mm vilken vann
laga kraft 1992-11-17 och har arkivnummer 63/93 géaller jamsides.

TILLAGG TILL PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Plankarta, skala 1:2000 med planbestimmelser och tillagg till planbestimmelser
Tillagg till planbeskrivning

Tilligg till genomférandebeskrivning

Fastighetsforteckning

samt efter samrad Sarskilt utlitande 6ver samrad

Detaljplanen har:

upprattats: 2007-01-12
antagits av BN: 2007-01-23
vunnit laga kraft: 2007-02-23



Planens syfte och huvuddrag

Andringen syftar till att héja hégsta exploateringsgrad inom planomradet genom tilligg
till planbestimmelser och bibehallen plankarta. Man har f6r avsikt att hoja
exploateringsgrad inom omradet och dirmed underlitta bygglovshantering utan att
omradets karaktir dndras visentligt.

Bakgrund

Planarbetet initierades genom bygglovshantering. Ett aterkommande problem i
bygglovshanteringen inom planomradet idr gillande detaljplans bestimmelser om
hogsta exploateringsgrad. Dessa bestimmelser anses vara onddigt restriktiva, hégsta
tillitna byggnadsyta anses vara for liten enligt dagens krav pa modernt boende.

Miljoaspekter
Forenligt med 3, 4 och 5 kap MB

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

Behovsbedémning enligt PBL 5 kap 18 8

Enligt Plan- och bygglagen (PBL), 5 kap 18 § skall en kommun som upprittar eller
andrar en plan eller ett program, som krivs 1 lag eller annan forfattning, géra en
miljobedémning av planen, programmet eller indringen, om genomfoérandet kan antas
medféra betydande miljopaverkan som avsesi 6 kap 11 § Miljobalken (MB).

Den aktuella andringens genomférande bedoms inte medféra betydande
miljopaverkan. Dirfér genomfoérs inte en miljobedémning med tillhérande
miljckonsekvensbeskrivning.

Vid samlad bedémning har den totala effekten av planens genomforande utvirderats
som vildigt liten da projektet endast avser en mindre utokning av exploateringsgrad
inom planomradet. Omradets karaktir dndras inte, befintligt naturomrade 4r redan
skyddat som naturreservat.

Plandata
Planomradets lage och omfattning
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med syfte att underlitta tillimpning av det hir tilligget i framtida bygglovshantering.
KULLENS

Planomradets totala areal dr ca 41 ha. Pa planoversikten nedanfor visas detaljplanens

Andringens omfattning sammanfaller med underliggande detaljplanens omfattning
omfattning med réd skraffering.

Planomradets omfattning

allanden
Kvartersmark f6r bostadsindamal inom planomradet ar privatigd. Fastigheterna

Kullens Havsbad 1:1 och 2:1 vilka omfattar naturreservatet samt gatumark inom

omradet dgs av Hogands kommun. Huvudman f6r allmén platsmark inom omradet ar

Vigforeningen Kullens Havsbad.
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I Oversiktsplan for Hoganis kommun, som ir antagen i slutet av 2002 och férklarad

aktuell 1 slutet av 2005, dr berort planomrade avsett for radande anvindning.

Foreslagen planindring strider inte mot gillande 6versiktsplan.

Oversiktliga planer



Gallande detaljplan

For Kullens Havsbad giller detaljplan f6r Kullens Havsbad 1:1 mm, som vunnit laga
kraft 1992-11-17, med arkivohummer 63/93. Planens genomforande tid har utgitt.
Planen togs fram med syfte att moéjliggéra omvandling av davarande
sommarstugeomradet till omrade for aretruntboende genom utdkning av byggritter.
Samtidigt ville man bevara den lummiga karaktiren av omradet med uppvuxen
tridvegetation m m. Dirfor utformades detaljplanen med relativt omfattande zoner
som inte far bebyggas inom kvartersmark och med begrinsningar i exploateringsgrad.
Ca hilften av fastigheter har, efter planens framtagande, omvandlats till permanent
boende.

Ett aterkommande problem i bygglovshanteringen ér detaljplanens bestimmelser om
hogsta exploateringsgrad. For merparten av bostadskvarteren giller det att byggnadsyta
pa varje tomt inte far Gverskrida 120 m? £6r bostadshus om vind inreds och 170 m?
om vind inte inreds samt 30 m? f6r uthus, dock att sammanlagt hégst en femtedel av
tomten fir bebyggas. Om huvudbyggnaden 6verskrider 120 m? begrinsas dessutom
taklutning till 22°. Fr zonen narmast havet, dir vindsinredning inte tilldts, 4r storsta
tillitna byggnadsyta 170 m? fér bostadshus och 30 m? f6r uthus, dock att sammanlagt
hogst en fjardedel av tomten far bebyggas.

Ovan beskrivna bestimmelser om hégsta exploateringsgrad upplevs ofta som onddigt
restriktiva inte minst med tanke pa plankartans restriktiva utformning med relativt
bred férgardsmark som inte far bebyggas och med kryssad mark 1 kvarterens inre som
endast far bebyggas med garage, forrad och mindre del av huvudbyggnad.

For nagra enstaka tomter gjordes under arens lopp ersittande s k ’frimirkesplaner”
eller planindringar med utokning av byggritter.

Forandringar, planens innehall

For att gora bedomning om limplig utékning av exploateringsgrad gjordes en
inventering och oversyn av befintliga byggnader inom hela gillande detaljplans
omrade. Som underlag f6r inventering och analys anvindes utdrag ur kommunens
kartdatabas.

Detaljplan f6r Kullens Havsbad 1:1 mm (exklusive frimarksplaner) omfattar 163
smahustomter varav 157 bebyggda. Minsta tomtarea inom omradet dr 605 m? och
stOrsta tomtarea dr 2264 m?. Genomsnittlig tomtstorlek dr 984 m?. Gillande detaljplan
foreskriver inte minsta tomtstorlek eftersom plankartans utformning och placering av
byggritter hindrar orimlig delning av tomterna. Endast en tomt inom planomradet kan
delas i tvd delar. Ytterliggare reglering av tomtstorlek 1 tilligg till planbestimmelser
bed6éms som onddig.

Hogsta exploateringsgrad kan regleras bl a genom hogsta tillatna byggnadsarea samt
genom hogsta antal vaningar. For fastigheter som ligger ndrmast naturreservatet och
havet giller det att man inte far inreda vind och hogsta tillatna taklutning dr 220, 1
ovrigt dr det tilldtet att bygga i 1 och 1/2 plan samt att inreda vind. Dessa
bestimmelser foreslds vara oférindrade.

For att bedoma limplig utékning av byggritter inom omradet gjordes en genomgang



och analys av befintliga byggnadsareor (den area som byggnader upptar pa marken
inom varje tomt) samt utrikning av bebyggd area i procent av tomtytan. Med
bakgrund av genomfoérd analys foreslas att man hojer hogsta exploateringsgrad till 250
m? byggnadsarea pa marken, dock hégst 25 procent av tomtytan, oavsett antal vaningar
och taklutning. For tomter som dr mindre 4n 1000 m? ger det ndgot ligre
exploateringsgrad, d v s mindre byggnadsarea pa marken. 102 av 163 tomter inom
planomradet har fastighetsarea mindre d4n 1000 m?. Fastighetsarea f6r dessa 102
fastigheter varierar mellan 605 m? och 997 m?. Genomsnittlig tomtstorlek dr 872 m?
vilket ger 218 m? hogsta tillitna byggnadsarea pa marken.

Nistan alla tomter inom omradet dr bebyggda. I vissa fall dr det svart att bygga till pa
grund av befintliga byggnaders placering pa tomten och de omfattande zonerna med
prickad mark som inte far bebyggas. Darfor foreslas en planbestimmelse som
sanktionerar befintlig bebyggelse med bygglov pa prickad mark. De befintliga
byggnaderna redovisas pa en uppdaterad grundkarta, 2006-08-16. Dessutom foreslas
en planbestimmelse som ger méjlighet f6r prévning av tillbyggnad av huvudbyggnad
pa prickad mark i de fall dar tillbyggnad inte kan l6sas pa annat sitt. Provningen ska
grunda sig pa hur huset ir disponerat, husets placering pa tomten och tomtens
forutsittningar. Komplementbyggnader omfattas inte av denna planbestimmelse.

Administrativa fragor

Planbestimmelserna i § 6 mom 2 och 3, § 7 mom 7 samt § 8 tillhérande underliggande
detaljplan f6r Kullens Havsbad 1:1 m m som avser exploatering av tomtplats och
overgangsbestimmelse upphivs 1 sin helhet. Utnyttjandegrad regleras genom tillagg till
planbestimmelser.

Genomférandetiden dr 10 ér fran den dag planen vunnit laga kraft. Direfter finns
ingen garanterad ritt att erhalla bygglov.

Ovrigt

Inga kinda fasta fornlimningar finns inom omradet. Dock kan det finnas under mark
dolda, ¢j kinda fornlimningar. Om fornlimningar dnda patraffas vid markingrepp,
skall arbetet omedelbart avbrytas och kontakt tas med Lansstyrelsen enligt 2 kap.
KML. Fornlimningarna kan upptrida som hardrester, stenpackningar eller morka
firgningar i jorden m.m.

Konsekvenser av planens genomforande

En avgorande bedémningsgrund om limpligheten att genomfora foreslagen
planindring med utokning av byggritten for rubricerad detaljplan dr samstimning med
gillande detaljplans syfte och huvuddrag. Kan man utéka byggritter i Kullens Havsbad
och samtidigt behalla den lummiga karaktiren i omradet? Gillande detaljplans
utformning med breda prickade zoner utmed gator och kryssade zoner i kvarterets inre
bedoms utgora tillrickliga begrinsningar i exploateringen for att bibehalla omradets
relativt glesa bebyggelse och lummighet. Den snalt tilltagna hogsta exploateringsgrad
kan utokas enligt ovan redovisad dndring utan att omradets karaktir dndras visentligt.
Samtidigt underlattar man bygglovshantering inom omradet. Darmed bedéms
konsekvenser av planens genomforande som 6vervigande positiva, befintligt
bebyggelseomrade utnyttjas bittre utan negativt paverkan pa naturvirden.



Medverkande tjansteman
Planforfattare dr Planavdelningen genom Mila Sladic, planingenjor, och Katinka
Lovén, planarkitekt.

PLANAVDELNINGEN

2007-01-12

Karl-Ake Nilsson
Planchef



HOGANAS KOMMUN
KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Andring av detaljplan for

KULLENS HAVSBAD 1:1 mm

Hoganas kommun, Skane lan

Underliggande detaljplan for Kullens Havsbad 1:1 mm vilken vann
laga kraft 1992-11-17 och har arkivnummer 63/93 géaller jamsides.

TILLAGG TILL
GENOMFORANDEBESKRIVNING

HANDLINGAR

Plankarta, skala 1:2000 med planbestimmelser och tilldgg till planbestimmelser
Tillagg till planbeskrivning

Tillagg till genomférandebeskrivning

Fastighetsforteckning

samt efter samrad Sarskilt utlitande 6ver samrad

Detaljplanen har:

upprittats: 2007-01-12
antagits av BN: 2007-01-23
vunnit laga kraft: 2007-02-23



Organisatoriska fragor

Andringen syftar till att héja hégsta exploateringsgrad inom planomradet genom tilligg
till planbestimmelser och bibehallen plankarta. Man har f6r avsikt att hoja
exploateringsgrad inom omradet och didrmed underlitta bygglovshantering utan att
omradets karaktir dndras visentligt.

Kvartersmark for bostadsindamal inom planomradet dr privatigd. Allméin platsmark
inom planomradet vilken omfattar naturreservat samt gatumark inom omradet ags av
Héganis kommun. Huvudman f6r allmin platsmark inom omradet dr Vigforeningen
Kullens Havsbad.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med sikte pa att detaljplanen skall bli antagen och vinna laga kraft
under ar 20006.

Genomfdrandetid

Andringens genomforandetid dr 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Direfter
finns ingen garanterad ritt att erhalla bygglov.

Fastighetsrattsliga fragor
Genomforande av dndring av detaljplan medfor inte ndgra fastighetsrittsliga dtgarder.

Ekonomiska fragor

Kostnader for atgarder inom och i anslutning till kvartersmark belastar berérda
fastighetsagare. Kostnader for planarbete mm tas ut genom planavgift i samband med
beviljande av bygglov.

PLANAVDELNINGEN
2007-01-12

Karl-Ake Nilsson
Planchef
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