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Planens bakgrund, syfte och huvuddrag

Bakgrund

Fastighetsigarna dll Jonstorp 10:18 och 10:6 har ansékt om detljplanliggning fér
nybyggnation av bostider i ett omride, som i &versiktsplanen 2002 ir avsatt for ny
titortsbebyggelse med bostader. Vidare har behov uppstatt for utvidgning av Jonstorps
befintliga skol- och idrottsomride mot &ster och i samband hirmed studera en ev
omliggning av Revavigen. Kommunstyrelsen beslor senast den 19 september 2006 atc
godkinna planprioritering av bla. detaljplanering av fastigheten Jonstorp 10:18 utmed
Revaviigen i centrala Jonstorp. Tidsplanen anger att en ny detaljplan ska vara klar {or
antagande i birjan av 4r 2008.

Under planarbetet har forutsittningarna for oy férskola forindrats. Behovet av
nybyggnaton av foérskola har Gkat. Dirmed har tidsplanen fér byggandet av nya
forskolefokaler paverkat planarbetet pa si sitt att det har bedomts nédvindigt att bryta ut
omridet for forskolan ur planarbetet for fastigheten Jonstorp 10,18 m.fl. Den utbrutna
delen benimns "Detaljplan for del av Jonstorp 10:18, Férskola” och behandlas i1 en separat
detaljplan.

De tvd olika
Planomridena
fér Jonstorp
10:18,
respeklive
firskoleplane.

Syfte
Ny detaljplan ska majliggora byggandet av bostider i form av villor, radhus och kedjehus.

Vidare ska planen mdjliggéra utvidgning av omride for skol- och idrottsverksamhet samt
parkering for i forsta hand dessa verksamheters behov.

Huvuddrag

Ny detaljplan omfattar dels mark pa fastigheterna Jonstorp 10:18, 10:6 och 11:3 som inte
tidigare har varit detaljplanelagd dels mark pa fastigheten Jonstorp 11:3 som har gillande
detaljplan med beteckningen Jonstorp 11:3 och 11:4. Férindringen av detaljplanen f6r
Jonstorp 11:3 och 11:4 omfattar frimst en mindre del av planen som reglerar huvudgara,
lokalgata och ging- och cykelvig. Nimnda funktioner aterfinns 1 férindrade Figen i denna
detaljplan. Andamalet i gillande detaljplan giller ocksa i denna plan.
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Tidplan och planprocess
Planarbetet genomfars enligt normalt planforfarande. Planarbetet piborjades under hésten
2006 och milsittningen dr en antagen detaljplan i bérjan av 2008,

Forenligt med 3, 5 och 5 kap MB

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

Behovsbeddmning i enlighet med bilaga 4 till
MKB-férordningen

Enligt 6 kap 11 § MB skall en kommun som upprittar eller Andrar en plan, som krivs i lag
eller annan forfattning, géra en bedémning av hur planen eller dndringen paverkar miljén.
Underlag fér miljobedémning behandlades parallellt med planprogrammet i december
2006. Samrid genomférdes samtidigt for de tvd handlingarna. 1 samband med beslut om
programsamrid gjorde kommunen den preliminira bedémningen att deta]]planens
genomfirande inte kunde antas medféra betydande miljopaverkan.

Miljobedémningsprocessen 4r avslutad och beslut om godkinnande togs av KS
2007-06-05.

Plandata

Lage och avgrinsning

Planomridet ligger i centrala Jonstorp och omfattar fastigheten jonstorp 10:18 och del av
fastigheterna Jonstorp 10:6 och 11:3. Detaljplanen avgrinsas i séder av tomten {6r
Revalyckans virdboende och plangrins fér detaljplanen Jonstorp 12:20 Sédra, 1 vister av
detaljplaneférslaget fér forskola och offentlig park, i norr av nuvarande Revavigen och i
Oster av versiktsplanens avgrinsning mot strandingarna.

Areal

Planomridet omfattar ca 47 000 m? varav 8500 m? reserveras for gronytor, 11 500 m? for
skol- och/eller idrottsindamal och 26 000 m’ foér bostadsindamil inkl friytor och
gatumark.

Markdgoforhallianden

Jonstorp 10:18 och Jonstorp 10:6 ir
privatigda, Jonstorp 1133 dgs  av
Hogands kommun,




TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplan fér Héganids kommun

Den kommuntickande &versikesplanen fér Hégands kommun 2002, aktualiserad av
kommunfullmiktige i december 2005 anger ett uthyggnadsomrade fér Jonstorps titort mot
Sster med bostider, motsvarande det omride, som i den nu aktuella detaljplanen foreslis
utbygpt med bostider. Oversiktsplanens ramar fér Jonstorp ér ett vidareférande av den
fordjupade &versiktsplanen fér Jonstorp, som antogs av kommunfullmiktige 2000-06-15
och vann kraft 2000-07-17. Férdjupningen av éversikeplanen for Jonstorp giller parallelle
med Oversiktsplanen for Hégands kommun, OP 2002/2005 med vissa undantag dir den
kommunomfattande Sversiktsplanen tar dver.
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Av éversiktplanerna framgir att ny bebyggd struktur ska skapas i anslutning till befinsdlig
titort. I det oversiktliga planarbetet har avvigningar bland annat gjorts mellan intresset att
bygga nytt i titorten och intresset att ¥ingsiktigt bevara natur- och kulturmiljéer.

Fordjupad dversiktsplan for Jonstorp

Jonstorps fordjupade Gversiktsplan anger rekommendationer fér detaljplanliggning i

aktuellt omrade. Dessa stéds av den kommunomfattande oversikesplanen. Oversikeligt
Hrutsitrnin, om viktiga att beakta vid planering fér bebyggelseutveckling
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Oversikiplanens markanvindwingsforslag framgdir av ovanstiende karta.
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Relation till tidigare 6versiktsplan for Jonstorp

I &versiktsplanen frin 1986, som foregick nu gillande Gversiktliga planer, angavs fér
fastigheten Jonstorp 10:6 en bebyggelsegrins som lig i storleksordningen 30 dll 60 meter
6ster om den grins som framgir av nu gillande Sversiktsplaner. Enligt gillande avtal i
samband med fastighetsférvirv som f6regick bildandet av fastigheten Jonstorp 10:18
forutsattes en utbyggnad tll den grins som framgick av Gversiktsplanen frin 1986. Mot
bakgrund av det gillande avtalet planliggs marken pa fastigheten Jonstorp 10:6 enligt de
rekommendationer som framgick av versiktplanen frdn 1986. Skillnaden i avgrinsning
framgér av kartan ovan.

Kulturmiljoplan

Enligt kommunens kulturmiljéplan /;/} i YR
“Kulturmiljoer pa  Kullahalvon”, |

1993, ingar stora delar av Jonstorps 7
samhille 1 ett omridde med lokalt ;) Sa A
bevarandeintresse {6r kulturmiljon. b &
Omridet  benimns  “Jonstorp- > ~

Tunneberga” och omfattar en stor A A
del av titorten, med ett stdérre ¢ ~
bestind av ildre byggnader varvat SN AR A e _
med yngre bebyggelse. Aktuellt

planomride saknar idag bebyggelse. 4l
De kulturhistoriska virdena i % NS 7 7 7 e L
centrala Jonstorp ir en fGrutsittning ;
som det fortsatta planarbetet har art i
ta hansyn ll. 4P ! BT~
Y77/ | okat beverandsintresse i
(] suridisia skyddad byggnad {g-marki)
BN sriciski skycdad byggnad (k-mérk)

HEER Annan byggnad med patagligl virde (e kulun

Naturvardsplan
I kommunens naturvirdsplan, "Virdefull natur i Hogands kommun”, antagen 1997,
redovisas ett omride benimnr “Strandingar mellan Jonstorp och Farhule” som bl a.

omfatrar markomridena Oster nrp_JQpnrnrr\n centrala delar med inrﬂhruksmark, ernnr{angg_r

awial AQINTAGLNE OQ5ICT O StOTps Laniiala dcial QICD stialidal

och del av Skilderviken.

Strandskyddet ar utvidgat dll 300 m upp pa land. Detaljplaneomréidet ligger utanfsr
strandskyddsomradet. Stengiirdet i den sédra delen av planomridet dr skyddat enligt
biotopskydd (MB 7 kap). I &vrigt ges inget skydd férutom hinsynsreglerna i
Skogsvirdslagen (SVL §21) och lagstiftningen om skétsel av jordbruksmark (MB 12 kap).

Detaljplaner

Fér Jonstorp 10:18 och 10:6 finns ingen detaliplan. Angrinsande omride i sdder ar
detaljplanelagd med Detaljplan f6r Jonstorp 12:20, 13:2 m fl (2001) och utbyggr med
bostider och virdboende. Skolan har ett omride f6r utvidgning av sin verksamhet norr om
Jonstorp 10:18 och detaljplanelagt med Detaljplan fér Jonstorp 14:3 och 11:4 (1997/98).




Pagaende detaljplaner

Omedelbart séder om aktuellt planomride pagir detaljplanliggning f6r del av fastigheten
Jonstorp 12:20. Markomradet planeras for villabebyggelse samt utbyggnad av virdboendet
Revalyckan. Séder om detta omride pagir modernisering av detaljplan fér bl.a. Tomtelund
och Tunneberga Gistis, Vister om planomridet finns planférslag fér "Del av Jonstorp

10:18, farskola™.

Genomforandetid
Detaljplanen fér Jonstorp 11:3 och 11:4 har genomférandedd till den 10 april 2012, Nu

aktuell detaljplan féreslds ersitta en mindre del av gillande deraljplan. Huvudindamal med

detaljplanen kvarstdr och forindringen 4r kopplad till en omlokalisering av Revavigen.

Handlingsprogram fér bostadsutbyggnad

Gillande handlingsprogram for bostadsutbyggnad som godkénts av kommunstyrelsen ar
2005 omfattar bostadsproduktion dren 2006-2008. Aktuellt omride 4r dir uppraget for
produktionsstart ir 2007.

Samrad

Programsamrad hélls 10 januari — 9 februari 2007. Inkomna synpunkter har sammanstillts
till samridsredogérelse, som har legat till grund f6r bearbetningen av planprogram till
planforslag,

Plansamrad

Plansamrid hélls 20 juni-8 augusti, 2007. Inkomna synpunkter har
sammanstillts dll samridsredogorelse, som legar till grund for
utstillningsforslaget.

Utstillning

Utstillning hélls sjunde december 2007 till den 11 januari 2008. Inkomna synpunkter har
sammanstillts till ett utitande som legat till grund for dndringarna infér antagandet. Efter
utstillningen har stingselplikt inforts mellan skoltomten och vigen. Den smala remsan
med naturmark i den sGdra delen av planomridet har férts dver till park- och tomtmark.

Riksintressen

Planomradet omfattas, liksom hela samhillet Jonstorp och kusten enligt Miljébalkens 4
kapitel, av riksintresse kustzon samt omride av riksintresse f6r rorligt friluftsliv och turism.,
Kusten vid Jonstorp samt omradet lings Gorslévsan tillhér omrade av riksintresse for
naturvirden. Kustomridet frin Jonstorp till kommungrinsen mot Helsingborg dr
dessutom Natura 2000-omride. Grinsen f6r Natura 2000 finns som nirmast ca 300 meter
frin planomridet.




NULAGESBESKRIVNING AV PLANOCMRADET
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Naturmiljé

Mark och vegetation

Nistan hela planomridet utgérs av dker- och dngsmark. Mindre strdk av busk- och
wiadvegetation forekommer lings befintliga och tidigare dpogrinser. Vegetationsomridet i

t=3 t=d f=2 o oD [=3

planomridets vastra del skall kunna bevaras. Marken sluttar nagot frin vaster mot Oster.
Man har en Gppen utblick mot strandingarna och Skilderviken, Férutom nirheten till
strandingarna innebdr nirheten tll et antal andra natur- och strovomriden ocksd en
kvalitet som beaktas.

Geotekniska forhallanden

For fastigheterna jonstorp 10:6 och 10:18 har geotekniska undersékningar gjorts, ned till ca
5 m under markytan. Marknivin vid utférda undersékningspunkter varierar mellan +1,7
och +34. Genom omridet, i nord-sydlig riktning, léper ett mindre dike. Jordlagren i
utbyggnadsomridet bestir fraimst av mulljord och sand. Sanden dr i huvudsak siltig eller
nigot grusig. Aven finsand férekommer. Den geologiska jordartskartan visar ett
kirromride i undersékningsomridets sddra del.
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I tva undersokningspunkter har den fria vattenytan kunnat avlisas. Vattenytan har avlists
till 1,0 m under markytan fér Jonstorp 10:6 och 0,6-0,8 m under markytan f6r Jonstorp
10:18. Grundvattennivin har bedomts kunna variera under dret med 1 — 1,5 meter.

Geoteknisk undersokning av fastigheten Jonstorp 11:3 skall goras innan exploatering
inleds.

Kulturmiljoé

Bebyggelse

Jonstorps by ir kiind sedan medeltiden och har en kyrka frin 1200-talet. Byn utvecklades
lings den gamla landsviigen mellan Moélle och Angelholm, som f6ljer en mindre hojdrygg,
Litorinavallen, lings den gamla kustlinjen. Hir lig den tidigaste kinda bebyggelsen i
omridet frin stenildern.

Planomridet ligger ndgot ligre, pi de Oppna markerna mot Skilderviken. Det Gppna
landskapet bryts med vegetation lings dgogrinserna. Planomradet ligger i direkt anslutning
till Jonstorps gamla bykdrna, nira bygatan Jonstorpsvigen. Aldre bebyggelse lings bygaran
har stor betydelse for samhiilets identitet och karakeir. Det finns inslag av skdnelingor och
andra traditionella hustyper, Husen har normalt fasader i tegel, korsvirke eller tri samc
sadeltak, tickta av tegel- eller betongpannor, tjirpapp eller milad plit.

Fornldmningar

Detaljplaneomradet ligger nedanfor den gamla strandlinjen, Litorinavallen, och utanfor
Jonstorps bytomt varfér sannolikheten art finna fornlimningar i omridet dr liten.
Riksantikvariedimbetet UV Syd har genomfort utredning om de arkeologiska férhallandena
inom planomridet och redovisat beddmningen art inga arkeologiska insatser kriivs och att
inget sirskilt tillstind enligt lagen om kulturminnen mm behévs. Om fornlimningar
patriffas skall markarbeten omedelbart avbrytas enligt bestimmelserna i 2 kapitler 10 § i
nimnda lag och linsstyrelsen kontaktas.

Service och verksamheter

Offentlig service

Intill planomrider finns Jonstorps skola med drskurserna F-9. Indll skelan finns ishall och
fotbollsanliggning. Bibliotek finns centralt i Jonstorp vid Jonstorpsvigen. Forskola finns
omedelbart sydvist om planomridet och en ny forskola planeras vister om planomradet.
Riddningstjinsten i Hoganids kommun féretrids lokalt av ett brandvirn.

Skol- och idrottsverksamheten har behov av yuerligare mark for au efterhand kunna
utveckla sin verksamhet inkl omride f6r bilparkering for samutnyttjande.

Kommersiell service/verksamheter

Utmed Jonstorpsvigen finns en matbutik, bank och et anwal serveringar.
TTlehvaonadeamerader ar mucker valkelioet 1 farhillanda sl hafimriiy caruira 1 Lamoraen Tmom
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Jonstorp finns det ménga mindre foretag med kontors- eller hantverksverksamhet. Det
finns dven grossist- och lagerverksamheter.




/

Teknisk férsérjning

Jonstorp betjinas av befindigt huvudelnir samt huvudvartenledningar, Kommunen ir
huvudman f6r vatten- och avloppsnitet. Hoéganis Energi AB svarar for eldistributionen.
Kapacitet finns fér att ansluta planomridet. En ny transformatorstation behdvs inom
planomridet.

Viégar och trafik

Biltrafik

Jonstorps vigférening dr huvudman for de lokala vigarna i Jonstorp. Jonstorpsvigen och
Gorslévsvigen dr de gamia landsvigarna mot Molle, Angelholm och Hoganis och for
dessa ir Vigverket huvudman. De fungerar idag som huvudforbindelser for biltrafiken
inom titorten Jonstorp medan genomfarrstrafiken har lagts utanfor samhillet — vig 112
(Angelholmsvigen) och Norra Kustvigen mot Mélle. Soderikraviigen ger en kort infart
frin Norra Kustviigen till centrala Jonstorp, med direkt koppling till Revavigen.
Utbyggnadsomridet dr dirfor mycker litr tillgingligt frdn det Sverordnade vignitet.

Den férdjupade 6versiktsplanen 2000 redovisar trafikmingderna 660 fordon/drsmedeldygn
pi Jonstorpsvigen. Trafikrikning pd Revavigen ir 2007 visar en drsmedeltrafik pi ca 830
fordon. En trafikkonsekvensutredning frin maj 2007 har beriknat trafiktillskottet frin en
genomford detaljplan for hela Jonstorp 10:18 och 10:6 tll ca 400 fordon per dag.
Utredaren konstaterar att de trafikmingder som sammanlagt kommer att belasta
Revavigen, Jonstorpsvigen och Sodikravigen inte kan forvintas medféra ndgra
framkomlighetsproblem pa dessa vigar eller i korsningarna mellan dessa vigar.

Vad giller trafiksikerhet konstateras i trafikkonsekvensutredningen att Revavigens
utformning med ling rakstricka leder till att hastighetsdimpande Atgirder miste utforas.
Vidare bor skolbussens vindplan flyttas nigot 6sterut fér 6kad tvdlighet och sikerhet,

Trots den relative blygsamma Arsmedeldygnstrafiken ir trafiken under morgon- och
kvillistrafik till och frin skola mm en viktg trafiksikerhetsfriga. En utbyggnad av aktuellt
planomride 6kar kraven pa en god trafikmiljé i omridet.

Trafikutredning  avseende korsningen  Jonstorpsviigen/Revavigen/Sodikravigen
genomfordes 4r 2006, Rekommendationen frin utredningen ir att korsningen byggs om ill
en cirkulationsplats.

Gang- och cykeltrafik

Oversiktsplanen  anger att Overgripande cykelstrdk skall finnas i kustzonen frin
kommungrinsen till Kullaberg. Separat cykelfilt Jings Jonstorpsvigen dr en del { ndmnt
strik.
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parallelit med Jonstorpsvigen inne i bebyggelsen. Utbvggnadsomridet Jonstorp 10:18 m f]
kan integreras i ett sammanhingande nit av ging- och cvkelstrak, delvis med lokat
blandtrafik.




Kollektivtrafik

Norra Kustvigen med anslutning dll vig 112 ger goda forutsittningar att anordna
kollektverafik. Férutsittningarna i centrala delarna av Jonstorp kan forbirtras. ldag
betjinas Jonstorp av tvd busslinjer mot Angelholm och Helsingborg. Bada busslinjerna
angdr Jonstorps centrum, med héllplats ca 250 m frin planomradet. Resande tll och frin
Helsinghorg fir byta i Héganis.

Trafikbuller

Vid nybyggnad fir ekvivalent bullernivi inomhus inte Sverstiga 30 dBA. Motsvarande
virde for utomhusmilj 4r 55 dBA. Revavigen i norr utgdr tillfart dll et 50-tal
smihusfastigheter, varav ndgra 4r obebyggda, samt till planomridet med ett 60-tal
smihusfastigheter samt omrade for forskola. Utbyggnadsomridets lige med ett avstind pa
6ver 200 m frin Jonstorpsvigen och med mellanliggande bebyggelse innebir att omridet
inte bullerstérs frin Jonstorpsvigen.

Hélsa och sikerhet, radon

Det finns inga kinda omriden med férhéjd risk fér markradon i Jonstorp.

Markradonmitningar har gjorts | samband med den geotekniska undersékmingen av
Jonstorp 10:6 och 10:18, Dessa mitningar ir dock inte helt tllférlitiga p.g.a. aw jorden var
vattenmittad. DA jorden frimst bestir av sand och berggrunden i omridet normalt inte
avger hoga radonhalter bedéms inte omridet ha férhéjd risk fér radon. Omradet bor
kunna klassas som normalradonmark. Kompletterande markradonmitningar bér utféras
for att bestimma de naturliga variationerna av radonhalter inom omridet.

Markfoéroreningar
1 samband med geoteknisk undersékning av marken inom planomridet gjordes
bedémningen att nigra markfSroreningar inte finns inom planomridet.

Miljokvalitetsnorm

Miljékvalitetsnormer finns féir sex typer av dmnesgrupper, amnen och partiklar i luft. De ar
kvivedioxider och kviveoxider, partklar (PM10), bensen, svaveldioxid, bly och
kolmonoxid. Vad giller bly och kolmonexid 4r virdena generellt lAngt under normvirdet.

Héganiskommuns miljdkontor har dr 2002 - 2005 genomfére mitningar av luftens kvalitet
vid en mitpunkt i centrala Hoganis. Endast partikelvirder har vid mitningarna i bland
Sverstigit normvirdet. Kompletrerande mimingar finns frin Kullaberg avseende kvive-
och svaveldioxid. Jimforelsevirden finns fran mémingar 1992/1993.

Luftens kvalitet i Jonstorp bedéms vara bittre dn i Hoganis stad.

Hojd over havet

Jonstorps by ligger delvis pd de svaga sluttningarna ner mot havet och Skilderviken.
Hojden éver havet i aktuellt planomridet har mirts till virden mellan +1,7 och +3,4 meter
6ver havet. Reglering i detaljplanen kommer att leda dll act firdigt golvhéjd hamnar pi
minst 3,30 méh.
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PLANFORSLAG

Mal med detaljplanearbetet

Planférslaget tar utgdngspunke i de mal som 6versiktsplanen anger f6r bebyggd milj6. Foér

detakeuella utbyggmadsomrider forestis foljande atiméinma matk:

O
O

Bebyggelsen bér utformas smaskalig och ansluta nll skdnsk byggtradition,

Bomiljén bor priglas av intima och vilavgrinsade rum mellan husen med trivsam
gron miljo, Trygghet och sociala kontakter skall frimjas i planstruktur och
gestaltning.

Tillskotter av bebyggelse dll Jonstorps centrala delar skall ansluca till craditoner pd
platsen.

Ny bebyggelse ska utformas sd att den kan upplevas som ett positvt dlligg till
Jonstorps centrala bebyggelse.

Bebyggelsen skall 4dven ha en nira koppling dll befindiga och nya
bebyggelseomriden i norr och soder.

Overgingen frin bebyggelseomrider tll landskapet i éster skall utformas med
eftertanke si att utblickar skapas och anpassning sker till dessa forutsittningar,

Beskrivning av planen

Huvudstruktur

Planomridet ir lokaliserat vid Revavigen, dster om Jonstorps centrala delar och foreslds
omfatta smihusbebyggelse och ett omride for skola och idrott. I samband hirmed féreslis
en omliggning av Revavigen. Planfarslaget omfattar et 60-tal bostdder i 1-2 vaningar samt
en utdkad byggritt f6r skolan med ca 2500 kvadratmeter i maximalt 2 viningar.

Al e [T
-} J:—"I:’Aff{f"}‘ A
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Planen ir utformad si att det nya boendeomridet samt skol-/idrottsomridetr fungerar
sammanhillet och i en helhet med kringliggande bostadsmiljider. Ging- och
cykelmdjligheter i nordsydliga och st vistliga riktningar tillsammans med en utvecklad
vigstruktur ger den Gstra centrala delen av Jonstorp en sammanhingande och integrerad
karakrtar.

Planomridets vigstruktur bygger dll stor del pa att Revavigen byggs ut enligt planforslaget.
D4 méjliggdrs tre infarter till omradets interna viigsystem. Den vistligaste infarten finns
med i planfotslag for “Del av Jonstorp 10:18, férskola®. Inom bostadsomridet utformas
vignitet som ett varierat rutnit. Forskjutningar i och varierande bredder pd gaturummet
mellan husen ger en omvixlande utemiljé fér blandade aktiviteter inki ldngsamkérande
motorfordon.

1 bebyggelseomridets 6stra del kommer fordréjningsmagasin for dagvatten att anliggas.
Dagvattenutredning kommer att redovisa vilken utformning och funktion dom kommer att
fa. Dérmed kommer det ocksid att redovisas i vilken min permanenta vattenspeglar

kommer att finnas.

Med utgingspunkt frin de ést-vistliga vgarna i boendemiljén kommer der att vara méjligt
att uppleva utblickar Gver kustlandskapet och Skilderviken. Bebyggelsegrinsen foljer 1
huvudsak den grins for utbyggnad av titorten som ges i dversiktsplanen. 1 norra delen
frihalls dock ett obebyggt omride innanfér Oversikesplanens titortsgrins, da
markforhillandena hir 4r ogynnsamma {6r utbyggnad.

Revavigen blir matargata till Jonstorpsvigen och vidare ut till det dvergripande vagnitet.
Ging- och cykelvigar ger forbindelser till centrala Jonstorp och ll andra delar av byn. Det
interna vigsystemet i utbyggnadsomradet kopplas tll omgivande befintliga och planerade
ging- och cykelvigar. Den mellersta Gst-vistliga vigen genom omridet kan ses som ett
samlande ging- och cykelstrdk som har férbindelse via park och férskola ull
Jonstorpsvigen och vidare viisterut samt ndr kustlandskapet 4t Oster. Soderut fir det
interna vagsystemet forbindelse via ging- och cykelvig med planerat boendeomride och
mot norr finns mojlighet dll bra ging- och cykelférbindelser via skol- och idrottsomrider.

Omrade for skola och idrott

Revavigen svinger idag mot nordost vid det nu aktuella planomridets nordvistra grins.
Det foreslds att Revaviigen omliggs och fortsitter Osterut till planomridets 6stra del och
hiir sviinger norrut. P4 detta sitt kan det befintliga skolomrider utvidgas 6sterut utan att
korsa Revaviigen. Det utdkade omridet planliggs for skol- och idrottsverksamhet.
Detaljplanen anger att omridet skall anvindas f6r skola och idrott och medger en byggritt
pi 2500 kvadratmeter i maximalt tvd viningar i omridets vistra del. For ate ge skolomridet
en enhetlig karaktir tillsammans med bostiderna giller samma bestimmelser fér
utformning och utseende som for bostiderna.

Bostider, byggnadskuitur, byggnadstyper och tomtstorlek

Bostadsomridet kan inrymma upp dll ett 60-tal bostider med en kombination av
friliggande hus, radhus och kedjehus i 1-2 viningar. Bebyggelsen foreslas ansluta till skansk
byggnadstradition genom skala, material, takutformning och lige pa fastigheten. Generellt
regleras att husen fir uppféras i tegel eller puts med inslag av i och med matta réda tak.
Bostiderna uppfors lings smé kérbara gator och grinder med utblickar mot det 6ppna
landskapet.

Husens och gatornas skala kombinerat med relativt sma tomeer bidrar till en tit och intim
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Brantevik pid 1930-talet, denna bp av tita, sméskaliga gatursn § kontaks med det §ppna landskapet har inspirerat tilf
planstrukiuren { det aktuella planforslager.

bebyggelsestruktur, samtidigt som bebyggelsen Sppnar sig mor kustlandskapet vid
Skilderviken. Strukturen anknyter dll den dldsta bebyggelsen vid Jonstorps bygata men
dven till mindre skinska kustbyar. Fastighetsstorleken och byggnadsarea regleras for den
friliggande villabebyggelsen, medan de tinkta bostadsrittsforeningarna har mer flexibel
indelning av tomtstorlek beroende om det blir kedjehus, radhus eller friliggande hus. Dir
regleras dock dven byggnadsarea.

Huvudbyggnad skall ha ett avstdnd dll grannfastighet pd minst 3 m eller byggas i
fastighetsgrins. Brandklassning krivs om huset ligger nidrmare in 8m dll annan
huvudbyggnad. Sekundirbyggnad, t ex garage fir ha etr avstind dll grannfastighet pd 1,5 m
eller byggas i fastighetsgrins. Kedjehus ir genom garage/carportar sammanbyggda med
varandra. Tomtlingden lings gatan dr i illustrationsplanen 15-16 m. Radhus ir direke
sammanbyggda med varandra. Tomtingden lings gatan ir i illustrationsplanen 9-10 m.

For de skisserade rad- och kedjehusen ir tomtdjupen kring 20 m, for friliggande hus 20-30
m. Planen ir flexibel vad giller konkret val och férdelning av byggnadstyper. Fér att ge
omridet en harmonisk hethetsprigel och tydliga gaturum giller allmint, att byggnader skall
ha lingfasad med entré mot gatan, minst 2 m och hogst 3 m frin gatumark och sadeltak
med nockriktning kings gatan. Bursprik fir dock ni fram till 1 m frin gatulinjen. Undantag
ir de storre friliggande husen som ska placeras 3m frin gatan. En fastighet foreslds fa ha
gaveln pd huvudbyggnaden lings gatan p.g.a. utformningen av tomten.

For  bostadsbebyggelse  giller  olika
byggnadsarea beroende av byggnadstyp.
Forutom den dllitna byggnadsarean fir
dirdll uppforas enklare tillbyggnader med
maximal bebyggd ya pi 15 m’ Dir
tviplansbebyggelse ér tilldten enligt planen,
far endast en byggnadsdel, omfattande
hégst 50 % av byggnadsarean ha tva plan.
Radhus fir hogst ha en vining,

Byggnaderna skall ha sadeltak med
takvinkel mellan 30 - 48 grader. Skolans
byggnader fir ha 15-48 graders taklutning,

Hogsta tillitna nockhéjd dr 7 m vid 1 vin

Escermpel pd bustyp frin Gistovs lige. Trelleborg. 1 iknande och 9 m vid 2 vin. Hogsta tillimna

bustyper bar skisserats fill Jonstorp 10:18 m.fl.
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byggnadshdjd fér huvudbyggnad dr 55 m {6r wviplansbyggnad och 3,5 m for
enplansbyggnad. For uthus, garage samt carport fir nockhdjden vara hdgst 4 m och
byggnadshéjden hégst 2,5 m.

En studie av hustyper har gjorts for fastigheten Jonstorp 10:18. Denna omfattar en typ av
friliggande hus, en typ av kedjehus och en typ av radhus, dir alla tre hustyperna ir
arkitektoniskt och strukturellt besliktade med varandra, men dér variationer i firg, material
m.m. kan {6rekomma. Byggnaderna féreslas utformade som vinkelhus med langfasad mot
gatan och flygel in pd tomten, vinkelritt mor gatan. Vissa byggnader har tvaviningspartier.
Gronytor, lek- och (
rekreationsytor — 2 (h "

D:/'}
Inom bostadskvarteren ;afh'?, ,-;“ . '__ 3 —_—
- - =
LA
Do

foreslas mindre Pl
gronytor/lekplatser i 2’ . = *"}ﬁ
skyddade lagen. 1 , -3 =2 =)
bostadsomridets centrala 3 =]~
del anliggs en mindre N3, )
gronyta kring vattenspeglar i 1
lings det nuvarande diket. {2 ; £

I Oster ansluter - =
utbyggnadsomridet direkt

tll det Gppna  dngs-

landskapet. Det norddstra Gadebusene i Egebjerggird, Ballerup, Danmark. Excempel pd siurel,

hérmet av utby ggnads-  smdstadsmdssigt galursim sed parkeringsmiflighet

omradet frihdlls som gronyta

med dagvattenhantering, ingdende i det 6ppna ingslandskapet. Forutom nirheten il
strandingarna innebdr nirheten till et antal natur- och strévomriden ocksa en god kvalitet.

Vatten och avlopp

Dagvatten och spillvatten ansluts till kommunala ledningar i anslutning tll planomridet.
Spillvatten avleds genom sjalvfall och/eller genom pumpning. Dagvatten skall hanteras i
delvis Gppna system och avledas tll férdréjningsmagasin som efter flodesreglering ar
anslutna till det kommunala dagvattensystemet. Fordrdjningsmagasin skall ha betridbara
stabila slinter med inslag makadam och med en maximal lutning pa 1:6. Detta underlirtar
rationell skdtsel utan specialmaskiner och minskar risken f&r underminering. Det Okar
ocksi sdkerheten genom att barn som rakar komma ner i vatrner litrare kan ta sig upp igen.

Energi och virme
Uppvirmning styrs inte via detaljplanen.

En ny transformatorstation planeras inom planomridet.

Naturomraden

Terringvariationerna inom omridet dr mycket smd, mindre 4n 2 m. Omridet ligger 1,7 -
3,4 m 6ver havet, med en mindre svacka i den Gstra delen. | princip uppfattas omrade som
plant, men den svaga lutningen mot dster i kombination med det 6ppna landskapet ger en
utblick &sterur mort Skilderviken, Vid uppfyllnad dll +3 m & h (enligt nedan) blir lutningen
endast maximalt 0,4 m, men frin bebyggelseomrader fir man dd utblick mot den ldgre
liggande Sppna marken.
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Landskapsanpassning

Utblicken mot Skilderviken tllvaratas i planens uppliggning. Den mindre svackan utnyttjas
ill vattenbassing. En viss uppfylining av marken, p4 upp dll 1 m (+ 3 m 6 h) erfordras vid
utbyggnaden och vid ledningsdragningar. Uppfyllnaden gors pa ett sadant sitt att svackan i
den 6stra delen av planomridet bibehdlls. Hoéjdskillnaden frin kvartersmark mot
strandéingarna i Gster skall tas upp pa den del av tomten som inte dr bebyggd med en
lutning pd hégst 1:4. Stédmur fir inte finnas ut mot strandingarna,

De geotekniska forhdllandena dr generellt goda. All yilig organisk jord skall schaktas bort
under ny byggnad. En val fungerande drinering och fuktisolering f6r grunden é4r viktig.
Eventuella anliggningar under mark skall utféras innan grundliggning av byggnaderna
utférs, Gator bér placeras 1 ansluining till befintlig markyta eller p3 bank, di en gata i
skirning skulle kunna medféra en temporir grundvattensinkning. For schaktarbeten under
grundvattenytan erfordras dock temporir grundvattensinkning. Byggnader i 1-2 plan kan
grundliggas med placta pd mark. Markarbetena skall f6lja gillande bestimmelser
(Anldggnings AMA 98.)

Dagvatten
Maojligheten till lokalt omhindertagande av dagvarten bedéms som mycket goda, tack vare
sandjorden. Dock kan problem uppsta vid héga grundvattennivier.

Kompletterande geoteknisk utredning bor utféras i byggnaders och anliggningars slutliga
ligen for att dimensionera grundlaggning.

Hojdséttning

Tomtmark rekommenderas hdéjdsittning med férhdjning Gver gatunivier. Byggnadernas
héjdsactning skall utféras si aee hogsta beriknade didmningsniva f8r dagvattner inte kan
skada byggnad. Mindre justering av nivier kan ske med stdd av funktionsanalys efter
detaljerad projektering. Fér ate skydda bostdderna mot ev. Gversvimningar och héjda
grundvattennivier skall firdigt golv i byggnader ligga pd minst + 3,30 m 6 h.

Trafik

For att fi en bra trafikforsérining och et effektvt  utnyttjande av  skolans
utbygpgnadsomridde i norr fGreslds en omliggning av Revavigen enligt ovan.
Trafikforsorjningen till bostadsomridet féreslds ske med tre infarter frin den omlagda
Revaviigen i norr. P4 sd sitt férdelas trafiken jimne Gver omridet.

Inom bostadsomradet utformas gatunitet
som ett varierat rutnit. Gatorna ir Gppna
for bilurafik pid oskyddade trafikanters
villkor. Férskiutningar eer  varierade
Yilnonusi. 1 Ulanlullullsﬂl 5\—. Yaliviacvie
gatubredder och gaturum och frimjar liga
hastigheter. Friliggande hus och kedjehus
har  bilplatser pi  tomten  med
garage/carport och framfér detta plats till
uppstillning av en bil. Radhus har ingen
bilplats p4 tomten. Parkeringen hinvisas
hir dll mindre parkeringsplatser pa
7 ‘ kvartersmark. Avstindet dll nirmaste
Studiebyen § Humieback, Danmark. Smaskalig gata, sppen parkermgsplatf Sk::ll aldng Gverstiga 100
fir bilirafik. m. Gatorna foreslds utformade som hela,
girna stenlagda ytor, som uppdelas av trad
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och olika typer av inventarier. Triden placeras oregelbundet pd 6mse sidor om gatorna.
Detta ger 4 ena sidan svingda och dirmed lingsamma korforlopp och 4 andra sidan
mindre, skyddade vrir som exempelvis kan anvindas som uppehillsytor eller till
korttidsuppstillning av  bilar. Gatubredden varierar mellan 6 all 12 m mellan
fastighetsgrinserna, enstaka stillen kan bredden uppgi till 15 m, Gaturummet utvidgas
ocksé dll mindre platsbildningar med parkeringsytor. “Studiebyen™ i Humlebak, Danmark,
ar etr gott exempel pi en lokalgara av denna, Bostadsbebyggelsen kopplas till kringliggande
omriden med ging- och cykelvigar. Det finns inom omridet dven interna gingvigar samt
grona slipp som ékar kontakten med det omgivande landskapet.

Tillgdnglighet

Markomridets topografi och planerade férindringar av nivierna i planomrider ger mycker
goda forutsittningar for en bra ytere tillgingligher f6r alla tll boende- och
rekreadonsmiljén. Gestaltningen av den yttra miljon ska ta sikte pa att med hog kvaliret
skapa en god trafikmiljé fér gaende och cyklister medan motorfordonstrafiken bér ha en
underordnad roll. I radhusmiljé ska parkeringsmailighet finnas néra entré nér behov finns,

Etapper
x-ﬂ— AT )] I I [j Id

Bostadshebyggelsen kan med ~ E22
fordel uthyggas i erapper. Ert ) : q
exempel pa etappindelning i =3 ME k 4
visas pa vidstdende karta. : .
Etapp 1 och utbyggnaden p3 : : 1 e I .
Jonstorp 10:6 kan med férdel Dy | L% ) ‘ )
styckas tll fastigheter for e El TN I
enbostadshus, medan =
etapperna I1 och 111 dr \ .
limpade som
bostadsrittsforeningar.
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Hilsa och sdkerhet

En framtida hdjning av havsnivin férbereds genom att firdigt golvhéjd liggs pa minst 3,30
méh.

Hogsta ekvivalenta ljudniva inomhus fir inte dverstiga 30 dBA. Hégsta ekvivalenta ljudnivi
utomhus, pd uteplats, far inte dverstiga 55 dBA,

1 plankartan finns bestimmelse om att grundkonstruktion skall utféras radonskyddande,

Konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen innebir att ca 60 nya bostider kommer att uppforas i flera
etapper samt att skolan kan fi ut6kade lokaler fér framtida behov. I &vrigt kommer planens
genomférande ate innebéra béttre ytor for skol- och idrottsverksamher,

Den nya detaljplanen ryms inom de férslag till utbyggnad av Jonstorps titort som beslutats
i &versiktsplanerna. Oversiktsplanens 6verviganden mellan olika allmidnna intressen och
mellan  allménna och enskilda intressen har samstdmmigt frin Linsstyrelsen och
kommunen férordat en utbyggnad av Jonstorp i aktuellt omrade.

Forandringen av markanvindningen frin jordbruk tll tdtortsindamdl kan inte bedémas
skada jordbrukets lingsiktiga intressen att bruka aktuelit omride fér spannmdls eller
kéttdjursproduktion. Ett genomférandet av planomridets bostadsdel innebir ate ett 60-tal
ligenheter uppfors. Boende i dessa dr dli antalet ett litet tillskott tll de minniskor som
redan bor i Jonstorp med omnejd eller kanske framfér allt kommer dll detta omrade f6r
rekreadon och naturupplevelser mm. Pigiende reservatsarbete for Natura 2000 omridet
kommer att leda fram dll regelverk for tilltrdide mm inom Natura 2000-omridet. IEn samlad
bedomning 1 nuldget dr are fast boende i omridet inte kommer att nytga virdefulla
naturomriden i Jonstorp och dess nirhet for rekreation pi ett sitt som lingsiktigr ar
negativt fér naturens utveckling och bevarande.

Goda madjligheter till rekreation och fritidssysselsitiningar finns inom deraljplanelagda
omriden i Jonstorp.

Riksantikvarieimbetet UV Syd har konstaterat i en utredning att det inte finns arkeologiska
limningar som kriver sirskilda insatser frin arkeologisk synpunkt.

Geoteknisk understkning visar att markférutsittningarna dr normala f6r bebyggelse. Ingen
sirskild piverkan pd omgivningen kan forvintas av grundlaggningsarbetet. Héjdmitning av
marken dr underlag for att reglera en firdigt golvhdjd pd minst 3,30 méh Gver havet.
Diérmed skapas god framférhallning vad avser framtida héjning av havsnivén.

Landskapsbilden i omridet innefattar bl a landskapet som ingir i Natura 2000-omradet.
Tillskotter av ny bebyggelse som urvidgning av Jonstorps ditort férindrar pi kore sikt
upplevelsen av Jonstorp frin omgivande landskap. P langre sikt blir tillskottet troligen en
integrerad del av det som lingsiktigt blir byn grins mot strandingslandskapet mot
Skalderviken.

Bra kollektivtrafik, ndrhet till havet och hégkvalitativa naturomriden samt nirhet till service
och rekreationsomriden bidrar till en god bebyggd milj6.
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Planens genomférande bidrar konkret tll att skolan och idrottsverksamheten fir nya
mdjligheter dll utveckling,

Motorfordonstrafiken kommer att 6ka i omridet nir detaljplanen genomfors.
Trafikutredning och trafikkonsekvensutredning konstaterar att kapacitet finns for trafiken

och att trafiksikerhetshdjande dtgirder erfordras.

Teknisk forsérining som vatten, avlopp och el kan genomfbras utifrin befindiga
férhallanden.

Sammanfattningsvis bedéms ett genomférande av aktuell detaliplan inte medféra sidan

paverkan pi riksintressena som berérs att den inte bor upprittas.

Administrativa fragor

Planens genomforandetid dr 10 ar frin den dag planen vinner laga kraft.

Medverkande i planarbetet

Agaren ull fastigheten Jonstorp 10:18 har anlitat Plan- och Byggnadskonst i Lund for att
uppritta plankarta med bestimmelser och planbeskrivning, Frin konsultfirman  har
medverkat arkiteckt MSA MAA Bo Larsson, arkitekt MSA Anna Medin och arkitekt MSA
Vlade Naumovski.

Fran kommunen har medverkat planarkitekt Jenny Knutsson och exploateringschef Ulf

Andersson

Planavdelningen den 22 november 2007

Planchef
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2.

Bakgrund
Fastighetsigarna till Jonstorp 10:18 och 10:6 har ansékt om detaljplanliggning for

titortsbebyggelse med bostider. Vidare har behov uppstatt f6r utvidgning av
Jonstorps befintliga skol- och idrottsomride mot 6ster och i samband hirmed
studera en ev omliggning av Revavigen. Kommunstyrelsen beslét senast den 19
september 2006 ate godkinna planprioritering av bla. detaljplanering av fasugheten
Jonstorp 10:18 utmed Revaviigen i centrala Jonstorp. Tidsplanen anger att en ny
detaljplan ska vara klar for antagande i bérjan av ar 2008.

Under planatbetet har forutsdttningarna fér ny forskola férindrats. Behovet av
nybyggnation av férskola har dkat. Dirmed har tidsplanen fér byggandet av nya
forskolelokaler paverkat planarbetet pa sd sitt art det har bedémts nédvindigt att
bryta ut omridet for forskolan ur planarbetet (6r fastigheten Jonstorp 10.18 m.fl.
Den utbrutna delen bendmns "Detaljplan for del av Jonstorp 10:18, Férskola” och
behandlas i en separat detaljplan.

Syfte

Ny detaljplan ska moijliggéra byggandet av bostider i form av villor, radhus och
kedjehus. Vidare ska planen mojliggdra uwvidgning av omride fér skol- och
idrottsverksamhet samt parkering for i forsta hand dessa verksamheters behov.

Organisatoriska fragor
Tidsplan

Detaljplanen beriknas bli antagen av kommunfullmiktige i borjan av &r 2008.
Normalt planférfarande tillimpas.

Genomférandetid
Genomforandetiden ér 10 4r fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsférdelning

Agare av fastighet som ingar i detaljplanen ansvarar for planens genomférande.
Héganis kommun ir inte huvudman for allmén platsmark i eller i anslutning till
planomridet.

Avsikren dr att exploatdr av byggrirter skall ansvara 6r och bekosta erforderliga
utbyggnader av lokalgata, ging- och cykelvigar varefter Jonstorps vigférening tar
Over ansvaret for deras drift och underhall.

Avtal

Exploateringsavtal skall triffas mellan kommunen och exploator.
1 avtalet skall exploateringskostnaderna, dtaganden vad avser jordningstillande av
aliminna platser, ledningsdragning m.m. regleras.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighet Jonstorp 10:18 och 10:6 ir privatigda. Fastighet Jonstorp 11:3 4gs av
Héganis kommun.

Nir planen vunnit laga kraft skall exploatéren anséka hos lantmiterimyndigheten om
forrdttning, Berorda ledningar sikras genom ledningsrirt eiler servirut.
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Ekonomiska fragor

Exploatéren och berérd fastighetsiigare svarar f6r samtliga kostnader f6r planens
genomforande. Kommunen har inga kostnader.

Flytt av dagvattenledning fran villatomter till parkmark bekostas av exploatéren.
En utbyggnad av gatunitet berdknas medfora Skade driftskostnader pa

ca 70 000kr.

Tekniska fragor

Radonundersékning ska genomfdras innan exploatering inleds.

Kabelvisning skall genomféras fére markarbeten.

Samrad om schaktmassor skall ske med Miljbavdelningen innan schaktning pabérjas.

Medverkande tjinstemiin

Genomforandebeskrivningen har utarbetats av jenny Knutsson i samatbete med Uif
Andersson.

Hoégands kommun
e

i
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