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FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan bestir av en plankarta och en planbeskrivning. Ibland kan &dven
illustrationskarta, program och miljkonsekvensbeskrivning ingd. En detaljplan ir ett
juridiskt bindande dokument mellan kommunen, markéigarna och grannarna. Den reglerar
vad savil enskilda som myndigheter far och inte far gbra inom ett markomrade.

Plankartan styr hur marken fir anvindas (t ex f6r bostidder, handel, kontor, park etc.), hur
bebyggelsen skall se ut och ordnas och reglerar eventuella rittigheter att dra fram ledningar
eller gangvigar Gver annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebérd och redovisa
syften, forutsittningar och konsekvenser av planen och hur planen ska genomféras.
Planbeskrivningen ska ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens
oversiktsplan eller upprittat planprogram. 1 beskrivningen ska skilen till planens
utformning och de bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:

Plankarta i skala 1:1 000 med tillh6rande bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)

Kvalitetsprogram

Planprogram

Grundkarta

Fastighetsforteckning

OVRIGA HANDLINGAR | ARENDET AR:

Geoteknisk utredning, WSP, 22 oktober 2014

Trafikutredning, Atkins, 19 oktober 2012

Bullerutredning flygtrafik, Vectura, 1 oktober 2013

Behovsbedémning f6r detaljplan Hoganis 37:39 m.fl., 8 juni 2016

Planprogram f6r delar av sydéstra Hoganis (forlingning av Allégatan), 3 juni 2014

BILDER

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

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har foljande tjainstemin medverkat:
Besnik Nikq, planarkitekt och planférfattare
Kaisa Diurson, planarkitekt

Gulistan Batak, plan och bygglovschef

Dino Krcic, mark- och exploateringsingenjor
Karl Riter, mark- och exploateringschef
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» INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte for delplan 4 dr att prova limpligheten for utbyggnad av staden i
sydostra Hoganis.

Planférslaget innebir en utbyggnad av delar av det nédvindiga gatunitet, Drémparken
och kvarteret Himlavalvet med bostider.

Sammantaget bedéms den nya stadsdelen Tornlyckan kunna innehalla cirka 950
bostider. Med en jamn utbyggnadstakt pa ungefiar 50-70 bostider/ar bedoms omridet
kunna firdigstallas inom under 15-ars period.

Infér granskning har detaljplanen Hoganis 37:39 med flera med flera delats upp i ett
antal delplaner. Avsikten ir att delplanerna ska genomgi separata granskningsprocesser
med viss tidsforskjutning for att sedan slutligen antas som enskilda detaljplaner. Syftet
med detta dr att effektivisera planprocessen och skapa bittre forutsittningar £6r halla
thop och styra utbyggnaden av omridet som, med tanke pa dess storlek, kommer att
ske Over en lingre tidsperiod.

Aktuell detaljplan f6r del av Hoganids 37:39, delplan 4 kv. Himlavalvet, ber6r den centrala

och nordvistliga delen av Tornlyckans omrade och innefattar:

e  Utbyggnad av bostider med varierade boendeformer.

e Utbyggnad av Tornlyckans centrala parkomride "Drémparken”

e Utbyggnad av vignitet med kopplingar till centrala gator som binder samman till
befintlig utbyged infrastruktur 1 alla viderstreck.

PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomradet ligger i Hoganas sydostra stadskant ddr stadsbebyggelsen méter

Y det 6ppna landskapet. Planomridet f6r
delplan 4 kv. Himlavalvet ligger i den
mellersta och nordvistra delen av
stadsdelen Tornlyckan och omfattar
omkring 19 000 m? mark. Av dessa 4gs
omkring 180 m? mark av en privat
fastighetsidgare.

Aktnellt planomrides placering i Hogands stad
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MARKAGOFORHALLANDEN

Planomridet f6r delplan 4 utgérs av del av fastigheten Hégands 37:39. Fastigheten ér
kommunaldgd. Planomradet inrymmer dven del av Hoégands 37:110 som dgs av
Vistkuststugan AB.

BAKGRUND, PLANBESKED

Kommunstyrelsen beslét den 9 september 2010, i samband med antagandet av detaljplanen
t6r ICA-butiken 1 omridet att ge planavdelningen i uppdrag att planlidgga det omrade inom
davarande fastigheten Hoégands 37:40, for vilket befintliga detaljplaner upphivdes, for
handel. Arbetet skulle ske parallellt med den Férdjupade Oversiktsplanen for Hoganis och
Viisby.

Under arbetet med FOP fo6r Hoganis och Visby 2012 framkom det att en etablering av
handel i det nimnda omradet och planeringen av den foreslagna vigkopplingen mellan
Langarédsvigen och Lexikonvigen paverkar varandra mycket. Dirfér bestimdes under
sommaren 2012 att ta fram ett planprogram for hela det berérda omradet for att ge en
helhetsbild av omradets framtida utveckling.

Kommunstyrelsen beslutade den 3 juni 2014, § 147, att godkidnna upprittat planprogram
toér omrddet samt att uppdra dt planavdelningen att pabdrja detaljplanearbeten enligt
planprogrammets foéreslagna etappindelning. Detta detaljplancomrade dr ett av dessa
delomraden.

PLANPROCESSEN

Planen genomférs med standard planférfarande. Planen handliggs med SFS nr: 2010:900
och BFS nr: 2014:5 allmidnna rad om planbestimmelser f6r detaljplan.

Avsikten dr att efter samradsskedet dela upp detaljplanen i tre delplaner som gir vidare till
separata granskningsprocesser for att sedan slutligen ocksd antas som tre separata
detaljplaner. Syftet med detta dr att i samrddsskedet kunna ge en helhetsbild av den
foreslagna utbyggnaden for att sedan i granskningsskedet kunna fokusera pé de detalj- och
utformningsfridgor som berdr de enskilda delarna. Detta anses motiverat pia grund av
omrédets storlek och de olika platsspecifika fragor som berdrs i de olika delomridena.

Har ar vi nu!

Planarbetet

Planansékan Planbesked il Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Planutredning tas Invantar Information samlas P\c:nen h?r vurif ute P\:]nen harlvorﬁ l_JTe Tid for
o planuppdrag inoch bearbetas.  pésamrad minst 3 pd granskning minst  sverklagan.
Planférslag tas fram veckor. Planférslaget 2 veckor. Planforsla-
revideras infor get revideras infér
granskning antagande

Politiskt beslut

Detaljplaneprocessen normalt planfirfarande enligt Plan- och Bygglagen 2010:900.
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PLANPROGRAM

Detaljplanen kan féregds av ett program som beskriver férutsittningarna och huvudidén
for projektet. I programskedet sker i sa fall ett férsta samrad. Samradsférslaget skickas ut
till medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar och som ges mdijlighet att
komma med synpunkter. Inkomna synpunkter ligger da till grund f6r det formella
planférslaget som arbetas fram infor nista samrad.

Ett planprogram har upprittats den 8 maj 2013 som underlag f6r f6reslagen detaljplan och
programsamrad holls mellan den 4 september 2013 till den 1 oktober 2013. Synpunkter
som inkom under programsamriadet har sammanfattats och besvarats i
programsamradsredogérelsen. Sammanfattningsvis kom synpunkterna frimst att handla
om:

Trafiksikerhet vid befintliga skolor 1 omradet samt vid Hoganis sportcenter.
Trafikutformningsfrigor, sirskilt f6r planomradets sédra del.
Huruvida det dr passande att planera fér bostidder och skola intill befintlig flygplats.

Hur Allégatans forlingning ska kopplas ihop med Lagardsvigen forbi
Sportcentret.

SAMRAD

Det formella planforslaget tas fram av kommunens planhandliggare i samarbete med
fastighetsagaren eller den blivande byggherren. Efter beslut sinds planen ut pa samrad till
medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar som fir limna synpunkter pa
forslaget. Vanligen hills under samradstiden ett allmidnt samradsmote, dir forslaget
presenteras och allminheten har méjlighet att stilla frigor och framféra synpunkter. Efter
samridet bearbetas forslaget, och alla inkomna synpunkter redovisas 1 en
samridsredogorelse. I den anges ocksd om och hur synpunkterna tillgodoses.

Plansamrid genomfirdes frin 4 juli 1ill 11 angusti 2016. Oppet hus med utstillning och samtal om
planforsiaget holls i café Amanda pa Hogands bibliotek den 11 juli 2016.

GRANSKNING

Efter beslut om att godkinna det bearbetade planforslaget infér granskning genomférs
granskningen di medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar ges ytterligare
mojligheter att inkomma med synpunkter. De som vill ha moijlighet att Gverklaga
detaljplanen ndr den dr antagen maste inkomma med synpunkter skriftligen senast innan
granskningstidens slut. Efter granskningen bearbetas forslaget, och alla inkomna
synpunkter redovisas i ett granskningsutlitande. I den anges ocksi om och hur
synpunkterna tillgodoses.

ANTAGANDE
Det slutliga planférslaget limnas Gver till kommunfullmiktige f6r antagande.

EVENTUELLT OVERKLAGANDE
Eventuella 6verklaganden ska inom 3 veckor efter meddelande om planens antagande
skickas till den instans som tagit beslutet om antagande.

LAGA KRAFT
Om planen inte 6verklagas far handlingen laga kraft, cirka 4 veckor efter beslutet om
antagande.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER OCH PROGRAM

FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLANEN FOR HOGANAS OCH VASBY

Fordjupad 6versiktsplan f6r Hogands och Visby vann laga kraft den 24 juli 2012. En
tordjupad Gversiktsplan dr vigledande men inte juridiskt bindande. I férdjupningen sigs
bland annat, som beror aktuellt programomrade:

Vig 111 utgdr i dagsliget en av de stOrsta barridrerna i Hogands. For att minska
barridrverkan samt avlasta vdgen och skapa utrymme f6r andra trafikslag pa den foreslas
ett antal dtgirder diribland férlingning av Allégatan séderut till Lagardsvigen samt nytt
nord-sydligt gang- och cykelstrik lings Allégatan.

I de sédra delarna av titorten pekas ett utbyggnadsomrade ut som kan bli aktuellt pa lingre
sikt. Omradet bedéms kunna rymma drygt 100 villor eller knappt 300 radhus.

Hoéganids stridvar efter att fornya och utveckla sitt niringsliv samtidigt som befintliga
verksamheter beaktas. I anslutning till Allégatans strickning sdderut planeras omréidet Oster
om den nybyggda ICA-butiken vidareutvecklas med volymhandel.

Foérdjupad 6versiktsplan £6r Hégands och Visby slicktes ut nidr den nya dversiktsplanen,
OP 2035 antogs i oktober 2019.

OP 2035

En ny 6versiktsplan, OP 2035, antogs i oktober 2019. Enligt OP 2035 ska planeringen
ge forutsittningar for en arlig befolkningstillvaxt pa 350 personer for att malet att det
ar 2035 bor 32 400 invanare i kommunen ska kunna uppfyllas. Det innebir att vi ska
planera £6r minst 2700 bostader till 2035, liksom f6r de ytor som krivs f6r utbyggnad
av arbetsplatser, infrastruktur, grénomraden och service.

Det, for denna detaljplan, aktuella omradet ingir i den strategiska
bebyggelseutvecklingen enligt OP2035, som benimns H6 1. Hi 71 - Planering fir ny
bebyggelse pa Tornlyckan i sydostra Hogands pagar. Uthygenaden innebdr dven en utbygonad av
vdgnatet for dkad tillganglighet inom dstra Hogands samt dstra Lerberget. Bebyggelsen sker pa
Jordbruksmark, men inom Higands yttre grins och i nérbeten ay befintlig skola och kollektivtrafik,
vilket gir det till ett effektivt utnyttjande av marken. Tidshorisont dr pa kort sikt. Uppskattat antal
bostéider: 750 (cirka 50 bostider per dr).

KULTURMILIO

Kulturmiljowebben-Hoganas kulturmiljoprogram

Kulturmiljéwebben f6r Hoganis kommun antogs av kommunfullmiktige 2018-05-17
och ir ett icke-juridiskt bindande planeringsinstrument. Kulturmiljéwebben fungerar
som kommunens kulturmiljoprogram och innehaller inventering av byggnader med
kulturhistorisk betydelse enligt PBL 8:17 och PBL 8:13 samt omradesbeskrivningar ur
ett  kulturhistoriskt ~ perspektiv.  av ~ kommunens alla  byggnadsomraden.
Omridesbeskrivningar beskriver den befintliga bebyggelsens karaktdrsdrag och ir
tillsammans med byggnadsiniventeringarna tinkt som ett stod for framtida
planldggning eller bygglovsirenden.

Inom aktuell delplan finns ingen kulturhistorisk virdefull bebyggelse enligt PBL 8:17
eller PBL 8:13 utpekad.
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MILJOPROGRAM
Miljoprogram f6r Hégands kommun antogs av kommunfullmiktige den 16 december
2015.
I miljéprogrammet finns ett antal atgirder som ska efterstrivas vid detaljplanering av
vilka f6ljande kan anses relevanta f6r aktuell detaljplan:

¢ Skapa sammanhingande cykelstrik.

¢ Planera for att méjliggora anvindning av solceller pa tak.

e Lokalisera bostadsomraden och storre arbetsplatser kollektivtrafik- och

servicenira.

e Fridmja bilpool vid nybyggnation.

e Laddningsstation for elbilar ska 6vervigas i planarbete.

¢ Oka ekosystemtjinster i titorterna.

PARKERINGSNORM OCH PARKERINGSPOLICY
Gillande parkeringsnorm och parkeringspolicy antogs av kommunfullmiktige den 19
september 2013.

PLANPROGRAM

Planprogram f6r delar av syddstra Hoganis (forlingning av Allégatan), daterat den 3
juni 2014, omfattar hela utvecklingsomradet Tornlyckan. Ett program ir vigledande
men inte juridiskt bindande.

Planprogrammets ambition f6r omradet dr att mojliggdra utbyggnad av staden och att
1 samband med detta bygga ut vignitet och 6ka tillgingligheten i de 6stra delarna av
Hoéganids och Ostra Lerberget, samt utveckla allmédnna platser och gronomraden inom
programomradet.

KVALITETSPROGRAM

Till omradet finns ett kvalitetsprogram framtaget (rev. 2021-06-14) som ska vara
vigledande for omradets utformning bade vid exploatering av kvartersmark och
utbyggnad av allmin plats. Programmet beskriver och definierar den kvalitetsniva
som krivs for att delta i genomférandet av stadsdelens uppforande.
Kvalitetsprogrammet utgdr underlag vid bygglovsprévning och ir ett vigledande
dokument som ska lisas tillsammans med detaljplanen f6r projektet.
Kvalitetsprogrammet kommer att medfélja som bilaga vid exempelvis
markanvisningstivlingar och tecknande av exploateringsavtal.
(Kartbild/Illustration med planomradets lige).
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TERRML Y CRESKCLAN

SPORTANGEN

Lilustrationsplan over Tornlyckan. Den rida streckade linjen indikerar det omride som var pa samrad under 2016. Klarbla
linje indikerar planomradet for denna deiplan. Morkbla linje indikerar etapp 1 som dr planlagd.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

Planomridet berérs av detaljplan med aktnr 1284-P2019/6. Om foreslagen detaljplan
antas och vinner laga kraft upphér tidigare detaljplan att gilla inom planomradet, men
fortsitter att gilla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.

OVERGRIPANDE VISIONER OCH MAL

Den nya stadsdelen Tornlyckan ar ett nyckelomride f6r Hoganis stads fortsatta
utveckling. Omradets nirhet till havet och hoga naturvirden i nordést, kopplingen till
Hoganis dldre stadsdelar i norr, de korta avstanden till skolan och service samt nirheten
till Hoéganis sportcenter gor det mojligt £Or att skapa en modern “’boplats” utéver det
vanliga.
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Gront strak mellan bebyggelse.

Overblickbarhet  och  aklivitelsomréde  sam
en positiv social konfroll frdn omkringliggande
bostader gér omradet tryggare och sakrare.
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Samlande gaturum, strak let till staden och
och platser. 1gar for en blandad
:d olika
boendeformert.

PARKERINGSNORM OCH
PARKERINGSPOLICY
Gillande parkeringsnorm
antogs av kommunfullmiktige
den 19 september 2013.

Skapa grona kopplingar och kant
mot landskapet.

10 SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



LAGA KRAFT HANDLING, 2023-03-01 PLANBESKRIVNING, DELPLAN 4, KV. HIMLAVALVET
HOGANAS 37:39 M. FL.

Behovstal bilplatser per 1000 m? bruttoarea.

Lokalkategori Normalvirde Boende / Bestikande
Arbetande

1. DBostider 10 8 2

Flerbostadshus med normal

ligenhetsfirdelning

Flerbostadshus med sma 12 10} 3

ligenheter

Smahus 1 grupp 11 9 2

2. Industri och hantverk 15 15 -

3. Skolor, larare och 4 4 -
persomal

4. Kotor 22 18 4

5 Butiker 35 5 3

6. Hotell /Restaurang 22 3 19

Parkeringsnormen f6r Hoganids stad dr vildigt tydlig men strikt. Parkeringsnormen ska
kunna frangds med hinvisning till platsspecifika omstindigheter eller di det finns
forutsittningar for andra alternativ vilka syftar till att motverka en Okad eller onddig
privatbilanvindning,

KVALITETSPROGRAM

Ett kvalitetsprogram har tagits fram (rev. 2021-06-14) dir planomradet ingar.
Kvalitetsprogrammet ska vara vigledande bade for planomridets exploatering av
kvartersmark samt utbyggnaden av den allminna platsen. Programmet beskriver och
definierar den kvalitetsnivd som krdvs fOr att delta i genomfdrandet av stadsdelens
uppférande. Kwvalitetsprogrammet utgdr underlag vid bygglovsprévning och dr ett
vigledande dokument som ska ldsas tillsammans med detaljplanen f6r projektet.
Kvalitetsprogrammet kommer att medfélja som bilaga till detaljplanen vid exempelvis
markanvisningstivlingar och tecknande av markanvisningsavtal.

RIKSINTRESSEN

KUSTZON

Planomradet ingér i omrade definierat som riksintresse f6r hogexploaterad kustzon enligt
4 kap miljobalken.
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Lings hela Skdnes kust ligger ett mellan 3-5 kilometer brett bilte som ar riksintresse for
kustzon. Ny bebyggelse ska prévas restriktivt sa att allménhetens tillgdng och tillginglighet
till strandomridena inte paverkas negativt. Kustzonen dr ocksa av riksintresse ur hicknings-
och rastningssynpunkt f6r fagel. Riksintresset ska dven se till att friluftslivet och turismen
utvecklas pa ett sidant sitt att omrddena som dr sirskilt kdnsliga for slitage, eller med
hinsyn till floran och faunan skyddas sa att erforderlig hinsyn ta till naturvirdsintressena.
Det finns undantagsbestimmelser 1 1§, sista stycken miljobalken som lyder
“Bestimmelserna utgdr inte hinder fér utvecklingen av befintliga titorter eller lokala
niringslivet eller f6r utférandet av anliggningar som behdvs {61 totalférsvaret.”
Planférslaget utgdr ingen konflikt med riksintresset.

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURHISTORISK VARDEFULL MILJO

Hela Hoégands stad betraktas som bevarandevird miljé enligt Lénsstyrelsens
kulturmiljoprogram. Utpekade miljSer i kulturmiljéprogrammet visar alla pd ndgon typ av
kulturhistoriskt virde. Kulturmiljoplanen ér inte juridiskt bindande utan ska ses som hjilp
vid planering da de visar pa vilka virden som ska bevaras, virdas och utvecklas.

Kulturmiljéprogrammet beskriver Héganis stad kulturvirden som helhet enligt f6ljande:
Hoégands visar pa utvecklingen frin fiskelige 6ver brukssamhille till ett modernt
industrisamhille. Viktiga inslag i miljén dr de olika centrumbildningarna med tillh6rande
bebyggelse samt stadsplanerna i de olika omradena. Ett speciellt intresse dr knutet till
bostadshusen f6r de vid bruket anstillda, omspinnande ett flertal olika utvecklingsskeden
och med ett socialhistoriskt intresse.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR FOR SKANES KUSTZON

Linsstyrelsen i Skidne och Region Skane har tagit fram ett planeringsunderlag for
kustkommunerna i Skane, rapporten Skanes kustomraden — ett nationallandskap, 2001:35.
I rekommendationerna fér det aktuella kustavsnittet framgéir att “Komplettering av
bebyggelse bor frimst lokaliseras pd insidan av etablerad kustbebyggelse. Kustzonen har
stora virden for naturvird-, kulturmiljévard och friluftsliv.

Planférslaget dr i linje med de rekommendationer som finns i rapporten.

SKANE NORDVAST

Strukturplan f6r Skiane Nordvist, godkind i Skane Nordvists styrelse 29 november 2013,
visar de elva kommunernas gemensamma stillningstaganden, konkretiserar Region Skines
strukturbild och ger st6d till respektive kommuns Gversiktsplan.

Strukturplanen gor foljande stillningstaganden som kan anses berér planomradet:

Orter som saknar tdgstation men ddremot har bra tillgang till kollektivtrafik med regionbuss
kan ocksa prioriteras f6r utbyggnad. Genom ytterligare bostadsbebyggelse i dessa orter kan
reseunderlaget stirkas och kollektivtrafiken utvecklas. Fér Héganids del finns exempelvis
ambitionen om etablering av sparburen trafik till Helsingborg. Ett stirkt reseunderlag
forbittrar moéjligheterna f6r detta. For stationssambhillen giller dessutom att det inom en
radie av 1000 meter fran tdgstationen kan vara mer prioriterat att bygga bostider snarare
in att bevara jordbruksmark. Med tanke pa kommunens redan starka regionbusstrdk lings
vig 111 och ambitionen om spdrvigsetablering lings samma strickning kan detta
stillningstagande anses applicerbart dven for det aktuella planforslaget. For att frimja
moéjligheten till arbetspendling med kollektivtrafiken 4r det ocksd limpligt att planera
bostadsbebyggelse och arbetsplatser i kollektivtrafiknira ligen.
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F6r Nordvistra Skanes storre etablerade samhillen efterstrivas levande centrum med hég
kvalitet och maijlighet till god service. Omraden ndrmst stationer och samhillenas centrum
ska utvecklas till attraktiva miljéer och koncentrera handel och kontor till i férsta hand
dessa omrdden. Ny bebyggelse, sirskilt vad giller bostider men dven verksamhetslokaler,
ar dirfor ocksid motiverat for att stirka kundunderlaget f6r det lokala niringslivet och
service pa orten.

Ett effektivt markutnyttjande efterstrivas och bebyggelsen och boendeformerna ska
anpassas till orternas befintliga férutsittningar och sammansittning av boendeformer for
att na en blandning och variation i boendeutbudet. Det unika boendet som haller hég
arkitektonisk niva dr ocksa nagot som efterstrivas och uppmuntras.

FORUTSATTNINGAR FOR HELA TORNLYCKAN

Nedanstdende omgivningsbeskrivning och férutsdttningar fér planomrddet vad det
gdller mark, vatten, bebyggelse och teknisk férsérining &r hémtat fran
samrddsférslagets planbeskrivning och gdller fér hela stadsdelsomrddet Tornlyckan.

OMRADETS HISTORIA

LANGARODS BY

Langaréd var fram till laga skiftet en sammanhallen by om 4-5 girdar. I samband med
skiftet 1831 splittrades byn och husen flyttades eller nybyggdes. Omkring sekelskiftet
forekom tegeltillverkning i omridet f6r den gamla byn, som fram till dess varit priglad av
jordbruk. Under 1900-talets lopp har gardarna avstyckats och i vissa fall rivits till f6rmédn
for ny bebyggelse, dels smahus norr om Langarédsvigen, dels flerbostadshus, séder om
vigen. Tre av girdarna finns idag bevarade varav enbart en enda dr bevarad i sin helhet
med fyra lingor. Mérsaren 5,6 bestar av huvudbyggnaden till den ursprungliga bondgarden
och av Artilleristen 20 aterstir enbart tvd av fyra lingor. Dessa bada fastigheter ligger
utanfér planomradet. Hogands 37:39 dr den enda av de gamla gardarna som ligger inom
planomradet och idr dessutom den enda hela girden som finns kvar.

OMRADET IDAG

Omrédet 4r flackt och ligger mellan +4 m.6.h och +7 mé&h. Det ligger precis vid stadens
sydostra utkant och ér till stor del obebyggt och domineras av dkermarken som utgdr cirka
tvi tredjedelar av planomrédet.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



LAGA KRAFT HANDLING, 2023-03-01 PLANBESKRIVNING, DELPLAN 4, KV. HIMLAVALVET
HOGANAS 37:39 M. FL.

Bl ring indikerar planomridets ungefirliga liige

LANDSKAPSBILD OCH TOPOGRAFI

Omradet dr 6ppet och flackt och sluttar svagt i vistostlig riktning fran + 5,5 m.6.h. till +4,5
m.0.h. Strax séder om planomridet finns en flygplats f6r hobbyflyg. Flygplatsen bestar av
tva grisbeklddda start- och landningsbanor vilka i sin nuvarande utformning hjilper till att
halla landskapet 6ppet. Siktlinjerna séder och 6sterut dr ddrfér langa och bryts férst bortom
flygfiltet av skogspartier eller alléer planterade for att markera gamla dgogrinser och strak
samt av enstaka gardsbebyggelse. I vist, norr och nordést méts planomradet av den
befintliga stadens bostadsbebyggelse och skolomradet fér Tornlyckeskolan och
Kullagymnasiet.

VEGETATION

Ekdungen, kallad Lingarédskogen, i planomradets nordostra del besitter idag hoga
naturvirden med gamla ekar varav vissa individer ir daterade till tidigt 1800-tal. I Svrigt
tinns i planomradets norra del viss parkvegetation med ett antal fullvuxna trdd och stora
grisytor samt en del dldre tridgirdsvegetation runt Langarédsgarden.

BEBYGGELSE

Bebyggelsen inom planomridet dr sparsam. Det rér sig endast om en gammal
korsvirkesgird, Langarodsgirden, intill Langarédsvigen, ICA-butiken och en tillfillig
barackbyggnad som fungerar som HVB-hem. Samtliga byggnader ir ligmailda i 1-2
vaningar. Direkt intill planomradet ligger dven Tornlyckeskolan, en tegelbyggnad i 1-2
vaningar och norr om planomridet ligger Langarédsomradet med flerbostadshus i storre
skala uppférda i tegel i 2-3 viningar.

GEOLOGI
En geoteknisk undersékning fér omradet gjordes av WSP under 2014. Vid
undersokningstillfillet var inte bebyggelsetypen faststilld f6r omrddet. Dérfor férutsatte
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undersokningen bostdder i 1-2 vaningar utan killare och gjordes dirfér pa ett maximalt
djup om fem meter. Resultatet anger att grundldggningsférutsittningarna f6r undersokt
bebyggelsetyp ir relativt goda inom omradet.

I samband med en tidigare geoteknisk utredning noterades en misstinkt fororenad
fyllning i niva 0,2-1,4 m under markytan i provpunkt 124 dvs i den 6stra delen av
Tornlyckeomradet. Analysresultat visade pa innehallande halter av tungmetallerna bly,
koppar och kvicksilver som 6verskrider naturvardsverkets generella riktvirden for
kinslig markanvindning. Fyllningen ska i samband med exploateringen av omradet
schaktas, tas om hand och koras till limplig avfallsmottagare. Provpunkt 124 ligger inte
inom aktuellt planomride.

Ytterligare geoteknisk undersdkning f6r denna delplan har tagits fram och redovisas lingtre
ner i planforslaget.

VATTEN

Grundvattenytan inmittes vid den geotekniska undersdkningen 2014 till varierande mellan
0,6—4,8 meter under befintlig marknivd. Grundvattennivan kan variera ndgot under dret pa
grund av nederbord. Den ligger generellt som ldgst i september och oktober 1 S6dra Sverige
och de hégsta nivaerna brukar uppmiitas i april och maj.

I rapporten fér den geotekniska undersékningen (WSP, 2014) rekommenderas att
grundvattenmitningar bor goéras regelbundet i omradet.

FORNLAMNINGAR

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

FRITID OCH REKREATION

Cirka 500 meter sydvist om planomradet ligger HOganids sportcenter dir flertalet av
kommunens sportfaciliteter lokaliserats. Inom 1500 meters radie kan den stora merparten
av stadens rekreationsméjligheter ocksa nds, exempelvis badplatser, smibitshamn, Sppet
landskap, museum, stadsparker.

ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE

I planomrédets norra del ligger med tidsbegrinsat bygglov ett HVB-hem (Hem f6r vard
eller boende) med inriktning mot ensamkommande flyktingbarn. Direkt angrdnsande till
planomradets nordvistra grins ligger Tornlyckeskolan f6r drskurs F-9 och vister om denna
finns dven Kullagymnasiet. Naromradet har ocksa flera f6rskolor. Séder om skolan, inom
planomradet, finns ICA Maxi, en storre livsmedelsbutik om cirka 3000 m2. I allmédnhet fir
omradet betraktas som nirliggande till samtliga arbetsplatser och allméin och kommersiell
service inom titortsgrinsen da det allra mesta kan nds inom en radie om 1500 meter.

KOLLEKTIVTRAFIK

Lings vig 111 gir regionalbusslinjerna 220 samt 222 Helsingborg — Hégands- Molle.
Turtitheten dr vildigt god pa vardagarna med 10-minuterstrafik pd morgnarna och
eftermiddagarna samt 15-minuterstrafik mitt pa dagen. P4 helgerna kér bussarna som minst
vatje halvtimme under hela dagen fram till nattrafiken som pagir nistan hela natten.

Generella riktlinjer for parkering enligt kvalitetsprogrammet
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Parkeringsytor ska delas upp 1 mindre enheter och férdelas ut i kvarteret. Smaskaliga
och integrerade l6sningar ska prioriteras. Garage och parkeringsytor far aldrig bli
dominerande i stadsbilden eller i det enskilda kvarteret. Parkeringsytan ska inte
utformas sa att den blir en dtervindsgrind for gdende utan gangar fran parkeringen till
bostider och strak ska finnas i olika riktningar. Parkeringsytorna ska vara vilavgrinsade
med hickar, murar eller plank mot allmin plats. Alternativa 16sningar f6r att minska
parkeringsbehovet uppmuntras, si som bilpooler, elcykelutlaning, attraktiva cykelpar-
keringar med mera.

TRAFIK

Idag utgérs trafiken i nirhet till planomridet endast av Allégatan och Lexikonvigen samt
en del mindre kvartersgator 1 etapp 1 som dr under byggandets slutskede. Till denna
detaljplan har det tagits fram en trafik- och parkeringsutredning. Denna redovisas under
planférslaget.

FLYGTRAFIK

Sydost om planomradet ligger en mindre flygplats som skots pa ideell basis av Nordvistra
Skanes flygklubb med cirka 170 medlemmar. Flygplatsen dr anpassad efter mindre flygplan
och innefattar dven en flygskola som ocksé drivs av Nordvistra Skanes flygklubb.

Bana 14/32 gir i nordvistlig - sydostlig riktning med start-, stig- och inflygningsyta som
korsar det foreslagna verksamhetsomradet. Inom start-, stig- och inflygningsytan far inga
hinder finnas. Kartan nedan visar hur den hinderbegrinsande ytan férhaller sig till
landningsbanan. For varje 100 meter vi forflyttar oss bort fran landningsbanan 6kar ocksa
den hinderbegrinsande ytans héjd med 5 meter.
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Figuren visar hur den hinderbegrinsade ytan fér
flygtrafik i omrddet férhaller sig till landningsbanan.

Figuren visar vilket omride (markerat med rétt)
som den maximala ljudnivin om 70 dBA minst
3 ginger per arsmedeldygn. 6verskrids.

For varje meters forflyttning frin landningsbanan
uppstir en 6kning av den hinderbegrinsade ytans
héjd med 5 meter.

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN, AVLOPP OCH DAGVATTIENHANTERING

For att klara dagvatten- och VA-forsérjningen f6r omriadet krivs att befintligt Va-nit byggs
ut och att en ny dagvattenledning f6r omradet anliggs for att leda dagvatten vidare ut 1
Oresund. Detta utredningsarbete ir pabérjat men kommer att fordjupas i samband med
héjdsittning av allmidnna platser och gatumark infér granskningsskedet.

LEDNINGAR

Fjirrvirmenit och fibernit dr nu utbyggt i de gator som projekterats under 2020. Det finns
méjlighet att utvidga niten ytterligare efter behov.

E.ON Gas har distributionsledningar f6r natur- och biogas 1 omradet med mdjlighet att
ansluta tillkommande bebyggelse.

Efterhand som planomradet byggs ut kommer det enligt Hoganis Energi att behdvas en
stationsplats till £6r att sidkerstilla hela omradets eldistribution. Efter dialog med Hoganis
Energi har det foreslagits att ndtstationen ska ligga, norr om Planetgatan, utmed befintlig
cykelvidg 1 norr 1 riktning mot Langarédsomradet. Det sker idag en dialog mellan
exploatéren och Hoganis energi kring tillkomsten och behovet av denna nitstation f6r att
16sa energifragan. I denna dialog diskuteras dven l9sningarna for fjarrvirme och fiber.

AVFALL

Det finns idag inga dtervinningstationer i eller i anslutning till planomridet. I 6vrigt sker
avfallshantering for enskilda verksamheter och bostider enligt tecknade avtal med
kommunen.

HALSA, SAKERHET

Inom omridet finns idag inga verksamheter som medfor patagliga stérningar i form av
buller, lukt eller utslipp. S6der om programomradet ligger diremot Hoganis flygplats vilket
innebir en del stérningar i form av buller fran flygtrafiken.

BULLER

Visst buller uppstir i anslutning till flygplatsen. P4 senare dr dr tvi oberoende
bullerutredningar gjorda, en allmin f6r bullerspridningen runt flygplatsen och en med
anledning av den tidigare forskoleverksamheten i Peter Sven-skolan. Resultaten i bada
utredningarna visade virden under riktvirdena framtagna av Naturvdrdsverket.
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Férutom flygplatsen antas den f6rlingda Allégatan utgbra den storsta bullerkillan. Berdknat
fléde pa gatan genom planomradet vid full utbyggnad av detaljplanen antas vara runt 900
fordon per drsmedeldygn. Det har tagits fram en trafikbullerutredning f6r denna delplan
vars bullerberidkningar redovisas 1 planforslaget.

FARLIGT GODS
Led for farligt gods finns lings vig 111 som ligger cirka 600 meter frin planomradet
tagelvigen.

JORDBRUK
Cirka 14 hektar av planomradet brukas idag f6r jordbruk. Marken dgs delvis av
kommunen. All brukad mark sker med arrendeavtal.

MARKFORORENINGAR

Inom fastighet Hoganis 37:39 finns en potentiell féroreningspunkt bestdende av askor och
slage utpekad. Detta innebir att féroreningar har indikerats vid markinventering pa platsen
men nagra nirmare analyser av omfattning och féroreningstyp har inte gjorts. Fyllningen
ska 1 samband med exploateringen av omradet schaktas, tas om hand och koras till
lamplig avfallsmottagare. Provpunkt 124, som féroreningen heter, ligger inte inom
aktuellt planomrade. I 6vrigt finns inga konstaterade markfororeningar eller kartlagda
deponier inom omradet.

VIBRATIONER

Vibrationsstorningar frin tyngre fordonstrafik i form av varutransporter och liknande kan
férekomma 1 anslutning till planomradets vistra del. Sa linge jordbruksmarken brukas kan
dven vibrationsstorningar fran jordbruksmaskiner eventuellt férekomma.

RISK FOR OVERSVAMNINGAR

Det finns idag ingen betydande risk f6r Gversvimningar i planomriadet

MARKRADON

Vad giller radon 1 mark har ingen kartering av detta gjorts i kommunen men det finns enligt
kommunens miljéavdelning ingen anledning att misstinka att halterna av markradon
6verskrider normalhalten. Riskerna att utsittas fér markradonstralning inom aktuellt
planomride bedéms dirfér som smé férutsatt att byggnation sker 1 enlighet med gillande
normer for radonsikert byggande.
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PLANFORSLAG
SAMMANFATTNING

Detaljplanens syfte dr att prova limpligheten f6r utbyggnad av staden i syddstra Hoganis.
Planférslaget innebir en utbyggnad av det befintliga gatunitet bland annat genom en
forlingning av Regnbigsgatan Osterut lings med hela kvarteret Himlavalvet samt
Planetgatan i nord — sydlig riktning mot Dromparken. Vidare inryms en del av Insidesgatan
i séder mot Lexikonvigen samt stora delar av Insidesgatan Oster- och séderut. Mellan
Regnbagsgatan och Insidesgatan inryms kvarteret Himlavalvet. Planforslaget syftar ocksa
till att skapa nya allminna grénytor 1 form av Drémparken.

Planférslaget innefattar:

e Utbyggnad av vignitet med kopplingar mot vister, norr och Oster.
e Utbyggnad av Dromparken.

e Utbyggnad av bostider med varierade boendeformer.

Forslaget foljer den gillande férdjupade dversiktsplanens intentioner.

FORESLAGEN UTFORMNING ALLMAN PLATSMARK

Planférslaget innefattar ett allmidnt gatunidt, samt Tornlyckans centrala och storsta park,
Dromparken.
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Del av plankarta for deiplan 4. Ovan syns bland annat gang- och cykelvdg samt den del av Framtidsstigen
som kommer vara Rombinerad for att mijliggira utfart fran kvartersgatan som liper pa korsmarken i
kvarteret. Gatustrukturen med Regnbdgsgatan norr om kvartersmartken, men dven Planetgatan dster om
kvarteret.
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Del av plankarta for delplan 4. Ovan syns delar av Insidesgatans forfsatta utstrickning nerdt mot
Lexikonvdigen.

FORESLAGEN UTFORMNING GATUNAT

Planférslaget inrymmer stora delar av Tornlyckans centrala gatunit och underlittar pa detta
sitt dven for tillkommande delplaner i etapp tvd i framtiden. Genom att tidigt planligga
den centrala infrastrukturen fortydligas dven relationen mellan det allmdnna och det privata
samt gynnar stadsgatundtet vilket sitter tydliga ramar f6r delplanerna och etapperna som
kommer. P4 detta sitt tydliggdrs relationen mellan vad som blir allmidn plats respektive
kvartersmark. Husen placeras dven nira gatan vilket hjdlper till att markera kvarterens horn
och grinser och ger samtidigt omradet en tydlig stadsmissig karaktir. Entréer ut mot gatan
bidrar till lisbarheten och skapar fOrutsittning f6r spontana méten och ett levande
gaturum. Entrésidor mot gatan skapar dven en tydlig avgrinsning mellan den privata sfiren
och det publika gaturummet.

FORESLAGEN UTFORMNING GATURUM

Inom omridet ska gilla att giende och cyklister dr prioriterade trafikanter och att
gaturummen i forsta hand planeras utifrin dessas behov. Overgripande fér omradet 4r att
samtliga trafikslag ges plats inom samma gaturum. Det vill sdga att 6verallt didr du kan kéra
bil ska det vara lika sjilvklart att du har ritt att gd och cykla.

Riktlinjer f6r gators olika typer och utformning beskrivs nidrmare med principskisser i
kvalitetsprogrammet som tagits fram sarskilt f6r detta omrade. Det har dven tagits fram
kompletterande skisser i en férprojektering som dr under framtagande specifikt f6r denna
delplan och f6r stora delar av resterande etapper i Tornlyckan. Nedan foljer ett antal
sektioner tagna fran den forprojektering som i skrivande stund pdgar.
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Foreslagen sektion 6ver Framtidsstigen. Foreslagen sektion Planetgatan.
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Del av plankarta delplan 4. Ovan syns Tornlyckans centrala park, Drimparken, med omslutande delar
av Insidesgatan.

PARK:

Anvindningen avser gronomraden som kriver skotsel och helt eller till viss del dr anlagda.
I anvindningen ingar dven komplement for parkens anvindning. Naturliga komplement i
en park dr exempelvis dammar, fontiner, skulpturer, paviljonger och mindre byggnader,
for exempelvis restaurang, kioskverksamhet eller toaletter.

FORESLAGEN UTFORMNING PARK

Omride som i planen anges som PARK ska utformas si att befintliga naturvirden, kan
tillvaratas och virdas och om méjligt dven féradlas.

Riktlinjer f6r den allmidnna platsmarkens utférande och utformning beskrivs nidrmare i
kvalitetsprogrammet som tagits fram sirskilt f6r detta omride.
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Dromparken

Drémparken blir Tornlyckans stérsta, mest centrala park samt stadsdelens motesplats dér
varierade aktiviteter, moter lekfullhet och bollspel 1 olika former. Runt denna bagformade
plats bidrar de bagformade radhusen till att ytterligare definiera detta grona rum for alla
kringboende och bestkare. Drémparken avgrinsas mot bebyggelsen med en tridrad och
har tydligt markerade entréer. Vegetationen bestir av trid, blommande buskar och
perenner. Belysningen i1 parken ska géras med omsorg for att lyfta parken ytterligare. Nedan
foljer illustration och exempelbilder fran kvalitetsprogrammet. I skrivande stund pagar ett
arbete med att ta fram grundldggande underlag f6r parkens framtida utformning.

/

~

Tllustrationsplan och exempelbild pa parkutformning. Se kvalitetsprogrammet f6r mer info.

GATA:

Anvindningen avser gata for bade fordonstrafik och gang- och cykeltrafik. Ytorna med
denna anvindning i planen ir dimensionerade for att dven planteringar, alléer och i vissa
fall gatuparkeringar ska kunna rymmas inom markanvindningen.

CYKEL:
Dir anvindningen cykel anges i plankartan giller dven anvindningen gang. Syftet med ytor
som givits denna anvindning dr att de ska hallas tillgingliga f6r allmin passage.

Framtidsstigen som har en bredd pa 6 meter kommer att fungera som dels gang- och
cykelvig dels enkelriktad korbana frin korsningen Insidesgatan/Framtidsstigen. Pa
plankartan dr denna stricka som giende, cyklister och fordonsférare behéver samsas kring
ca 30 meter, for att efter detta enbart fortsitta norrut som gang -och cykelvig. Sektion éver
denna kombinerade ge-vig/gatulsning finns att ta del av pa sidan 22.
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\| === Gang- och cykelbana
Enkelriktad utfart for biltrafik

 enermioroduktion. Husen Passape mellan __himﬂa.rf."_ff_.

Generellt rekommenderas att utformning av 6vergripande gator och korsningar, ging -
och cykelbanor, passager tvirs bilvigar mm inom hela utbyggnadsomrédet f6ljer en
enhetlig linje sd att trafikanterna, savil skyddade som oskyddade, kinner igen sig och vet
vad som giller 6verallt.

Trafiksidkerhet f6r oskyddade trafikanter bor prioriteras framfor framkomlighet £6r bil
savil pa den Gvergripande infrastrukturen som inom planomridena och i dess
anslutningspunkter till det 6vergripande trafiknitet f6r bil respektive ging och cykel. God
sikt och bra belysning bor vara vigledande. Dir trafikmingderna ir stérre, kan upphdjda
passager t6r oskyddade trafikanter behévas. Se Trafikbullerutredning 2022-07-13.

Den lummiga kvartersgatan — Bilar behéver finnas ndgonstans - och varfdr inte i en grén och
attraktiv miljo som tydligt signalerar att manniskor och cyklar har foretride. Hir mots ocksa
kvarterets boende i vardagens bestyr och mobilitet. Spontant och pd ett otvunget sitt.
Observera att de blda pilarna i kvartersgatan mitt i bilden ovan ska vara omvéinda.

TRAFIK

Enligt tidigare resonemang fran rapport “Trafik PM 20207 f6r framtida utbyggnader
inom Tornlyckan har vardagsmedeldygnet fér april 2018 anvints som ADT for gatorna
kring planomradet. I denna rapport har vi valt att anvinda veckomedeldygnet som ADT i
stillet da vi menar att detta mer speglar ett genomsnittligt arsdygn med hinsyn till vanliga
helger och storhelger som jul, pask mm.

Eftersom det inte finns ndgra matningar f6r Lexikonvigens nya koppling Gsterut
redovisas inget fléde pa denna del. Detta giller dven Allégatan dir endast tillskottet frin
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Tornlyckan redovisas. Trafiken har antagits férdela sig enligt féljande och har lagts ut pa
gatunitet utifrin en bedémning av trolig kérvig baserat pa delomradets placering inom
Tornlyckan.

FARDMEDELSFORDELNING HOGANAS - FARDMEDELSFORDELNING
HOGANAS KOMMUN 2018

W Annat m Bil Buss mTag wmCykel mTill fots

Figur 2 - Férdmedelsférdelning i Hégands kommun respektive Héganés tétort. lllustration: Hégands kom-
mun.

Diagrammen redovisar invanarnas resor. F6r Hoganis titort redovisas firdmedelsandelarna for

samtliga resor som boende inom titorten gor, oavsett om resan sker inom titorten, inom

kommunen eller till annan kommun. Firdmedelsférdelningen visar att bilen 4r det 6vervigande

vanligaste transportsittet bade 1 Héganis titort och 1 kommunen som helhet, f6ljt av cykel och

buss som har relativt lika andelar. Sett till kommunen som helhet dr bilandelen ndgot hégre dn f6r
Hoganis titort.

|

' | Punkter ADT 2026 | ADT 2040 @ Tung trafik
A 350 f/d 900 f/d 2%
B 4200 f/d 4650 f/d| 3%
C 150 f/d 850 f/d 2%
D 550 f/d 650 f/d 2%
E 700 t/d 1150 f/d 2%
E 55 f/d 450 f/d 2%
G 25 f/d 500 f/d 2%
H 100 f/d 1500 f/d 2%
| 8050 f/d 9600 f/d 3%
J 2150 f/d 2300 f/d 6%
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Figuren visar Tornlyckans befintliga och framtida tinkta kvarter med ligen f6r punkterna A-J f6r
summerad trafik enligt tabellen till héger.

For detaljplaneomradet, kv Himlavalvet, berdknas trafikalstringen till 157 fordon per dygn
for de 17 radhusen och 35 ligenheterna. Ovriga kvarters trafikalstring redovisas i till
ovan.

FORESLAGEN UTFORMNING KVARTERSMARK

Planférslaget innefattar kvartersmark for bostider. Till bostiderna tillkommer 4ven
komplementhus sisom miljdhus, gemensamhetslokal med jobbhubb, verktygspool med
mera.

Riktlinjer for bebyggelsens utférande och utformning beskrivs nidrmare 1
kvalitetsprogrammet som tagits fram sirskilt for detta omrade.
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Del av plankarta delplan 4. Ovan syns bostadskvarteret Himlavalvet med de tillborandebestimmelser som
mojliggor for planforslaget.

BEBYGGELSE

HUVUDSTRUKTUR

Planomradet for delplan 4 ligger i den centrala delen av stadsdelsomradet Tornlyckan.
Denna del av det storre planomradet hade i samradsskedet anvindningen B — Bostider, Gata
samt Park. Planforslaget har nu bearbetats vidare.
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Foreslagen bostadsbebyggelse ir flerbostadshus 1 4-5 vaningar pa kvarterets nordvistra del,
stadsradhus 1 den kvarterets norddstra del £6ljt av stadsradhus i bagform 1 kvarterets s6dra
del mot parken. Flerbostadshusen dr framtagna i ett sd kallat Bonum koncept som ir
anpassade till en malgrupp frin 55+. Ovrig bebyggelse ir riktad till alla.

Totalt foreslas cirka 6000 kvm BTA prévas f6r bostadsindamal vilket bedéms méijliggdra
en utbyggnad pa 5055 bostider.

FORESLAGEN UTFORMNING BEBYGGELSE

Motivet till byggnaders placering i omradet 4r att bebyggelsen dven utgér avgransningar
och definierande viggar for omradets gaturum samt att placering i kombination med
héjdreglering ska ge forutsittning att skapa goda solférhallanden i ligenheter, pa gardssidor
och tridgirdar. Aven kvarterens exploateringsgrad motiveras av solférhallanden i bostider,
tridgdrdar och girdar och av att siktlinjer genom kvarter ut mot landskapet ska kunna
skapas dir liget méijligedr det.

Utéver exploateringsgrad, hdjder och byggnaders placering i kvarteren, vilket regleras i
plankartan, hidnvisas under granskningsskedet till det fér omradet sirskilt framtagna
kvalitetsprogrammet vad giller riktlinjer f6r bebyggelsens utformning.

OMFATINING

Bostadskvarteret innehiller en byggritt med mdijlighet att uppfora byggnader dels pa 2-3
vaningar dels pa 4 — 5 vaningar. Husens héjder regleras med nockhéjd. Utéver angiven
nockhojd far teknikrum, férrad och hisschakttopp finnas. Dessa ska dock vara indragna
minst 2 meter fran fasad.

Bebyggelsens omfattning inom kvarteret regleras med hjilp av exploateringsgrad i procent
av specifika egenskapsytor. Detta gors fOr att skapa en flexibilitet att fordela delar av
byggritten inom kvarteret beroende pa utformning. Bostadskvarteret bedéms limpligt f6r
max 55 ligenheter, bland annat med tanke pa utrymme f6r parkering och gron gardsyta.

B: BOSTADER

Anvindningen avser olika former av boende av varaktig karaktir. Aven
bostadskomplement ingar i anvindningen men dessa ges egna egenskapsbestimmelser £6r
att bidra till enklare tolkning av detaljplanen.

Egenskapsomride 1, flerbostadshus 4 vaningar — Bestimmelsen e Storsta bygonadsarea for
buvndbyggnader dr angivet virde i %o inom egenskapsomradet, harutover far balkonger,

aven inglasade, samt inglasade uteplatser finnas inrymmer pd plankartan Bonums flerbostadshus
pé fyra vaningar och har en yta pd ca 700 m?. Exploateringsgraden pa 60% av
egenskapsytan medger ca 420 m?2 vilket med god marginal méjligedr £6r den tinkta
byggnationen inom egenskapsomradet.

Hégsta nockhdjd pa 13 meter plankartan méjliggor £6r fyra vaningar. Bestimmelsen om
takvinkel mellan 3-5 grader har tillkommit pa plankartan f6r detta egenskapsomrade. Pa
detta tak kan solceller och grona tak med fordel placeras.

Egenskapsomride 2, flerbostadshus 5 vaningar — Bestimmelsen ¢; Stirsta byggnadsarea for
huvudbyggnader dr angivet virde i % inom egenskapsomradet, harutover far balkonger, dven inglasade,
samt inglasade uteplatser finnas intymmer pa plankartan Bonums flerbostadshus pé fem
vaningar och har en yta pa ca 760 m2. Exploateringsgraden pa 55% av egenskapsytan medger
ca 420 m? vilket med god marginal méjliggdr £f6r den tinkta byggnationen inom
egenskapsomradet.
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Hogsta nockhijd pa 16 meter pa plankartan méjliggdr for 5 vaningar. Bestimmelsen om
takvinkel mellan 3—5 grader har tillkommit pa plankartan f6r detta egenskapsomrade. Pa
detta tak kan solceller och grona tak med fordel placeras.

Egenskapsomrade 3, radbus i norr — Bestimmelsen e Stirsta byggnadsarea for huvudbyggnader dr
angivet virde i %o inom egenskapsomradet intymmer pa plankartan stadsradhusen i nordvist pa
tva viningar och har en yta pa ca 690 m2. Exploateringsgraden pa 55 % av egenskapsytan
medger ca 480 m? vilket med god marginal mojliggdr £6r den tinkta byggnationen inom
egenskapsomridet. Hagsta nockhijd pa 13 meter mojliggdr £6r tre vaningar. Bestimmelsen
om fakvinkel mellan 15—45 grader har tillkommit pd plankartan for detta egenskapsomride.
Pa detta tak kan solceller med fordel placeras.

Egenskapsomride 4, bagradhus i soder, kanthus véstra — Bestimmelsen e, Stirsta byggnadsarea for
huvndbyggnader dr angivet virde i % inom egenskapsomradet pa plankartan inrymmer det vistra
kanthuset i de bdgformade stadsradhusen i s6der och har en egenskapsyta pa ca 160 m2.
Excploateringsgraden pa 65 %o av egenskapsytan medger drygt 100 m? vilket med god marginal
m&jliggdr f6r den tinkta byggnationen inom egenskapsomradet. Hegsta nockbijd pa 13,5
meter mOjliggor for tre vaningar med inredd vind. Bestimmelsen om takvinkel mellan 30—45
grader har tillkommit pa plankartan for detta egenskapsomrade. P4 detta tak kan solceller
med fordel placeras.

Egenskapsomride 5, bagradhus i soder, — Bestimmelsen ez Storsta byggnadsarea for huvndbyggnader
ar angivet vérde i % inom egenskapsomradet pa plankartan inrymmer bagformade
stadsradhusen i s6éder pé tva vaningar och har en yta pa cal000 m2. Exploateringsgraden pa
80 % av egenskapsytan medger drygt 800 m? vilket med god marginal méjliggor £6r den
tinkta byggnationen inom egenskapsomradet. Higsta nockhijd pa 12 meter miliggor £or tva
vaningar med inredd vind. Bestimmelsen om zakvinkel mellan 30—45 grader har tillkommit
pé plankartan fOr detta egenskapsomride. Pa detta tak kan solceller med fordel placeras.

Egenskapsomrade 6, bagradbus i soder, kanthus dstra — Bestimmelsen e, Stirsta byggnadsarea for
huvudbyggnader dr angivet virde i % inom egenskapsomradet pa plankartan inrymmer det Gstra
kanthuset 1 de bdgformade stadsradhusen i s6der och har en egenskapsyta pa drygt 170
m?. Exploateringsgraden pa 65 % av egenskapsytan medger ca 110 m? vilket med god marginal
m6jlige6r £6r den tinkta byggnationen inom egenskapsomradet. Hogsta nockhijd pa 13,5
meter mOjliggor for tre vaningar med inredd vind. Bestimmelsen om zakvinkel mellan 30—45
grader har tillkommit pa plankartan for detta egenskapsomrade. Pa detta tak kan solceller
med fordel placeras.

Egenskapsomrade 7, Bestimmelsen — Stirsta bygenadsarea for komplementbyggnader dr 20 % inom
egenskapsonmradet. Utiver komplementbyggnader far dven en gemensambetsiokal samt en
dvernattningslagenbet finnas pa plankartan inrymmer korsmarken inom planomradet och har
en egenskapsyta pa ca 1800 m2. Exploateringsgraden pa 20 %o av egenskapsytan medger ca 360
m?. Hir ingar milj6hus, férrad, gemensamhetslokal, vixthus, carportar och cykeltak.
Inom denna yta anldggs dven odlingstridgard, cykel- och bilplatser.

Egenskapsomrade 8§ — Bestimmelsen Marken fir inte firses med byggnad pa plankartan
inrymmer prickmarken inom planomradet och har en egenskapsyta pa ca 400 m2 Marken
far inte férses med byggnad inom denna egenskapsyta.

Bestimmelsen Hdgsta nockhijd for komplementbygenader ir 4 meter pa plankartan. Denna hojd
ir limplig dd den inte upptar mer dn nédvindig uppmairksamhet i bebyggelselandskapet,
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samt intrymmer den tdnkta gemensamhetslokalen. Komplementbyggnader bér utféras med
vixtlighet pé taket for att mjuka upp taklandskapet samt 6ka pa gronstrukturen och den
lokala dagvattenhanteringen i omradet.

Bestimmelsen — Uffartsforbud har pa plankartan placerats runt kvarteret Himlavalvets
hérn med en lingd pa 5 meter fran hérnkantens respektive sidor. Detta har med férdel
gjorts for att tydligt markera och sikra att inga utfarter sker pa dessa platser.

Flerbostadshus /i vningar Flerbostadshus & véningar

Skissen ovan illustrerar det forslag som tagits fram i led med planarbetet och den tinkta exploateringen av kv.
Himlavalyet.

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE,

Plankartan reglerar bebyggelsens grundliggande utformning, placering och utférande.
Regleringen beror pa bebyggelsens funktion, placering och karaktir och gérs bland
annat med hinsyn till den Overgripande stadsbilden, gaturummet samt for att
sikerhetsstilla en trivsam boendemiljo. Pa plankartan har radhusbebyggelsens
utformning reglerats med bestimmelsen f1 vilket reglerar att endast radhusbebyggelse
far uppforas inom given egenskapsyta. Pa plankartan har flerbostadshusens utformning
reglerats med bestimmelsen f2 vilket reglerar att endast flerbostadshus far uppféras
inom given egenskapsyta. Pa plankartan har flerbostadshusens utformning reglerats
med bestimmelsen f3 vilket reglerar att utéver nockhéjd far fliktrum finnas, indraget
minst 2 meter fran fasad inom given egenskapsyta. Mer detaljerade och riktlinjer f6r
bebyggelsens utférande och utformning finns ndrmare beskrivet i omradets
kvalitetsprogram. Kvalitetsprogrammet utgor underlag vid bygglovsprévning och ir ett
vigledande dokument som ska ldsas tillsammans med detaljplanen.

Det aktuella planomradet markerat nedan i bild inrymmer bade den blia zonen men
dven den karaktirsbyggande zonen. Se figuren pa sidan 9 i Kvalitetsprogram: rev. 2018-11-
01 och 2021-06-14.
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Foreslagen illustrationsplan for kv. Himlavalyet.

Placering

Huvudbyggnaderna i Bonumkvarteret dr tdnkta att placeras utmed omradets gator med
genomgdende entréer bide mot gata och mot innergérd. Stadsradhusen, bdde i norr och i
sOder dr med fordel tinkta att placeras med nocken lings gatan och entréer mot
kvartersgatan. Denna placering méjliggor for bada radhustyperna att ha sina tridgardar i
syd/sydvistlige.

Uformning

Inom varje kvarter skall en blandning av material och kul6rer samt en skulptural variation
efterstrivas. Aktiva och omsorgsfullt utformade fasader mot gatan bidrar till 6kad
trygghet och attraktivitet. Genom ett anvindande av olika fasadmaterial kan en
variationsmassig bearbetning av volymerna uppnas. Denna bearbetning kan ytterligare
forstirkas genom att mindre férskjutningar gdrs i fasadliv. Sockel far girna gestaltas sa att
denna synligg6rs fOr att ge byggnaden ett tydligt mote med marken. Fasaders
detaljbearbetning och sammansittning bidrar till byggnadens upplevda skala.
Byggnadernas volymer ska brytas ner och utféras med en tydlig vixling eller férskjutning i
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fasad. Till detta kvarter tillkommer dven portiker som hjilper till att rumsligt sluta
kvarteret.

Material och fargskala

Enligt kvalitetsprogrammet bor fasadmaterial mot gata till storsta delen bestd av tegel,
puts, sten eller trd. Mer detaljerade riktlinjer vad giller material och firgsittning finns
ndrmare beskrivet i omradets kvalitetsprogram.

Stadiga flerbostadshus mot Regnbagsgatan — Husen kommer att béra ett traditionellt tegel som
ger husen ett gediget uttryck som och star vackert mot de litt svivande balkongerna som
bidrar med liv till gaturummet och dir de screentryckta glasen bidrar med intressanta
ljusreflexer och speglingar. Pa bottenplan anvinder vi teglet f6r att skapa rumsliga
portiker och murar som inbjuder till att stanna upp och samtala med grannar. Ligmilda
triradhus mot Regnbégsgatan

Utférande

Liigenbetshusen - Huskropparna f6r flerbostadshusen kommer att byggas upp som
fyrspinnare dir ytsmarta tvd- och trerummare samsas med generdsa tre- och
fyrarummare kring ett gemensamt trapphus. I en del ligenheter kan vissa viggar viljas
bort f6r att ge méjlighet till 6kad variation och valméjligheter 1 husen. Alla ligenheter
ligger i soliga ligen och dir de storre ligenheterna har tvd balkonger vardera sa att man
enkelt kan vistas ute i olika viderstreck och med olika utsikt.

Stadsradhusen 4r uppdelade 1 tre lingor som vinder sina entréer dels mot Regnbagsgatan
dels mot kvartersgata kantad av skuggande trid som efter tio 4r borjar nd sin fulla héjd.
Hir erbjuds mycket funktion och flexibilitet pd bada vaningsplanen. Hall och badrum ér
ordnade sd att ett stort flexibelt rum f&r kék och samvaro kan 6ppnas mot den
s6dervinda tridgarden. Ovanvaningen erbjuder, liksom i de andra radhusen flera olika

planlésningsméjligheter.

Stadsradhusen i bagform — Husen har tva aktiva sidor; sidan mot kvartersgatan med hall, tvittstuga
och ett litet rum som kan integreras till en mycket rymlig hall; och sidan mot parken i s6der dir
ett rymligt och aktivt vardagsrum/kok 6ppnar upp sig mot tradgirden. Ovanviningen
innehdller upp till fyra rum, dér frinvalsvigear kan skapa olika planldsningar som kan méta ett
hushalls vixlande behov. Ett par hus pé lingornas dndar gar upp i tre plan och ger ytterligare
rum och méjligheter.

Stadsradbus med trifasad — Hir erbjuds mycket funktion och flexibilitet pa bada vaningsplanen. Hall
och badrum ér ordnade sa att ett stort flexibelt rum f6r kok och samvaro kan 6ppnas mot den
sodervinda tridgarden. Ovanvéningen erbjuder, liksom i de andra radhusen flera olika
planlésningsmojligheter.

FORESLAGEN UTFORMNING AV PARKERING, VARUMOTTAGNING OCH UTFARTER
Den foreslagna utformningen av parkeringen pa kvartersmark ar baserat pa
parkeringsnormen som kommunen tagit fram under 2022. Parkeringsnormen anger
behovstalet for bilplatser per 1000 kvadratmeter BT'A bade vad giller verksamheter och
bostider. Nedan anges parkeringstal f6r denna delplan.

Ovriga parkeringar kan 16sas genom gatuparkeringar och samnyttjande av privata och
allminna parkeringar i omradet.
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Den nya parkeringsnormen stiller dven krav pa cykelparkeringar. I denna delplan
beriknas kravet uppna till 105 platser. 3749 BTA f6r flerbostadshus ganger 28). Detta
eftersom kravet i parkeringsnormen for cykelparkeringar dr pa 28 platser/1000 BTA.

I denna detaljplan planeras seniorboenden +55 som forvaltas av Bonum. Den nya
parkeringsnormen méjliggdr f6r reducerat parkeringstal f6r avvikande boendetyper, i det
hir faller seniorboende. Detta eftersom den hir malgruppen med stor sannolikhet har ett
mindre behov av linga resor och transporter. I det hir skedet har detaljplanen sinkt p-
talet till 48 bilplatser varav 4 dr platser till besdkande. Dessa dr preliminira parkeringstal
som kan komma att omprévas 1 samband med bygglovsansékan. I bygglovsskedet kan en
storre reduktion prévas om det kan finnas utrymme £6r den boendetypen och det
geografiska omradet.

Andra aspekter som 4r intressanta att ndmna ar att parkeringsytor delas i sa hég grad som
méjligt upp 1 mindre enheter och sprids pa flera stillen inom de enskilda kvarteren och i
omridet som helhet. Dessutom kommer planomridet i hég grad att sakna regelritta
baksidor och lastgirdar. Angoring fér renhéllningsfordonen, firdtjansten med flera till
flerbostadshusen kan med foérdel ske fran Regnbigsgatan samt renhéllningsfordonen till
radhusen kan med férdel angéra fran Planetgatan och Insidesgatan.

Mébjlig reduktion genom atgdrder

Reduktionen f6r denna delplan méjliggors 1 férsta hand utifrn att det planeras £6r
seniorboenden inom kvarteret. Om det vid bygglovsansékan inte medges reduktion kan
parkeringsnormen mojliggdra f6r reduktion genom atgirder.

I stort sett samtliga parkeringsnormer, inte bara i Skdne, utan dven pa de flesta stillen i
landet Sppnar upp f6r méjligheten £6r byggherrar och fastighetsdgare att minska antalet
bilplatser som krivs vid nybyggnation genom att genomfdra en rad atgirder kopplade till
mobilitet. Atgirderna syftar till att paverka hur vi reser, paverka valet av firdmedel, men
dven paverka bilinnehav och dirmed behov av bilplatser. Precis som i

Hégands bada normer anges som regel féljande grundférutsittningar som ska finnas pa
plats.

- Nirhet till kollektivtrafik med god standard med avseende pd restid, turtithet,
komfort.

- Nirhet till viktiga malpunkter som viss service, skolor och handel.

- Vil utbyggt giang- och cykelnit inom omradet och till viktiga malpunkter.

Utover dessa grundforutsittningar anges normalt att byggherre/ fastighetsigare ska ta
fram ett paket av mobilitetsatgirder f6r det aktuella projektet. Syftet ska vara att bidra till
minskat bilinnehav, men ocksa till minskat bilresande generellt. Exempel pa atgirder ér
bilpool, lddcykelpool, cykelparkering av hog standard mm.

Beddmningen ér att det bor finnas goda férutsittningar att reducera parkeringstalen for
seniorboendet inom kvarteret med 15 — 20 % men detta utreds vidare i bygglovsskedet.
Storleken pé reduktionen bedéms av kommunen, mot bakgrund av inkommen
parkeringsutredning.

Slutsatsen dr att dven den nya normen &ppnar upp f6r mojlighet att reducera
parkeringstalen for flerbostadshus i Hoganis titort. I den nya normen anges
grundforutsittningarna vara nira till kollektivtrafik, nira till viktiga vardagsfunktioner
(handel, skola, férskola, virdcentral mm samt sidkra ging- och cykelstrik i anslutning till
bostaden som ér anslutna till huvudcykelnitet.
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BULLER
For denna detaljplan har det utforts en bullerutredning Trafikbullerutredning 2022-08-15

som visar att 60dBA ljudnivin vid respektive fasad inom kv. Himlavalvet uppfylls vid
samtliga fasader.

Fasadnivier pa kv. Himlavalvet. Tabellvirdena avser bdde ekvivalenta- och maximala
ljudnivéer f6r alla tinkta vaningsplan i dBA.

-

Sa

Till vinster i bild, utbredning av ekvivalenta
nivder, till héger i bild, utbredning av maximala ljudnivéer.
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FORESLAGEN TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP

Alla ledningar avses liggas i allmin gata, och inget behov av u-omrade finns inom
planomradet.

DAGVATTENHANTERING

En 6vergripande princip f6r avledning av omridets dagvatten har gjorts men behdver
utvecklas vidare infér nista skede i planprocessen i samband med héjdsittning av allminna
platser och gator.

For att klara dagvatten- och VA-forsorjningen for omradet pagir en utbyggnad av det
befintliga VA-och dagvattennitet.

Dagvattnet fran aktuellt planomride kommer att via Hoganis avledas till recipienten
Oresund, hir vattenforekomsten N Oresund, SE561030-122821. Enligt VISS klassas
vattenférekomsten nu i férvaltningscykel 3 att ha ”god ekologisk status”.

Exploateringen av Tornlyckan innebdr att akermark tas i ansprak fér infrastruktur och
byggnader. Allt dagvatten frin omridet kommer att samlas upp i en utjimningsdamm med
svamdike, anlagd i1 naturparkomridet séder om Lexikonvigen, innan det avleds vidare till
recipient for att inte Gverbelasta ledningsnitet nedstroms. Riktvirdet dr att utjimna till max
1,5 1/s och hektar utgiende. Volymen dr vil tilltagen pa ca 10 700 m3. Det ger det en ling
uppehallstid for vattnet i dammen/diket varfor en viss kviverening sker, men framforallt
en deposition av stoft och slam. Eventuella metaller ir till st6rsta delen partikuldrt bundna.
Kvive- och fosforbelastningen férvintas minska genom detta, men dven genom att odling
av dkermark upphor. Kommunen bedémer ddrfor att recipienten inte kommer att paverkas
negativt av planférslaget.

For att klara den 6kning av spillvattenmingden som en utbyggnad av Tornlyckan medfor
sa har en ny pumpstation byggts séder om Lexikonvigen. Spillvattnet trycks visterut via
en ledning som ansluter till befintlig spillvattenledning i Lexikonvigen, alternativt till
befintlig huvudledning fran Viken i Sidvgatans forlingning. Fdrprojektering for VA
kommer att utféras innan detaljplanen antas.

AVFALL, ATERVINNINGSSTATIONER

Atervinningsstation finns i dagsliget i omradet och ingar inom exploateringsgraden for
komplementbyggnader. Planforslaget redogor fOr tre dtervinningsstationer, dir tva ir
storre miljohus och ett mindre kirlskap med fulla sorteringsmoijligheter. Utover dessa
lokala dtervinningsmdiligheter kan avtal om sophdmtning slutas enskilt f6r varje
fastighetsdgare med kommunen. Foreslagna atervinningsstationer angérs med férdel fran
Regnbigsgatan, Planetgatan samt frin korsningen Insidesgatan/Framtidsstigen.
Miljostationerna placeras sa att backning ej férekommer. Det 4r viktigt att
framkomligheten uppfyller de kriterier som finns i renhéllningsordningen f6r Héganis
kommun.

FORESLAGEN GRUNDLAGGNING

Det har tagits fram en geoteknisk undersékning Teknisk PM Geoteknik kv. Himlavalvet
2022-09-07 som redogo6r for att den aktuella detaljplanen. Sittningsférhallandena bedéms
i nuliget som liten for planerad bebyggelse. Aven risken for stabilitetsproblem bedéms som
mycket liten. Dessa ska kontrolleras 1 projekteringsskede nir projektering och
dimensionering av grundldggningen fér de planerade grundliggningsnivderna faststills.
Enligt undersdkningen dr de geotekniska forutsittningarna infér ytlig grundliggning av
planerade radhus och flerbostadshus relativt goda.
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FORESLAGEN HOJDSATINING

Hojdsattning av gator dr bestillt och beriknas vara klart till varen 2023. Nedan en skiss pa
delar av planomridet med foéreslagen héjdsittning. Den allmidnna platsens markhojd har
reglerats pa plankartan med plushéjder.
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Forestagen hojdsattning av allman platsmark inom den del av planomradet som inringar kvarteret Himlavalvet.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDSPLAN

Milsittning ar att detaljplanens ska kunna antas senast under 2023. Detaljplanen har i den
senaste Oversikten av kommunens planirenden fitt status prioriterad. Prioriteringen
motiveras med den héga allminnytta planen forvintas generera.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid 4r 10 dr frin den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid f6r utbyggnad av planomridet. Inom genomférandetiden
har fastighetsdgare garanterad ritt att efter anskan om bygglov fa bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsdgaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

AVTAL

I samband med planligeningen kommer markanvisningsavtal och markoverldtelseavtal
upprittas som redovisar detaljplanens genomférande. Ett markanvisningsavtal och
markdéverlatelseavtal dr civilrittsliga avtal mellan en kommun och en exploator dir
kommunen dr markigare. MarkGverlatelseavtal behdver vara tecknat innan detaljplanen
antas.

Planavtal —har upprittats mellan kommunledningskontoret och plan- och
bygglovsavdelningen som bl.a. reglerar ersittning for planarbete.

ANSVARSFORDELNING

Hoégands kommun 4r huvudman f6r all allmin platsmark inom planomréidet.
Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for drift och underhall. Kommunen ansvarar f6r
anliggandet av allmin platsmark.

Exploatéren ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark i enlighet med detaljplan.
Exploatéren  skall bide kontakta Ridddningstjinsten innan utbyggnad av
vattenledningsndtet for strategisk placering av brandposter, samt huvudmin f6r
eldistribution och gasdistribution innan markarbeten utférs inom kvartersmark for
markering av férekommande kablar.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDEFRAGOR

FASTIGHETSAGARE

Nuvarande fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av den fastighetsforteckning som
tillh6r detaljplanen.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Ingen fastighetsplan eller tomtindelning berérs av forslaget.
Fastighetsindelningsbestimmelser/tomtindelningsbestimmelser ~ krivs inte for
genomforandet av detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER
Detaljplanens genomférande innebir att fastichetsbildningsitgirder behdver ske inom
planomradet, exempelvis avstyckning, fastighetsreglering etcetera.
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Fastighetsbildningsdtgirder prévas av lantmiteriet. Fastighetsbildningsatgirder kan
komma att vidtas efter att planen fatt laga kraft.

EKONOMISKA FRAGOR

KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV DETALJPLAN

Detaljplanen bekostas av kommunen da denne ir markigare och kostnaden tas ut genom
planavtal.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER

Kostnaden for avstyckning motsvarande for kvarteret Himlavalvet bekostas av
kommunen enligt markanvisningsavtalet. Ovriga forrittningskostnader kopplat till
kvartersmarken bekostas av exploatéren sdsom kostnader f6r exempelvis
fastighetsbildning, servitut med mera. Likasd exempelvis kostnader f6r byggnationer,
ledningsarbeten och anliggningsarbeten inom kvartersmarken. Detta regleras nirmare 1
de avtal som tecknas i samband med planliggningen. Kommunen bekostar
iordningstillande av allmin platsmark. Exploatéren dr inte skyldig att stilla ndgon form
av sikerhet till kommunen eftersom det ir kommunen som it stkande till detaljplanen.

INLOSEN, ERSATTNING

Detaljplanen gor intrang i fastigheten Hégands 37:110, ddr en del motsvarande ca 180 m?
liggs ut i detaljplanen som gata. Fastigheten Hégands 37:110 dgs av Vistkuststugan AB.
Detta innebir att intrangsersittning enligt fastighetsbildningslagen kan komma att bli
aktuell. Frdgor om ersittning provas av lantmiteriet. Det férekommer dock inga hinder
for att parterna frivilligt triffar 6verenskommelse.

Andras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsigare ritt till
ersittning for eventuell férlorad byggritt som inte utnyttjas.

TEKNISKA FRAGOR

UTBYGGNAD AV ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Kommunen idr ansvarig for utbyggnad av allminna anldggningar. Huvudman for el,
fjarrvirme och fiber ansvarar f6r utbyggnad av sina respektive anliggningar.

Ny dagvattenledning mot havet har till viss del anlagts i samband med tidigare utbyggnad
av bostidder och handel inom tidigare planarbete. Kommunen har just nu pigiende
diskussioner kring ekonomi och utférande av framtida etappbyggnation av ledningen mot
havet.

GRUNDLAGGNING

Inom vissa delar av planomridet krivs skiftning av organisk jord och fyllning med organisk
halt under planerade byggnader och om nédvindig aterfyllning med packad fyllning. De
geotekniska foérutsittningarna innebdr att olika édtaganden krivs i olika delar av
planomradet.

38

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



LAGA KRAFT HANDLING, 2023-03-01 PLANBESKRIVNING, DELPLAN 4, KV. HIMLAVALVET
HOGANAS 37:39 M. FL.

KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

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

BEHOVSBEDOMNING

Bestimmelserna i plan- och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera
miljéaspekter i planen, sd att en héllbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljobedémas
och MKB upprittas, om man vid en behovsbeddmning kommer fram tll att
genomforandet av planen kan leda till en betydande miljépaverkan.

Sambhillsbyggnadsférvaltningen  bedémer med vigledning av  férordningen om
milj6konsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan i den mening som avses i 6 kap MB ochi4 kap 34 § PBL (2010:900). Behovet
av milj6hinsyn vid genomférandet av detaljplanen belyses dérfor inte 1 en miljébedémning
enligt 6 kap miljébalken.

MILJOKVALITETSNORM - LUFT UTOMHUS

Miljokvalitetsnormerna fér utomhusluft enligt 5 kap miljébalken giller f6r sex typer av
dmnen i luft. Dessa dr kvivedioxider och kviveoxider (NOz), partiklar (PM10), bensen,
svaveldioxid, bly och kolmonoxid.

Hégands kommuns miljéavdelning har under de senaste fem dren kontinuerligt genomfort
mitningar av luftens kvalitet vid matpunkt i Hogands centralort vad giller kvivedioxider
och partiklar. Dessa mitningar visar virden som inte 6verskrider miljokvalitetsnormerna.
For bly och kolmonoxid gérs idag inga mitningar av kommunen men tidigare mitningar
har visat virden som generellt legat langt under normen. Det finns enligt miljéavdelningen
inga skil att anta att dessa virden dndrats pdtagligt sedan senast utférd mitning. Tidigare
kompletterande matningar finns ocksa frin Kullaberg avseende kvive- och svaveldioxid
vilka vid dessa mittillfillen inte heller Gverskred normvirdena.

De virden som uppmits 1 Hogands centralort kan generellt anses gillande for hela
kommunen och dérfér ocksa f6r aktuellt planomrade.

MILJOKVALITETSNORM - BULLER

Miljokvalitetsnormen for buller 4r en sa kallad malsdttningsnorm. I férordningen skriver
regeringen: “det ska eflerstrivas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa ménniskors hilsa”.
Normen f8ljs nir strivan ir att undvika skadliga effekter pd manniskors hilsa orsakade av
omgivningsbuller.

Foljande gillande riktvirden for trafikbuller, enligt regeringens proposition 1996/97:53,
ligger till grund f6r planeringen.

Detaljplanens genomférande kommer att medféra till en 6kning av varu- och
persontransporter till och genom planomradet samt angrinsande delar av staden men
denna 6kning bedéms inte bli sd pass stor att den medfér en 6kad risk f6r skadliga
effekter pa minniskors hilsa pa grund av buller. Kommunens uppfattning ar dirfor att
detaljplanens genomférande ur bullersynpunkt inte innebir risk for skadliga effekter pa
minniskors hilsa. Beridkningen visar att trafikbullerférordningens riktvirde om hégst 60
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dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad uppfylls vid samtliga
bostadsfasader inom Kv. Himlavalvet. Sdledes kan bostiddernas planlésning utformas fritt,
utan beaktning av trafikbuller. Likasa uppfylls riktvirdena for uteplats om hogst 50 dBA
och 70 dBA ekvivalent- respektive maximal ljudnivd pd samtliga av radhusens enskilda
uteplatser och inom hela Kv. Himlavalvets innergard. Fér mer info se Trafikbullerutredning
22-08-15.

NATIONELLA OCH REGIONALA MILJIOMAL

All samhillsplanering innebdr pd ndgot sitt, positivt eller negativt, paverkan pd den
omgivande miljén och kan ddrfér anses att pd ndgot sitt alltid beréra miljéomalen. 1
behovsbedémningen tas miljémalen i beaktande och en bedémning gbrs om planforslagets
sammanlagda paverkan pa miljémalen utgér negativ paverkan pa dessa eller inte.
Nedanstiende punkter redovisar vilka nationella miljémal som i behovsbeddmningen anses
berdrda av planens genomforande.

God bebyggd miljo

Planen medger utbyggnad av bostider men dven park samt utveckling av infrastruktur i
anslutning till bade kvarteret och parken inom titortsomradet, dvs. i strategiskt lige med
nirhet till allminna kommunikationer, skola, livsmedelshandel och sport.

Planens gatu- och bebyggelsestruktur dr utformad for att skapa mojligheten att bygga ut
och om staden etappvis och f6r att varje tillkommande kvarter ska kunna fungera
tillfredsstillande pa egen hand wvad giller behov och funktioner oberoende av
utbyggnadstakten f&r hela omradet.

Planen tar hinsyn till och avser att bevara och varda, natur- och kulturmiljévirden samt
skapar méjligheter till férbittrade allminna rekreationsméiligheter av olika slag.

Planen forbittrar infrastrukturen fér samtliga trafikslag i omradet mellan Lerberget och
Hoéganis. I omréidet dr dessutom gang och cykel prioriterade trafikslag vid gatuutformning
och planering av kommunikationsstrak inom och genom omradet.

Planen star inte i konflikt med ndgra nationella, regionala eller lokala bevarandevirden.

Infrastrukturen i omréadet planeras £6r att kunna bygga vidare pé befintlig infrastruktur och
anpassas till minniskors behov, fér att minska resurs och energianvindning samt
klimatpaverkan, samtidigt som hdnsyn dr tagen till natur- och kulturmilj6, estetik, hilsa och
sikerhet.

Riktlinjerna fér den bebyggda miljon utgir frin och stdder minniskans behov, ger
skonhetsupplevelser och trevnad samt har ett varierat utbud av bostider, arbetsplatser och
service.

Begrinsad klimatpaverkan och Frisk luft

Utbyggnad av staden med bostider, verksamheter och handel kan 4 ena sidan antas
generera fler varu- och persontransporter vilket 1 sin tur kan antas innebira en negativ
paverkan pa luftkvalitet och halten vixthusgaser i atmosfiren. FEtablerandet av
verksamheter och service pé orten innebir 4 andra sidan 6kade mojligheter att utritta sina
drenden till fots eller cykel 1 hemmets narmilj6 vilket i f6rlingningen bidrar till minskade
utsldpp och en positiv inverkan pd samma berérda miljémal.

Grundpatten av god kvalitet
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Mer hardgjorda ytor genom exploatering ger mindre grundvattenbildning men
exploateringen bidrar ocksa till minskad gédningspaverkan nir odlingen upphor.

Ett rikt odlingslandskap

Cirka 14 hektar av idag brukad akermark tas i ansprak fér andra anvindningar vid full
exploatering av omrédet. Jordbruksmarkens kvalitetsklassning ligger mellan 5-7, det vill
sdga ndgot simre bordighet. De mervirden den tilltdnkta exploateringen kan bidra med till
niromradet och staden, sirskilt vad giller bostadstypsdemografi och grénomriden, samt
ett gott hushallande av den ianspraktagna marken och positiv inverkan pd andra nationella
miljomal (se ovan) anses kunna balansera den negativa paverkan detta forslag innebir pa
miljémélet om rikt odlingslandskap.

Sammantaget gbrs dirfor i behovsbedémningen avvigningen att gillande nationella och
regionala miljdmal inte paverkas pitagligt negativt av planforslagets genomférande.

KLIMATFORANDRINGAR

I Ho6gands kommuns klimat-PM, godkind i kommunstyrelsen den 24 januari 2012,
redovisas att havsnivin kan komma att uppga till +3,5 meter 4r 2100. En hojd
medelvattennivd innebédr att grundvattnet stiger till samma nivd i sediment och i
utfyllnadsomriaden. Da planomradet ligger mellan +4,5—+5,5 meter 6ver havet bedéms
risken for Oversvimning inom planomridet som liten.

RIKSINTRESSEN

Planomraidet ingdr i omride definierat som riksintresse f6r hogexploaterad kustzon enligt
4 kap miljobalken men genomférandet av planforslaget bedéms inte utgéra ndgon negativ
paverkan pé detta riksintresse da det dr beldget i ett redan exploaterat omrade dir inga av
de f6r kustzonen utpekade virdena kan anses finnas och dventyras.

KONSEKVENSER TRAFIKFLODEN

All sambhillsplanering innebir mer eller mindre paverkan pé sin omvirld, sirskilt vad giller
kommunikationer och trafikfléden. Det gar ddrfor generellt sett inte att sidga att
forindringar som gors genom detaljplanering, oavsett planens storlek, inte kommer att
innebdra nagon paverkan alls pa trafikfléden och trafikanters beteendemonster.
Planférslaget dr utformat for att mojliggdra en titare maskvidd i stadsgatunitet fOr att
kunna sprida trafiken via fler rorelsestrak genom staden och for att kunna avlasta vig 111
dir idag all motortrafik leds mellan Hoganids och Lerberget. Genom att erbjuda en
alternativ parallellgata till vig 111 fér lokaltrafiken kan belastningen pa vig 111 minska
ndgot. Fordonsprognosen f6r Allégatans térlingning dr cirka 940 fordon per drsmedeldygn
vilket skulle innebdra en avlastning pa vig 111 om knappt 10%. Allégatans forlingning
innebir ocksa att sarbarheten i trafiknitet blir ligre vid hindelse av trafikolycka pa vig 111
mellan Lerberget och Hoganids dé trafik kan ledas om via Allégatan om behov uppstar.

SOCIALA KONSEKVENSER

BOSTADSPOLITISKA MAL

Planens flexibilitet syftar till att bidra till att 6ka variationen i bostadsutbudet pd orten vilket
ir 1 enlighet med kommunens bostadspolitiska mal. Planen mdjliggér dven etablerandet av
olika typer av upplitelseformer.
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BLANDNING OCH FLEXIBILITET

Planférslagets struktur medger stora mojligheter vad giller bide typer av bebyggelse och
bostadstyper inom omradet. Planen mojliggdr dven olika upplatelseformer och ger
méjligheten att dndra anvindningen f6r mark och lokaler utifrin behov och efterfrigan.
Genom att medge flera olika anvindningsomriden inom flera av kvarteren kan dynamiska
miljéer med blandade funktioner inom och mellan dessa kvarter ocksa skapas.

KOPPLINGAR TILL OMGIVNING

Planomradet ligger i nira anslutning till hela den befintliga staden med goda méjligheter till
att skapa kopplingsstrik till lokala malpunkter. Men framf6r allt bidrar planférslaget till att
skapa nya kopplingar i denna del av staden sa att redan existerande kopplingar mellan de
befintliga stadsdelarna kan stirkas ytterligare och kompletteras genom de rérelsestrik som
planforslaget tillfor.

FRITID OCH FOLKHALSA

Planférslaget mojliggdr utveckling av ortens lokala serviceutbud i ett nira lige f6r stor del
av ortens boende. Detta kan medfra att fler viljer att gé eller cykla till den lokala servicen
i stillet for att ta bilen till dessa platser eller att utritta vardagsdrenden pa externa
servicestillen pa avstind fran hemmet som kriver bilkérning. Planens Overgripande
struktur och hierarkierna i gatumiljén innebdr ocksa att framkomligheten f6r giende och
cyklister i och genom omrédet prioriteras framfor biltrafiken. Detta scenario innebir dels
att invanarna blir mer fysiskt aktiva i vardagen, att gatumiljGerna blir lugnare och att utslipp
fran biltrafiken kan minska. Inom planomradet planeras dven generdsa gronomraden av
olika karaktirer for rekreation och spontanidrott. Planférslaget har alltsa goda
férutsdttningar att bidra till en 6kad god folkhilsa.

MOTESPLATSER

I planforslaget dr huvudgreppet att samla alla trafikslag inom samma strak. Detta innebér
att gaturummen 1 sig blir en form av motesplatser i vardagen da bade privatentréer och
verksamheter vinder sig mot dessa métesstrak. Utéver denna planeringsprincip har dven
ett begrinsat antal samlingspunkter skapats dir strak i gatustrukturen naturligt méts. Aven
i gronstrukturens utformning har plats 61 specifika méotesplatser gjorts.

SAKERHET OCH TRYGGHET

Genom att méjliggdra en blandning av bostider och verksamheter inom detaljplanen och
genom att orientera entréer och verksamheter mot allminna strik och platsbildningar
skapas forutsittningar for att aktivera omradet under stérre delar av dygnet, nagot som
bidrar till en 6kad allmin nirvaro och trygghetskinsla.

Planférslaget innebir ocksa mojligheter f6r befintliga verksamheter inom planomradet att
utvecklas och fér nya verksamheter att tillkomma. Kundgenomstromningar till dessa
verksamheter kan potentiellt skapa en 6kad rorelse 1 och kring planomradet vilket bidrar
till upplevelsen av en trygg miljo.

TILLGANGLIGHET

Kravet pa god tillginglighet och anvindbarhet fér funktionshindrade har beaktats vid
planldggning. Hur kraven pa tillgdnglichet 1 12 § (byggnader) byggnadsverksférordningen
samt 2 kap 6 § plan- och bygglagen (2010:900) (tomter) i detalj kommer att tillgodoses
avgoOrs 1 samband med kommande bygglovsprévning.
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SERVICE

Planférslaget innebir ett tillskott av verksamhetsytor som dr avsedda att komplettera
befintliga verksamheter och handel i staden som helhet. Dessa ytor ges hog flexibilitet vad
giller anvindningsmdiligheter vilket skapar storre mojligheter f6r omradet att bidra till ett
utdkat serviceutbud for hela staden.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kommunen fir en inkomst av forsiljning av fastigheter inom planomradet.

Kommunen fir en utgift i samband med lantmaterifrrittning, utbyggnad av gatunitet och
VA-nitet samt f6r anldggning av allmin platsmark. Kommunens stadsmiljoavdelning far
en 6kad driftskostnad f6r underhall av tillkommande allmin platsmark.

KONSEKVENSER FOR DEN ENSKILDE FASTIGHETSAGAREN

Exploatéren fir en utgift i samband med lantmiteriférrittning samt eventuell flytt av
ledningar och forsiktighetsatgirder som kan behdvas inom den egna fastigheten till £6ljd
av detaljplanens genomférande. Exploatéren far en intdkt for forsiljning av fastigheter
inom planomridet.
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