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Inledning
Bakgrund och huvuddrag

Detaljplanen

| detaljplanen tillskapas ytterligare byggratt pa fastigheten for att mojliggdra en utveckling
av verksamheten. Andamalet boende tillkommer pa en mindre del for att bekrafta befintliga
forhallanden och méjlighet till en personalbostad.

Platsens natur- och kulturvarden sakras och den kulturhistoriskt varda byggnaden skyddas
och bevaras genom planbestammelser.

Under planprocessen har beddmningen gjorts att detaljplanen inte innebar en betydande
miljopaverkan enligt 4 kap 34 §, Plan- och bygglagen och 6 kap Miljobalken.

Verksamheten

STF Villa Séderasen, Bed & Breakfast (B&B), tidigare S6derasens Vandrarhem, ar ett
mindre semesterhotell med 37 baddar. Férutom att man tar emot dvernattningsgaster
anordnar man olika former av tillstallningar, yogakurser, vandringar, seminarier m m.
Verksamhetens malsattning ar att kunna erbjuda fler evenemang och aven hyra ut lokal till
sammankomster.

Planprocessen

Planprocessen har skett med utdkat planforfarande i enlighet med Plan- och bygglagen
(2010:900) eftersom ett rivningsforbud ar till for att skydda ett allmanintresse.

Under samrad och granskning har sakagare, myndigheter och andra berérda haft méjlighet
att inkomma med synpunkter. Inkomna yttranden har sammanstallts och redovisats
tillsammans med kommunens stallningstaganden.

Planhandlingar

Detaljplanen bestar av en juridiskt bindande plankarta med detaljplanebestammelser och
en beskrivande planbeskrivning (denna handling) vars priméara syfte ar att underlatta
forstaelsen av plankartans innebdord.

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

e Plankarta med planbestammelser.

¢ Grundkarta redovisas pa plankarta.

e Planbeskrivning med genomférande- och konsekvensbeskrivning.

Ovriga handlingar:

e Samradsredogoérelse.

o Fastighetsférteckning.

e Omradesvis uppféljning av fladdermdéss 2016, Soderasens nationalpark, 2016-10-14
o Bilaga 1: Paverkan pa fladdermd&sspopulationen, detaljplan for del av Réstanga 2:140.

Medverkande

Planen har upprattats av ansvarig planarkitekt i samrad med berérda kommunala tjansteman.

Vlasta Sabljak
Planarkitekt


https://www.villasoderasen.com/
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Plandata och markagoforhallanden
Lage

Roéstanga, med sina cirka 940 invanare, vid foten av Séderasens sydostsluttning ar den ort
i Svaldévs kommun som ligger langst Osterut. Avstandet till Svalov ar 17 km och till Klippan
20 km. Till Malmé och Helsingborg ar det ca 5 mil och till Kristianstad ca 7 mil.

Bild 1: Centrala Réstanga med "Villa S6derasen” vid skogskanten i slutet av Nackarpsdalsvagen.

Planomradet med Villa Séderasen B&B
ar belaget vaster om Marieholmsvagen
och norr om Per Gummessons vag, i
slutet av Nackarpsdalsvagen och
bredvid Réstanga Turistinformation.

Omradet angransar till fastigheten
Roéstanga 2:141 i vaster och till
Roéstanga 2:141 och 2:142 i norr. | 6ster
angransar det till Réstanga 2:34 och i
soder till fastigheterna Réstanga 5:53,
5:52, 5:13 samt 5:14.

Planomradet omfattar merparten av
fastigheten Rostanga 2:140.

Areal

Planomradet ar pa ca 2646 m? och omfattar merparten av fastigheten Rostanga 2:140.

Markagoforhallanden

Roéstanga 2:140 ar i enskild ago liksom de angransande fastigheterna Réstanga 5:58,
5:14, 5:13 och 2:34.

Naturvardsverket (Staten) ar lagfaren agare till Réstanga 2:141 och Svalévs kommun till
Roéstanga 2:142 och 5:52.


https://turistmal.se/?index=item&id=1482
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Tidigare stallningstaganden
Planer

Oversiktsplan

Oversiktsplanen understodjer generellt en fortatning av kommunens samhéllen och lyfter
vikten av att samhallelig och kommersiell service inte utarmas. Aktuellt omrade som ar
detaljplanerat omnamns inte sarskilt i dversiktsplanen fran 2007.

Gillande detaljplan

Enligt detaljplanen fran 2004 ar Réstanga 2:140 till dvervagande del detaljplanerad for
handel med preciseringen vandrarhem. Vastra delen av den befintliga fastigheten ar
utanfor detaljplanen.

Den del, som faststaller andamalet NATUR, norr om infarten fortsatter att galla.

PLANBESTAMMELSER
omraden amvandning
dr ildten. Besti utan ing galer i
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Figur 2: Detaljplan "Rdstanga 2:135 Nationalparksentrén”, nr 1214-P04/87 (Svaldvs kommun nr 1153), ar 2004.

Detaljplanen medger hogst tva vaningar. Huvudbyggnaden skyddas mot framtida
férvanskningar genom skyddsbestammelsen "Andring av byggnad far inte férvanska dess
karaktar eller anpassning till omgivningen. Befintliga material och detaljer i exteridren skall
bevaras eller ersattas med identiska material eller aterforas till ursprungligt skick.” Nagon
narmare specificering av byggnadens kulturvarden redovisas inte.

Genom planbestammelsen "Marken far inte bebyggas” medges ingen ytterligare bebyggelse
pa fastigheten.

Genomférandetiden har gatt ut for detaljplanen.

Angransande detaljplan i soder
Enligt stadsplanen fran 1944, som omfattar merparten av Réstanga samhalle, ar en infart
mojlig sdderifran. Fastighetsdgarna har aviserat att man vill ppna upp infarten.
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Fastighetsplan
Omradet omfattas inte av fastighetsplan.
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Riksintressen och forordnanden

Aktuellt planomradet ligger strax intill S6derasens nationalpark, inom riksintresseomrade
for naturvard och friluftsliv samt kulturmiljbomrade "Skaralid-S6derasen”. Omradet ar ocksa
ett Natura 2000-omrade (SCI), d v s ett omrade av gemenskapsintresse enligt
habitatdirektivet.

Natura 2000-omrade
Malet med Art- och habitatdirektivet &r att frdmja att den biologiska mangfalden
bibehalls, genom bevarande och férbéttring av naturmiljén. Fér att na det malet ska
alla EU-lander utse sérskilda omraden, Natura 2000-omréaden.’

I Natura 2000 ingéar sarskilt skydds- eller bevarandevard natur, ur ett EU-perspektiv.

Nationella skyddsformer
Mationalpark

ROSTANGA — ] Maturreservat
é 5:53 . Natura 2000
e r““_"—"’%s@ﬁs‘._—:. — | > | E—— Art- och habitatdirektivet (SCI)
I | E I T =

Figur 4: Skyddad natur, https://skyddadnatur.naturvardsverket.se/.

Nationalpark Soderasen

Soderasen nationalpark bildades 2001 och ar
Nordeuropas storsta, skyddade adellovsomrade.
Nationalparkens varden ar allsidiga och omfattar
fauna och flora men aven geologiska varden.

Riksintresse for naturvard, N48
Rostanga omges av riksintresset "Séderasen med
vattendrag och Jallabjar”.

Riksintresset omfattar fyra kommuner och ar i
sin helhet pa ca 22 000 ha.

Riksintresse for friluftsliv, FM05

Det artrika, I6vskogsdominerade landskapet ar
strévvanligt med en stor andelen allemansrattslig
mark och omfattas aven av riksintresse for
friluftsliv.

Det genomkorsas férutom av Skaneleden av
mindre vagar och brukningsvagar som kan
anvandas for strovande och cykling. Har finns
flera naturreservat och anlaggningar fér
friluftslivet.

Riksintresse for totalforsvaret L e - :
Omradet tangerar riksintresse for totalférsvarets B.'.ldtz' Utsikt mot Sdderasens nationalpark i
vaderradar, Bjare TM0093. vaster.

" www.naturvardsverket.se/Var-natur/Skyddad-natur/Natura-2000/
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Skyddsomrade for vatten
Omradet ar sedan 1972 utpekat som skyddsomrade for vattentakt (akt nr 0994).

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga under mark k&nda dolda fornlamningar.

Skulle lamningar patraffas i samband med markarbeten ska arbetet omedelbart avbrytas
och lansstyrelsen kontaktas i enlighet med Kulturmiljélagen.

Sarskilt vardefull kulturmiljé Skaralid, Séderasen

ns uég S,

B - Per Gummessons véag
-

Figur 5: Bla farg markerar den sarskilt vardefulla
kulturmiljon ”"Skaralid, Séderasen”.

Kulturmiljon norr om planomradet beskrivs i Kulturmiljoprogrammet fér Skane.

Omradet visar pé lang skoglig kontinuitet med spar dels fran forhistorisk tid, dels fran
1800-talets utmarksbete och skogsavverkning. Under 1900-talet ar det framfér allt
turismen som paverkat omréadet. Skéralid hér till de “exotiska”, eller pa annat vis
ovanliga, platser som exploaterades fér turism redan runt sekelskiftet 1900.
Kopplingen mellan nya kommunikationssétt, forst tdg sedan bil, och omradets
utveckling som utflyktsmal ar tydlig?

Ovriga kommunala program och utredningar

Riktlinjer for bostadsforsorjning, 2018-10-29.

Svaldvs kommuns parkeringsriktlinjer, 2018-04-23.
Dagvattenplan Svalévs kommun, 2017-12-15.
Dagvattenpolicy Svalév, 2013-03-25.
Naturvardsprogram fér Svalévs Kommun, 2017-01-30.
Avfallsplan och renhallningsordning, 2017-02-27.

2 Lansstyrelsen, Kulturmiljoprogram fér Skane, https://www.lansstyrelsen.se/
skane/besoksmal/kulturmiljoprogram/omraden/skaralid-soderasen.html, 2020-07-29.
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Detaljplanens forutsattningar och konsekvenser
Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att 6ka byggratten samt att bekrafta befintliga forhallanden vad
avser befintligt boende.

Detaljplanens intention ar att sdkerstalla och bevara den befintliga byggnadens
kulturhistoriska varden liksom platsens natur- och kulturvarden genom ett rivningsférbud
och genom att framja en for platsen lamplig utformning.

Natur, mark och topografi
Naturmiljo

Fastigheten ligger naturskont vid sidan om Sdderasens Nationalpark och omges av
uppvuxen vegetation i vaster och i norr.

Planomradet bestar till 6vervagande del av 6ppna grasbevuxna och grusade ytor med
undantag for enstaka buskar och trad. Pa fastigheten finns nagra vardefulla tysklénnar
(sykomorlénnar).

7.

Bild 3: Traditionell stenmur i fastighetsgrans. Bild 4: Utsiktsplats mot nationalparken.

Andrad lovplikt

Med kravet pa marklov "Trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgor en sakerhetsrisk”
bevakas att vardefulla trad inte falls utan sarskilda skal, exempelvis den befintliga
sykomorldnnen med vardefull epifytflora.

For att marklov ska kunna beviljas kravs att tradet utgor en sékerhetsrisk eller att
byggnation hindras pa platsen och det inte finns lamplig alternativ placering.

| prévningen ska aven en beddémning géras om det ska kravas villkor sdsom att eventuella
fallda trad ska ersatts med ett eller flera nya trad i samrad med kommunen.

Mark

Topografi och hojdséttning
Marken kring huvudbyggnaden lutar svagt bade mot centrum i 6ster och mot norr, dar den
vid 6vergar till en kraftig lutning narmast stigen (Skaneleden), se bild 7.



® S_kane!_eden Sl 7

O® NaGarngrundan 4

3

Bild 5: Tva stora uppvuxna sykomorlénnar varav Bild 6: | norr lutar marken kraftigt ner mot
den i bakgrunden ar pa fastigheten. Skaneleden.

Bild 7: Marken stiger i vaster innan sankan mot nationalparken. Skaneleden passerar i bakgrunden.
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Geotekniska forhallanden

De geotekniska forhallandena ar inte narmare kanda och en geoteknisk undersokning har
inte utforts i samband med planarbetet. Det kan foreligga risk for skred vid den nordliga
fastighetsgransen dar marken lutar relativt brant mot Skaneleden.

Geoteknisk undersdkning genomférs vid behov i samband med projektering och utbyggnad
nar byggnaders lage faststallts.

Markradon
Markradon bér matas och det i exempelvis i samband med geoteknisk undersoékning.

Enligt Boverkets rekommendationer for klassning av mark ur radonsynpunkt utgér mark,
dar radonhalten understiger 10 kBg/m3, lagriskmark. Mark med halter mellan 10 och 50
kBg/m? ar normalriskmark och mark med halter 6ver 50 kBg/m3 ar hogriskmark.

Statens planverk rekommenderar att nya hus i normalfall byggs med radonskyddande
utférande. Pa mark dar markradonrisken ar sarskilt hog bor husen byggas radonsakert.
Endast i de fall, dar radonrisken ar garanterat liten, kan nybyggnad ske pa traditionellt satt.

Foérorenad mark
Det finns inga av kommunen ka&nda markféroreningar inom omradet.

Djurliv
Forekomsten av fridlysta fladdermdss och en beddmning av plangenomférandets
eventuella paverkan pa populationen redovisas i bilaga 1.

Det konstateras att varken vardefulla habitat, tillgangen till vatten eller vatmarksmiljéer
paverkas och slutsatsen gors att omradet troligen inte ar viktigt nar det galler
fladdermossens fodosoksmiljoer.

Konsekvenser: Natur, mark och topografi

Nybyggnationen medfor inte att vardefulla trad behdver fallas.

Tillkommande byggnadsarea ar begransad. Den ar i nara anslutning till befintlig byggnad
och i utkanten av tatorten. Manniskor promenerar redan idag pa den anlagda stigen och
ljud och ljus alstras pa omradet.

| relation till riksintresseomradet for naturvard pa ca 22 000 ha som dessutom omgardas av
natur och akrar bedéms tillbyggnadens eventuella paverkan pa fladderméssens revir vara
marginell.

En riskanalys beddéms inte behdva upprattas da aktuell exploatering ar begransad och
sannolikt inte kommer att paverka fladdermdsspopulationen negativt.

3 Bilaga 1, Paverkan pa fladdermdsspopulationen, detaljplan for del av fastighet Rostanga
2:140, "Villa Séderasen.
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Markanvandning, karaktar och bebyggelse
Landskapsbild

Forutom den ursprungliga huvudbyggnaden finns inga andra byggnader pa tomten an ett
provisoriskt skarmtak. Byggnaden omgardas av fria ytor och ar synlig pa hall fran infarten i
Oster.

Ett stycke upp, vid vdgen mot Nackarpsdalen, uppférdes Annexet 1904. Det star
kvar i bevarat skick, som ett sagoslott med luftig altan och balkong mellan tornlika
utbyggnader.4

s

Bild 8: Fran Villa Soderasen stiger man direkt in i Soderasens boljande bokskogar.

Med bestdmmelsen "Marken far inte férses med byggnadsverk. Plank eller mur far
uppforas till en hogsta hojd av 1,1 meter” sakerstalls den 6ppna landskapsbilden mot Gster.

Bebyggelse

Roéstangas lage mellan jordbruksbygd och skogsbygd kannetecknas av varierad bebyggelse.
Teglet ar fortfarande det vanligaste byggnadsmaterialet pa storre villor och representativa
byggnader i Réstadnga. Enklare hus ar ofta kladda med staende trapanel i falurétt eller
andra klara farger som gult och vitt.

Kulturmiljoé och gestaltning

Jarnvagens utbyggnad paverkade samhallet och turismen tog fart. Gastgiveriet byggdes i
samband med jarnvagen pa 1890-talet och "Villa Séderasen” byggdes 1904, som ett annex.
Byggnaden, som i dver ett sekel anvants som hotell/'vandrarhem, har haft en stor betydelse
for ortens identitet och sociala liv och representerar en viktig tidsepok i Réstangas historia.

Enligt gallande planbeskrivningen ansag Naturvardsverketredan att vandrarhemmet var
vardefullt fér besokare till nationalparken och bidrog aven till upprustning1996.

Det vackra huset préglas av denna historia bade in och utvéandigt. Just ndrheten
till naturen har varit den frémsta turistattraktionen bade férr och nu.®

Byggnaden har en val genomarbetad gestaltning och ett medvetet arkitektoniskt uttryck.
Bade in- och utsidan kannetecknas av en hog detaljrikedom med utsirade tradetaljer och
vackert sprojsade fonster.

4 Rostanga Turist- och Hembygdsfoérening, Réstanga del 1, 2005.
5 B&B Villa Soderasen, www.villasoderasen.com/villasoderasen/, 2020-08-03.
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Bild 11: Invandig pelare och balk.

| Bygglovsprovning ska ske utifran en
helhetsverkan och med hansyn till

|| byggnadens karaktérsdrag, volym,

= proportioner, indelning, material,
materialbehandling samt detaljeringsniva.

Nybyggnation ska volymmassigt och till
| sin karaktar underordnas befintlig
huvudbyggnad.

¥ | = = 7 i ;ﬁ Bebyggelses omfattning och utformning

Bild 9: Huvudentré med 6ppen altan och utsirade regleras i planbestammelser:

tradetaljer. e Hogsta tillatna taklutning ar 45°.

o Storsta tilldtna byggnadsarea pa
fastigheten ar 500 m2. Nytillkommen
inklusive befintlig huvudbyggnads
byggnadsarea (altan/balkong ej
inrdknade) ingar i tillaten
byggnadsarea.

e Hogsta tillatna totalhojd for
nybyggnationen ar 5,5 meter.

Skyddsbestammelser féreskriver att

. huvudbyggnaden inte far rivas eller
forvanskas. Ett Forvanskningsforbud

galler oberoende av lovplikt.

Huvudbyggnaden omfattas av sarskilda
varsamhetsbestammelser med syftet
att sakra att takutformning, taktackning,
fasadpanel, racken och andra utvandiga
detaljer bibehalles till sin utformning.

Fonster ska bibehallas till form, material,
indelning, lage i vagglivet och
proportioner.

Invandig trappa, pelare och balkar med
sina utsmyckningsdetaljer ska bibehallas
- till sin utformning.

Befintliga material och detaljer kan
ersattas med identiska och aterforas fill
ursprungligt skick.

Bild 10: En omsorgsfullt utformad, invandig trappa.
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Markanvandning

Nybyggnation medges for fristdende
kontors-, métes- eller aktivitetslokaler
samt mindre komplementbyggnader.

Med komplementbyggnad avses en
byggnad som ar underordnad
huvudbyggnaden och som exempelvis
innehaller férrad, garage, uthus eller
lusthus.

0O, Tillfallig vistelse, ej camping
Verksamheten i sig ar varaktig, medan
Overnattningarna ar av icke varaktig
karaktar. Konferensanlaggningar och
alla typer av tillfalliga dvernattningar
ingar.

Komplement till verksamheten som till
exempel parkering, personalutrymmen,
kontor, butiker, restaurang, spa, yoga
och gym ingar i anvandningen.
Camping daremot ingar inte.

B, Bostader
Amvandningen bostad satts pa den
del som anvands idag som bostad.

. . Bild 12: Balkong och altan far ej inglasas av hansyn till
Boendeformen (enskilda hushall, helhetsbilden.

studentboende eller kollektiv) har ingen
betydelse i sammanhanget. Enstaka
arbetsrum i en stor bostad accepteras.

Genomgangsbostader, gruppbostader och traningsbostader dar boendet kraver standig
tillsyn av personal kan ingé i anvandningen. Om det ar vard eller boende definieras av den
omgivningspaverkan verksamheten férvantas ha. Bostadskomplement och boendeservice
liksom mindre lagenhetsdaghem och fritidshem omfattas av anvandningen.

Konsekvenser: Markanvandning, karaktdr och bebyggelse

Genom tillbyggnadsmadjligheter sakras verksamhetens fortlevnad. Ekonomiska
forutsattningar tillskapas for underhall och bevarande av byggnaden.

Kultur- och naturmiljon bedéms inte paverkas i nagon betydande omfattning med
nytillkomna lagre byggnader enligt foreslagen placering.

Med bestdmmelse om skydd av kulturvarden uppmarksammas byggnadens varden och
byggnaden skyddas fran férvanskning och mot rivning.

Detaljplanens avsikt ar att tillkommande bebyggelsen bade genom att halla ett
respektavstand till huvudbyggnaden samt genom sitt utférande, utbredning och volym
anpassas till den befintliga huvudbyggnaden for att inte paverka den negativt.
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Fritid och service
Friluftsliv

Rostanga med sina stora mojligheter till
naturupplevelser har lange varit ett
populart utflyktsmal. | ndromradet finns E :
mojlighet till en variation av T\ kM JALLABUARLY SKARALDE  10skm
naturupplevelser och friluftsaktiviteter i = e il
form av vandring, cykling, strévande,

promenader, ridning och mycket mer.

"Villa Séderasen” har ett unikt lage vid
sidan om nationalparksentrén och
Turistinformation som har sasongstppet
med utstallningar med naturanknytning.
Vid Odensjon kan man bade bada och
fiska, dar finns aven vindskydd och
badbrygga. | ndrheten passerar ocksa ett
elbelyst motionsspar.

Fritid och foreningsliv

mmen zum

Rostanga praglas av ett starkt
foéreningsengagemang och lokala
utvecklingsinitiativ kring bland annat
kultur, milj6 och boende. Byn har flera
foreningar bade inom kultur och idrott. |
narheten finns idrottsplats, tennisbana,
boulebana och bangolf. Rostanga
camping har ett mindre friluftsbad.

Réstangabygdens kulturférening arbetar
for att stimulera och bidra till ett rikt och Bild 13: Skaneleden till Odensjon passerar mellan
varierat kulturliv liksom Rostanga turist fastigheten och turistinformationen.

och hembygdsférening.

Konstféreningen Freon anordnar utstallningar och konstpedagogiska aktiviteter i kanske
en av Sveriges minsta konsthallar. Aven *Villa Séderasen” anordnar sammankomster, ofta
med naturanknytning men dven exempelvis aktiviteter sdsom guidning i byns mikrobryggeri
och 6lprovning.

Service

Rdstanga har sin stora potential i utveckling av naringar kopplade till naturen och Séderasens
nationalpark. Det &r en sommar- och semesterort med uteservering, turistinformation och
gastgiveri.

| Rostanga finns kommersiell service i form av livsmedelsbutik, férsaljning av drivmedel,
kafé, pizzeria, restaurang/pub, frisor, blomsteraffar m m. Marknaden som anordnas
aterkommande ar ocksa ett satt att fa liv i bygden.

Konsekvenser: Service och féreningsliv
Aktiviteter och narheten till nationalparken lockar till rekreation och natur.

Verksamheten bidrar till ett aktivt fritidsliv och fler besdkare till Réstanga. Vilket i viss man
kan bidra till ett ndgot stérre kundunderlag for ortens service.
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Trafik, tillfart och tillganglighet
Gator och tillfart

Angoring sker, liksom i dag, fran Marieholmsvagen via Nackarpsdalsvagen med infart
mellan Gastis och parkeringen. Trafikverket ar vaghallare for de statliga vagarna
Marieholmsvagen/vag 108 och Skaralidsvagen/vag 13/vag 108.

o N

e

Bild 14: Vid infarten finns en stor pelare med Bild 15: Fastighetsagarna vill ppna upp den
texten nationalpark med Séderasens detaljplanerade infarten frdn Per Gummesons

nationalparks logotyp. vag.

Bild 16: Det finns gott om parkeringsplatser pa parkeringen vid Marieholmsvagen.
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Parkering

Bilparkering sker aven fortsattningsvis i
huvudsak pa den gemensamma
parkeringen vid infarten.

For att framja ett hallbart resande bor en
god tillgang till cykelparkeringar
sakerstallas i anslutning till bostader och
verksamheter.

Cykelparkering ska l6sas pa kvartersmark
och vara val knuten till bostaden och
verksamheten.

Kollektivtrafik

Fran omradet ar det ca 100 meter till
busshallplatsen. Det finns dagliga
bussforbindelser till och fran Teckomatorp,
Svaloév, Klippan och Stehag.

| Stehag finns pagatag vidare till Esl6v-
Malmé. Restiden fran Rostanga till Malmo
ar ca 1 timme.

Inga férandringar i kollektivtrafiken sker till
foljd av planen.

N N Bild 17: Parkeringsmdjligheter fér handikappade
Trafiken i omradets omedelbara nérhet &r  §ns vid baksida?ws ethrg. PP
begransad och andra stérande bullerkallor

forekommer inte.

En bullerberakning med avseende pa trafikbuller beddéms inte kravas:
e Det ar ca 210 meter fran bostadsdelen till Marieholmsvagens mitt.

o Gastis avskarmar visst trafikbuller.

¢ | gallande bygglov ar ett av tva sovrum mot bullerddmpad sida.

e Bostadens entré och uteplats ar pa bullerdampad sida.

Trygghet och tillganglighet

For funktionshindrade och manga aldre ar en god tillganglighet avgérande for en
oberoende tillvaro. Tomten ar relativt flack vilket underlattar tillgangligheten.
Rorelsehindrade har méjlighet att parkera pa fastigheten vid baksidans entré.

Stigen ner till Odensjon ar relativt handikappvanlig. Efter kontakt med turistinformationen
kan man kéra en stracka med bil.

Det ar av stor vikt att bade ute- och inomhusmiljon utformas tillganglig fér manniskor med
funktionshinder. Hur kraven pa tillganglighet i byggnaden och pa tomten i detal;j tillgodoses
avgors i samband med projekteringen och bevakas i lovprévningen.

Konsekvenser: Trafik, tillfart och tillgdnglighet

| Réstanga ar serviceutbudet och kollektivtrafiken begransad och bilberoendet relativt hogt.
Busstrafikens laga turtathet gor att ndgon stérre 6kning av resande med kollektivirafiken
inte forvantas aven om omradet ligger intill en busshallplats.

Antalet tillkommande trafikrorelser med anledning av den planerade nybyggnationen
bedoms inte vara av sadan omfattning att stérningar kommer att uppsta.

For att minska bilresande bér man arbeta aktivt med samakning eller bilpoler och andra
beteendepaverkande atgarder (Mobility Managment) genom exempelvis organisering av
tjanster och koordination av verksamheter.
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Teknisk forsorjning
Kommunalt verksamhetsomrade

Teknisk infrastruktur ar utbyggd och befintliga ledningar ansluter till omradet. Planomradet
ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for distribution av dricksvatten samt spill- och
dagvatten gata, men inte dagvatten fastighet.

Spillvatten tas om hand pa det kommunala reningsverket och vattenférsorjningen kommer
fran ortens grundvattenverk norr om byn.

Dagvattenpolicy och dagvattenplan

Kommunens generella malsattning ar att skapa en langsiktigt fungerande dagvattenhantering
dar fléden regleras och féroreningsmangder begransas. Svalév kommuns dagvattenplan
och dagvattenpolicy utgér underlag fér kommunens detaljplanering och framtida
dagvattenutformning.

Dagvatten

Fastighetsdgaren ansvarar for omhandertagande av dagvatten pa fastigheten. Tillkommande
hardgjorda ytor forvantas att besta férutom av nya byggnader aven av packat grus och
eventuell marksten eller likvardigt pa uteplats.

En dagvattenutredning bedéms inte vara nédvandig;

Mangden tilkommande dagvatten ar begransat.

Dagvattnet leds naturligt ut dver grasmattan och infiltreras pa sin vag osterut.
Vaxtligheten bidrar till flédesutjamning, rening och avledning.

Ytan som avses att bebyggas ar i delar redan grusad.

Genomslappligheten minskar med tiden och grasmattan kan till slut bli helt igensatt. Den kan
aterstallas genom att ytlagret luckras eller tas bort. Grasmattans infiltrationsférmaga kan aven
forstarkas exempelvis om sand blandas in i det jordlager som ligger narmast grasytan.

Renhallning

Avfallshantering sker pa kvartersmark.

Svalév kommuns avfallsplan innehaller mal och strategier fér avfallshantering medan
renhallningsordningen innehaller féreskrifter.

Uppvarmning och energibehov

Kompletterande uppvarmning genom solenergi, jord- och luftvdrme och annan férnyelsebar
energi bor évervagas med tanke pa att fjarrvarme inte ar utbyggt i Réstanga.

Med modern byggnadsteknik och genom uppférande av sa kallade lagenergihus eller
passivhus kan man soérja for en lag energiférbrukning.

El och bredband

El och bredband
Omréadet har bredband och ar anslutet till elnatet.

Allmannyttiga underjordiska ledningar

Allmannyttiga underjordiska ledningar sakras med egenskapsbestdmmelsen "Markreservat
for allmannyttiga underjordiska ledningar” ett sa kallat u-omrade.

Inom fastigheten finns en hdgspanningsledning som man avser att flytta ndrmare huset. U-
omradet markerar den yta dar ledningen, i samrad med Kraftringen, kommer att placeras.

Konsekvenser: Teknisk férsérjning

Forsorjning sker via kommunal férsorg och bebyggelsen ar ansluten till vatten- och
avloppsnatet.

Ett lokalt omhandertagande av dagvatten ar att féredra framfér att ytterligare belasta
befintligt system. Dock maste féreskrifterna for vattenskyddsomradet iakttas.

Fjarrvarme ar i dagslaget inte utbyggt i Rostanga och sarskild omsorg boér laggas pa
energieffektivitet och uthallig energiférsorjning.
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Genomforandebeskrivning

| genomférandebeskrivningen redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for ett samordnat och andamalsenligt genomférande
av detaljplanen.

Detaljplanens bindande foéreskrifter framgar av plankartan och planbestammelser.
Genomférandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planen handlaggs med utdkat férfarande och berdknas kunna antas under varen 2021.

Tidplanen kan komma att andras under arbetets gang.

Genomfoérandetid
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Efter genomforandetidens utgang galler planen fortfarande men vid ny planlaggning kan
ersattning for eventuell férlorad byggratt inte langre kravas.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Huvudmannaskapet ar enskilt. Allman plats férekommer inte inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsédgaren

Fastighetsagaren (exploatdren) bekostar:

¢ Samtliga byggnationer och anlaggningsarbeten inom kvartersmark.

¢ De tillstdnd och undersékningar som kan kravas vid byggnation, exempelvis geologi,
markens barighet, markradon med mera.

Erforderliga utredningar samt eventuella férandringar i infrastruktur.

Eventuella flyttningar av ledningar.

Flyttning av ledning.

Omprévning av ledningsratt.

Atgéarder som kan kravas, med avseende pa bullerskydd.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Drift och underhall av vatten och avlopp finansieras genom gallande VA-taxa.

Planekonomi

Planavtal har tecknats mellan fastighetsagare och Svalévs kommun dar kostnader for
planarbetet reglerats. Om bestallaren fullgdr sina skyldigheter enligt avtalet uttas inte
planavgift i samband med lov.

Anslutningsavgifter
Ny anslutning till det allmanna vatten- och avloppsnéatet forvantas inte erfordras.

Anlaggningsavgifter for VA kan uppsta i samband med utbyggnad. Férandring av VA (t.ex.
till foljd av utbyggnation) ska anmalas till NSVA och ev. avgifter hanteras da i anmalan.

Inlésen, erséttning
Inlésen ar inte aktuell.

Avtal
Kostnader, for eventuella atgarder som kan krévas i samband med utbyggnaden, regleras i
ett exploateringsavtal med fastighetsagare innan detaljplanen antas.

| exploateringsavtalet ska det framga att ingen ersattning frdn kommunen ska utgd med
anledning av detaljplanens skyddsbestammelse/rivningsforbud.

Ett avtal tecknas mellan ledningsagaren och fastighetsagarna dar ataganden vad galler
kostnader, utférande och ledningsratt regleras for flyttning av ledning.
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Fastighetsbildning och fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildning och fastighetsindelning
Detaljplanen omfattar endast del av en fastighet.

Behovet att reglera fastighetsindelning i detaljplanebestammelser bedéms inte finnas.
Fastighetsbildning ar inte aktuell.

Gemensamhetsanldaggningar och samfilligheter
Behov av bildande av gemensamhetsanlaggning foreligger inte.

Servitut, ledningsrétter
Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med fastighetsagare
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

Omprdévning av ledningsratt gors av Lantmateriet efter ansékan.

Nytt servitutsavtal ska tecknas mellan fastighetsagaren och Kraftringen i samband med ny
placering av ledning.

Tekniska genomforandefragor

Brandvattenférsoérjning
Brandvattenférsorjning redovisas i samband med bygglovsansokan.

Vatten och avlopp

Fastigheten ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten gata, men inte dagvatten fastighet. Detta innebar att fastighetsagaren ansvarar
fér omhandertagande av dagvatten fran fastigheten.

Ledningar och kablar

Fastighetsagaren star for att nédvandiga forsiktighetsmatt vidtages i samband med
markarbeten. Allt arbete skall bedrivas med sadan forsiktighet att befintliga ledningar och
kablar inte skadas.

Gravning far inte ske narmare an tva meter pa respektive sida om ledning. Utsattning av
ledningen maste alltid ske fore atgard.

Mark inom tva meter fran befintlig hogspanningsledning bor inte exploateras forran befintlig
hégspanningsledning flyttats till avsatt u-omrade.

Flyttning av ledning ska ske i samrad med ledningsagaren.

For ledning i mark galler att upplag inte far anordnas och inte heller marknivan ovanfor
ledningen andras, sa att reparation och underhall férsvaras.

Tekniska utredningar/undersdkningar
Geoteknisk undersodkning/utredning gors i samband med detaljprojektering och bygglov.

Samrad med raddningstjansten

For detaljplanen galler att hansyn ska tas till raddningstjanstens insatstid, utrustning och
férmaga att kunna genomfoéra eventuell fonsterutrymning. For byggnader som inte ar
atkomliga for brandkarens utrustning sékerstalls utrymning pa byggnadsteknisk vag.

| samband med bygglovsprévningen ska sokande redovisa att de tekniska egenskapskraven
uppfylls liksom atkomligheten for raddningsfordon och eventuella sarskilda krav pa
utrymning.

Samrad ska genomféras med raddningstjansten angaende raddningsinsatser och
utrymning i samband med lovhantering.
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Konsekvenser och miljobedomning
Miljobedomning enligt miljobalken

En miljébeddmning gors for att belysa fragor som berér halsa och miljé och om planens
genomférande kan antas medféra betydande miljopaverkan. Vid betydande miljépaverkan
upprattas en miljdkonsekvensbeskrivning (MKB).

Detaljplanens konsekvenser redovisas |0pande i slutet av varje avsnitt i planbeskrivningen.
Tilsammans med sammanfattande kriterier i detta avsnitt utgor de grunden for kommunens
beddémning av om den aktuella detaljplanen kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Nollalternativet

Nollalternativets syfte ar att beskriva omradets sannolika utveckling om detaljplanen inte
genomfdrs. Med nollalternativet skulle den nuvarande detaljplanen fortsatta att galla vilket
skulle medfor att omradet inte bebyggs.

Att den pagaende turistverksamheten utvecklas 6kar de ekonomiska férutsattningarna for att
kunna underhélla och bevara byggnaden.

Avvigning gentemot géllande 6versiktsplan och omkringliggande byggnation
Detaljplanen ar i linje med 6versiktsplanens dvergripande inriktning sdsom att goda
betingelser for utveckling av naringslivet och sysselsattningen ska tillhandahallas. Omradet
ar detaljplanerat och omtalas inte sarskilt i dversiktsplanen fran 2007.

Vid en avvagning gentemot anvandning i omkringliggande byggnation och gallande
Oversikts- och detaljplaner konstateras att detaljplanens genomférande inte kan anses ha
nagon negativ omgivningspaverkan. Det finns inte heller stérande verksamheter i narheten.

Resurser och hushallning

God bebyggd miljo
Tillbyggnaden stodjer miljomalet en God byggd miljé genom hushalining med mark och befintlig
byggnation.

Halsa och sakerhet

Folkhélsa

Detaljplanen bedoms ej medféra nagra sarskilda risker betraffande halsa och sakerhet.
Tvartom sa gagnar aktiviteter med koppling till nationalparken vistelse i naturen och bidrar till
en god halsa.

Fler besokare som ror sig i ndromradet under dygnets alla timmar 6kar upplevd trygghet.

Miljokvalitetsnormer

Luft:

Miljokvalitetsnormen for utomhusluft dverskrids inte med den begransade biltrafiken som
alstras i omradet.

Buller:
Detaljplanen bedéms klara gallande riktvarden for bullernivaer fran trafiken.

Vatten:

En begransad mangd dagvatten tillkommer. Bebyggelsen ar ansluten till det befintliga
ledningsnatet och risk for paverkan pa grundvatten féreligger inte.

Miljomal

Ett genomférande bedéms vara i god Overrensstdmmelse med saval nationella som lokala
miljomal.

Miljo- och riskfaktorer

Biltrafik:

Antalet tillkommande trafikrorelser ar inte av sadan omfattning att stérningar kommer att
uppsta.

Férutséttningar fér réddningsingripande:
Byggnader ska med avseende pa brandskydd utformas enligt kapitel 5 i Boverkets
byggregler, foreskrifter och allmanna rad (BBR).
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Miljochecklista

Beskrivning

Paverkan Bed6émning

e Oversvamning
e Erosion
e Skred

Strider planen mot: nej Fortatningen beddms inte strida mot nagra

e Gallande planer och program miljémal, kommunala program, planer eller

¢ Miljdmal (nationella och lokala) riktlinjer och inte paverka aktuella riksintressen

« Riksintressen negativt.

Paverkan pa landskapsbild: viss Mindre utbyggnadsomraden placeras med

¢ In- och utblickar respektavstand till den kulturhistoriskt vardefulla

e Historiska samband huvudbyggnaden. Detaljplanen paverkar inte
sikten och den dppna vyn mot Mariedalsvéagen.

Paverkan pa naturmiljé/naturvard (inkl. viss Planomradet beror kanslig natur- och kulturmiljo.

biologisk mangfald) Strandskydd ar dock inte aktuellt.

¢ Riksintresse for naturvard Kommunen har ingen kdnnedom om nagra

¢ Natura 2000-omrade forekommande rodlistade arter inom sjalva

¢ Naturreservat/Naturskydd omradet. Fragan avseende de fridlysta

e Strandskydd fladdermdssen behandlas i sarskild bilaga.

* Rodlistade arter Omréadet ar redan ianspraktaget som

¢ Annan vardefull natur kvartersmark och tillganglighet till naturen m.m.
paverkas inte negativt.

Paverkan pa rekreation och friluftsliv: positiv | Natur- och kulturvarden tas till vara.

¢ Riksintresse for friluftsliv Manniskors tillgang till natur 6kar, rekreation och

e Befolkning friluftsliv framjas.

o Gronstruktur

Paverkan pa kulturmiljoé och kulturarv viss Mindre, diskreta komplementbyggnader, byggs

¢ Riksintresse for kulturmiljo pa visst avstand fran den kulturhistoriskt

o Kulturreservat vardefulla byggnaden.

e Fornminne Byggnaden skyddas i detaljplanen med

e Byggnadsminne férvansknings- och rivningsférbud.

¢ Kulturminnesvard

e Annan vardefull kulturmiljé

Paverkan pa omgivande milj6: nej Planens genomférande beddms inte innebara en

e Mark negativ paverkan pa miljon.

o Luft

e Vatten

o Klimat

Motverkar planen hushallning av resurser nej Redan ianspraktagen mark utvecklas och

(naturresurser m.m.)? befintlig infrastruktur nyttjas effektivt.

* Mark, vatten, materiella resurser m m. En 6kad aktivitet skulle kunna ha en positiv

o Transporter, kommunikationer, energi m m. paverkan pa kollektivtrafiken.

Risker for halsa och sékerhet? nej Verksamhet med negativ omgivningspaverkan

Uppstar stérningar fran omgivningen eller ger medges inte i planen.

planen upphov till storningar? Externa vibrationer eller andra stérningar fran

o Vibrationer omgivningen férekommer inte.

o Fororeningar (mark, luft, vatten) Det finns inga kéanda markféroreningar inom
omradet.

Finns risker for: nej Risk for erosion eller dversvamning bedéms inte

foreligga.
Marken lutar till storsta delen fran bebyggelsen.
Risk for skred kan finnas vid den norra sidan.

Slutsats och stallningstagande

Planens genomférande bidrar inte till dverskridanden av miljokvalitetsnormer eller till att
manniskors halsa och sakerhet paverkas negativt. Genomforandet bedoms inte heller fa en
namnvard negativ paverkan pa aktuella riksintressen eller pa vaxt- och djurlivet i allmanhet.

Sammanfattningsvis beddms de miljdeffekter som detaljplanen skulle kunna medféra inte
vara av sadan omfattning att de kan utgéra hinder for planens genomférande.

Samhallsbyggnadsnamnden har, i samband om beslut for samrad, gjort bedémningen att
detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljépaverkan i den mening som avses i
miljdbalken och i plan- och bygglagen. Nagon formell miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) kommer darmed inte att utforas.

Miljobeddomning har stamts av med Lansstyrelsen i samband med samrad och granskning.
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