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FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan ér en karta med bestimmelser som anger vad marken far anvindas till och
hur bebyggelsen skall se ut och ordnas. En detaljplan ir ett juridiskt bindande dokument
mellan kommunen, markdgarna och grannarna. Den styr vad savil enskilda som
myndigheter fir och inte fir géra inom ett markomrade. Detaljplanen reglerar hur marken
fir anvindas (t ex for bostdder, handel, kontor, patk etc), husstorlek, hushéjd, avstind
fran hus till fastighetsgrans och rittigheter att dra fram ledningar eller gangvigar 6ver
annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen f6r detaljplanens innebérd och
redovisa de syften, forutsittningar, konsekvenser planen har och hur planen ska
genomféras. Planbeskrivningen ska ocksé redovisa eventuella avsteg som gjorts fran
kommunens 6versiktsplan eller upprittat planprogram. I beskrivningen ska skilen till
planens utformning och de bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:

Plankarta i skala 1:500 med tillhérande bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)

Grundkarta

Fastighetsforteckning

BILDER

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

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har f5ljande tjinstemin medverkat:
André Persson, planarkitekt och planforfattare
Mila Sladic, planchef

Henrik Ranby, stadsantikvarie

Richard Akesson, miljosakkunnig
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» INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Detaljplanens syfte dr att prova limpligheten f6r bildning av tva fastigheter for
bostadsindamal inom planomradet.

Detaljplanen innefattar:

e En ny minsta area fOr fastigheter inom planomradet f6r att méjliggdra avstyckning.
e Bestimmelser angiende ny bostads utformning.

e Modernisering av gillande planbestimmelser avseende begrinsningar av byggritt.

BAKGRUND, PLANBESKED

Fastighetsdgare till Kullens Havsbad 1:96 har 2012-11-14 inkommit till
Planavdelningen med ansékan om planbesked. Syftet med planansékan idr att mojliggéra
en avstyckning med en ny byggritt pa den avstyckade fastigheten. Planavdelningen
behandlade ansékan i planutredningen f6r Kullens Havsbad 1:96, KS/2013/39.

Kommunstyrelsen beslutade den 5 mars 2013, § 35, att uppdra at planavdelningen att
genomféra planprocess f6r detaljplan f6r fastigheten Kullens Havsbad 1:96 och delegera
drendet till byggnadsnimnden.

PLANPROCESSEN

Planen genomfors med enkelt planforfarande, dvs. granskningen utgar.

PLAN- LAGA
SAMRAD ANTAGANDE ~PROVNING  orcr

Detaljplaneprocessen, enkelt planfirfarande enligt Plan- och Bygglagen 2010:900.

SAMRAD

Det formella detaljplanen tas fram av kommunens planhandliggare i samarbete med
fastighetsdgaren eller den blivande byggherren. Efter beslut 1 byggnadsnimnden sidnds
planen ut pa samrad till medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar som far
limna synpunkter pa forslaget. Vanligen halls ett allmint samradsméte, dér forslaget
presenteras och allminheten har méjlighet att stilla frigor och framféra synpunkter.
Efter samradet bearbetas férslaget, och alla inkomna synpunkter redovisas i en
samradsredogorelse. I den anges ocksd om och hur synpunkterna tilloodoses.

UNDERRATTELSEFORFARANDE

Om synpunkter inkommer under samradet infors ett underrittelseférfarande pa hogst
tvd veckor dir berorda sakigare och/eller myndigheter far tillfille att ta del av reviderat
planférslag. Om sakdgare och myndigheter aktivt godkidnner forslaget kan tiden kortas
ner. Inkomna synpunkter under de tvd veckorna redovisas i ett sista utlitande.
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ANTAGANDE
Detaljplanen antogs i byggnadsnimnden den 28 januari 2015. Detaljplanen
6verklagades av sakigare.

LAGA KRAFT
Linsstyrelsen avslog 6verklagandet den 4 maj 2015. Inga fler 6verklaganden inkom och
detaljplanen vann laga kraft den 8 juni 2015.
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LAGA KRAFT-HANDLING, 2015-06-08

PLANDATA

kvm.

MARKAGOFORHALLANDEN
Det aktuella planomridet innefattas
dgs av Marianne och Samuel af Ugglas.

PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR KULLENS HAVSBAD 1:96

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomridet ir placerat i Nyhamnslidge. Planomradet omfattar ca 1793

av fastigheten Kullens Havsbad 1:96. Fastigheten
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»  TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER
OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN
Oversiktsplan f6r Héganés kommun, OP 2002 vann laga kraft 2002-11-25. En

oversiktsplan dr inte juridiskt bindande. I 6versiktsplanen sdgs bland annat, som ber6r
aktuellt planomrade:

e att omridet ska anvindas for titortsbebyggelse. Ny bebyggelsen hinvisas framférallt

till runt Brunnbyvigen och i sydéstra och sédra delen av Nyhamnslige.
att riktlinjer f6r byggandet 1 anslutning till vdgar ska ta hinsyn till ndrmiljon.

e att planomradet angrinsar till ett sammanhidngande omréide planerat som
gronstruktur.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

Fér omridet giller foljande detaljplaner: Andring av detaljplan f6r Kullens Havsbad
1:96 tillsammans med byggnadsplan f6r Kullens Havsbad 1:1 m.m. Planomréidet
angrinsar till Andring av detaljplan fér Kullens Havsbad 1:1 m.m.

ANDRING AV DETALJPLAN FOR KULLENS HAVSBAD 1:96 | STRANDBADEN
Genomférandetiden 4r fem ar fran att detaljplanen vann laga kraft 2000-03-29.

Detaljplanen ir ett tilldgg till byggnadsplan f6r Kullens Havsbad 1:1 m.m. Den redovisar
bland annat:

° att minsta tomtstorleken i omridet 4r 1000 kvm.

o att storsta byggnadsarea f6r huvudbyggnad dr 150 kvm samt 15 kv £6r
gaststuga
och 55 kvm f6r garage/forrad.

° att endast en ligenhet fir inrymmas i huvudbyggnad.

att huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter frin tomtgrins.
att takkupor fir anordnas och sammanlagt uppta hogst 1/3 av taklingden.

Gillande detaljplan kommer att ersittas med foreslagen detaljplan.
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ANDRING AV BYGGNADSPLAN FOR KULLENS HAVSBAD 1:1 M.M.
Detaljplanen faststilldes 1992-07-02. Det finns ingen genomférandetid f6r planen.

Byggnadsplanen redovisar bland annat:

. att fastigheten ska inrymma fristdende enbostadshus i 1 plan.

° att fristdende garage, férrdid mm far uppfdras i tomtgrins dir si prévas lampligt
. att endast en huvudbyggnad samt ett garage och ett férrad uppforas.

. att huvudbyggnad inte far uppta storre yta dn 120 kvm om vind inreds och

170 kvm om vind inte inreds. Garage och férrad far sammanlagt inte uppta
storre yta dn 30 kvm.

. att sammanlagt far hogst en femtedel av fastigheten bebyggas.
. att huvudbyggnad inte far uppforas till stérre héjd dn 3,5 meter.
. att om huvudbyggnad upptar en yta som ir storre 4n 120 kvm far tak ges

en lutning mot horisontalplanet av hogst 22 grader.
. att vindsinredning ej tillats pa fastigheterna nirmst havet.

Planen syftade bl.a. att méjliggéra omvandling av ddvarande sommarstugeomride till
aretruntboende genom en utdkning av byggritterna. Samtidigt ville man bevara den
lummiga tridvegetationen i omradet. Déirf6r utformades planen restriktivt med
begrinsningar i exploateringsgrad och omfattande prickmarker. P4 Kullens Havsbad 1:96
finns lings den s6dra fastighetsgrinsen ett bilte pd 10 meter med kormark. Ett stort antal
fastigheter har efter planens framtagande omvandlats till permanent boende.

: " ~ T Pam «F'v-\‘t.;: A o DY
Rartutsnitt av gillande detaljplan: dndring av byggnadsplan for Kullens Havsbad 1:1 mm

ANDRING AV DETALJPLAN FOR KULLENS HAVSBAD 1:1 M.M.

Syftet med planen var att héja hdgsta exploateringsgrad inom planomridet genom ett
tilligg till planbestimmelserna. Den divarande gillande detaljplanen ansdgs alltfor
restriktiv med tanke pa de stora prickade- och kryssade omriden. Kullens Havsbad 1:96
undantogs fran planomradet eftersom dir nagra ar tidigare gjorts en detaljplan med
liknande syfte. Genomférandetiden 4r 10 ar fran det att detaljplanen vann laga kraft 2007-
02-23.

Detaljplanen redovisar bland annat:

. att storsta byggnadsarea dr 250 kvm, dock hégst 25% av tomtytan.

o att befintliga byggnader uppfoérda med bygglov pa prickmark far vid planens
upprittande finnas kvar.
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. att dir befintlig huvudbyggnads placering eller tomtens beskaffenhet omojliggdr
tillbyggnad av huvudbyggnad kan tillbyggnad tillitas inom zon f6r prickad mark
vilket dock ej giller f6r komplementbyggnader.

Infér beddmningen av limpligt exploateringstal i omradet gjordes en inventering av
befintlig bebyggelse inom planomrédet utifrin kommunens kartdatabas. Man kom fram
till att plankartans utformning, med stora prickade zoner utmed gator, kryssade zoner i
kvarterens inre och placeringen av byggritter férhindrade orimlig delning av tomterna.
Utformningen av plankartan virnar dven om den glesa bebyggelsen och lummiga
karaktiren i omradet. Ytterligare reglering av tomtstorlekarna i detaljplanen bedémdes
vara onddig. Inventeringen redovisar en genomsnittlig tomtstorlek pa 984 kvm. Den
storsta tomten inom planomradet dr 2264 kvm och den minsta dr pa 605 kvm. 102 av 163
tomter inom planomrddet har en fastighetsarea som it mindre dn 1000 kvm.

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

NATURVARDSPLAN

Virdefull natur i Héganis kommun, Naturvirdsplanen f6r Hégands, antogs av
kommunfullmiktige 1993-05-17. I naturvirdsplanen framgar att omréadet £6r aktuell
detaljplan grinsar till naturreservat med en vilbevarad kusthed och intilliggande
sandstrand. I 6ster, mot bebyggelsen, finns partier av planterad tallskog samt en del bjork-
och ekdungar. Omradet har stor betydelse £6r landskapsbilden och f6r det rérliga
friluftslivet, bl.a. som en viktig badplats. Ett alltf6r intensivt utnyttjande av friluftslivet
leder dock till slitage pa den dmtiliga vegetationen samt storningar av fagellivet pd
”Oren”.
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Kartutsnitt nr kommunens naturvardsplan. Den streckade linjen ntgor aygransningen for bevarandevart naturomrade. Ringen markerar

planomridet.
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ORTSANALYS
Ortsanalys for Nyhamnslige godkindes av kommunstyrelsen 2012-06-05. Kullens

Havsbad ligger i sydligaste delen av Nyhamnslige. En ortsanalys ér inte juridiskt
bindande. I ortsanalysen sigs bland annat vad som r6r aktuellt planomrade:

o att Nyhamnsldge har en stark karaktir, identitet och bygemenskap som ir viktig
att virna.

. att gatustrukturen 1 byn bor ses 6ver for att minska barridreffekten, 6ka
valfriheten och mdojligheten att ta ndrmsta vigen.

. att nybyggnation framférallt bor ske 1 de Gstra delarna vilket pa bista sitt beaktar

de befintliga virdena och foérhindrar att byn ytterligare vixer samman med
angransande orter séderut.

SKYDD AV OMRADEN, NATUR

RIKSINTRESSEN & NATURRESERVAT

Aktuell fastighet ligger i nirheten av skyddsomraden. Naturreservatet Nyhamnslige-
Strandbaden bildades 1977 och innefattar hela den obebyggda kustrickan cirka 70 meter
vister om fastigheten samt vattenomradet ut till 3 meters djup. Samma omrade ingar i
Natura 2000, Habitatdirektivet och Figeldirektivet. Syftet med sddana skyddsomraden ér
att virna om den biologiska méangfalden inom EU genom bevarandet av naturligt
férekommande livsmiljéer. Lings hela Skanes kust ligger dven ett 3-5 kilometer brett
bilte av riskintresse for kustzon. Syftet 4r att sikra allmidnhetens tillgang till
strandomraden sd ny bebyggelse hir prévas restriktivt. Riksintresset ska se till att
friluftslivet inte utvecklas sa att det sliter pd den kinsliga floran och faunan.
Bestimmelserna f6r kustzonen utgdr dock inte ett hinder f6r exempelvis utvecklingen av
befintliga titorter eller det lokala niringslivet. Kustremsan vister om utredningsomridet
ir dven av riksintresse for friluftsliv och fritidsfiske.
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Planomradet i forhallande skyddsomraden
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STRANDSKYDDSOMRADE

Det generella strandskyddet omfattar land- och vattenomridet inom 100 meter frin
strandlinjen vid normalt medelvattenstind. Planomrédet ligger i anslutning till omréide for
strandskydd. Inom ett strandskyddsomrade far exempelvis inte:

e Nya byggnader uppforas.

e Byggnader och byggnaders anvindning dndras eller andra anlidggningar eller
anordningar ordnas, om det hindrar eller avhaller allmidnheten fran att betrdda ett
omrade dir den annars skulle ha fitt firdas fritt.

e Atgirder vidtas som visentligt forindrar livsvillkoren for djur- och vixtarter.

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG
PLANERINGSFORUTSATTININGAR FOR SKANES KUSTZON

Linsstyrelsen 1 Skdne och Region Skane har tagit fram ett planeringsunderlag for
kustkommunerna i Skdne, rapporten Skanes kustomraden — ett nationallandskap, 2001:35.
Kustzonen kring planomradet beskrivs som:

NYHAMNSLAGE

”Gammalt fiskeldge och kuststrickan med sandstrand och svagt utvecklade dyner och
innanfor liggande kusthed. Viktiga restomraden fér fagel i de grunda havsomridena
utanfor kusten. Viktigaste restomrdden f6r figel i de grunda havsomridena utanfor
kusten.” Komplettering av bebyggelse bor frimst lokaliseras pa insidan av etablerad
kustbebyggelse. Kustzonen har sa stora virden f6r naturvard-, kulturmiljévard och
friluftsliv att en alternativ lokalisering ir att foredra om forutsittningarna finns. Okad
exploateringsgrad av fritidshusomrdden kan péaverka de landskapsekologiska virdena
genom t.ex. utglesning av tridbestindet i strandskogar, brutna spridningskorridorer i
strandndra omriden etc.
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FORUTSATTININGAR

OMRADET IDAG

Landskapet runt planomradet dr lummigt med ett ldgt exploateringstal med en hel del.
Forgardsmarken 1 det aktuella kvarteret dr relativt bred, runt 6 meter, vilket bidrar
visentligt till den lummiga och gréna karaktiren. Vyn mot naturreservatet, Svarttallarna
och havet blir saledes ocksa mer framtridande.

En avstyckning av fastigheten Kullens Havsbad 1:96 oméjliggérs i gillande detaljplan

eftersom minsta tomtstorlek 4r satt till 1000 kvm och nuvarande fastighetsarea dr knappt
1800 kvm. Den totala byggnadsarean pa fastigheten bedéms idag vara cirka 210 kvm.
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Planomradet intill Timotejviigen 7.

OMRADETS HISTORIA

P4 1860-talet planterades en tallskog i Kullens Havsbad for att skydda
jordbruksmarkerna pd Lovisefred och Nyrup frin flygsand. Skogen kom senare att kallas
Strandbadsskogen. Rester av skogen star kvar dn idag, delvis pa privata fastigheter men
dven pa allmian mark, lings gator etc. Tridbestandet bidrar med omrédets speciella
lummiga karaktdr. Inom aktuell fastichet finns dock inget kvar av dessa gamla
tradplanteringar.

Exploatering i omradet borjade pd 1920-talet och en styckningsplan med vigsystem och
kvarter upprittades. 1930 uppfordes sex villor i omradet. Man sig méjligheten att
anvinda en relativt obrukbar strandmark f6r villa- och sommarstugebebyggelse i en
vacker strandnatur med hoga tallar. Exploateringen underlittades dven av att
vattenledningar och Strandbadens Jirnvigsstation redan fanns i nirheten. Ar 1939
faststilldes en stadsplan f6r Kullens Havsbad.
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e

Stationsomridet Nybamnslige, 195 0-talet

LANDSKAPSBILD

NUVARANDE BEBYGGELSE
Den bebyggda miljon karaktiriseras av fritidsbebyggelse som efter hand delvis har

omvandlats till permanenta boenden. Bebyggelsen i omradet bestir generellt av 1 till 1 %2
plans trihus. Pa senare tid har en del av villorna i omradet blivit stérre permanenta
bostider. Planomradet ligger pa flack terring cirka 9 meter 6ver havet.
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Nuvarande bebyggelse pa fastigheten sett fran Timotejvigen nr tvd olika vinklar

Pa fastigheten finns idag en réd huvudbyggnad i trd pa drygt 150 kvm, ett garage 44 kvm
samt en tridgirdsbod pa 16 kvm. Dessutom finns en uteplats mellan huvudbyggnad och
garage med plank ut mot Timotejvigen som periodvis har ett skirmtak ver sig.
Uteplatsen ér pd 30 kvm. Nockhdjden pd huvudbyggnaden ér cirka 6,5 meter.

OMGIVNING

Viister om planomrédet dterfinns en kusthed och i havet sticker en blockig morinrygg ut.
Nirmast bebyggelsen i Oster finns partier med planterad tallskog och en del bjérk- och
ckdungar. Den 6ppna heden karaktiriseras av gles gris- och sandstarrvegetation,
krypvide, krikris och ljung. Den 6ppna kustheden hotas av att vixa igen av vresros och
bergtall samtidigt som ett intensivt utnyttjande av det rorliga friluftslivet leder till slitage
pé den 6mtéliga vegetationen med konsekvenser som erosion och sandflykt samt
stérningar av fagellivet runt ”Oren”.

Timotejvaigen med de karakteristiska Svarttallarna lings gatan
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Det grunda vattenomradet kring morinryggen Oren vister om planomridet utgor en
omtyckt rast- och 6vervintringsplats f6r manga sjofaglar. Fagellivet dr kinsligt for ett

alltfor intensivt utnyttjande av friluftslivet.

A

Wy~
Kustheden, naturreservatet véster om planomridet

FASTIGHETSFORHALLANDEN
I Kullens Havsbad ligger en genomsnittlig fastighet pa 984 kvm enligt utredningen som

gjordes i samband med framtagandet av dndring av detaljplan f6r Kullens Havsbad 1:1
m.m. 102 av 163 tomter i omridet har en fastighetsarea som 4r mindre 4n 1000 kvm som
gillande detaljplan anger som minsta tomtstorlek. Inom kvarteret f6r aktuellt planomrade
finns tvé fastigheter som ligger pa strax under 800 kvm.

Fastigheten Kullens Havsbad 1:96
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Inom Inom kvarteret Inom
sakdgarkretsen grannkvarteret
Genomsnittlig 1126 kvm 1101 kvm 897 kvm
fastighetsarea
Genomsnittlig 17% 18% 20%
utnyttjandegrad

Resultat av utredning framtagen for aktuell detaljplan

VATTEN OCH GEOLOGI
Grundvattenytan ir i omradet inte inmdtt. Jorden bestar av mellansand — grovsand
(glacial och postglacial).

FRITID OCH REKREATION

I anslutning till planomradet finns ett naturreservat som fungerar som strévomrade.
Naturreservatet ligger strax vister om aktuellt planomrade. Omradet 4r av riksintresse f6r
fritid och rekreation.

FORNLAMNINGAR

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

ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE

Den dominerande bostadsformen i Kullens Havsbad och Nyhamnslige dr friliggande smé
bostadshus. I orten finns en skola med plats £6r 370 elever. I anslutning till skolan finns
ett bibliotek och en fritidsgard. Pa orten finns dven en ICA-butik och en bensinstation.

TRAFIK

BILTRAFIK

Genom Nyhamnslige gar vig 111 som trafikeras av 2270 fordon per arsmedeldygn
(2009). Bebyggelsen vister om vig 111 lings havet utgdrs mestadels av tringre, idylliska
bygator mestadels med trafik av lokal karaktir. Omradet karaktiriseras av ett
sammanhingande gatunit, fast med fa anslutningar till vig 111.

GANG- OCH CYKELTRAFIK
I nord-sydlig riktning stricker sig en ging- och cykelvdg pa den gamla banvallen mot
Molle och Hbganis. Linken anvinds flitigt dret om.

KOLLEKTIVTRAFIK

Orten Nyhamnslige trafikeras av tvd busslinjer, linje 222 Hégands till Molle och linje 223,
Hoganis till Arild. Turtitheten dr under dagen en avgang per timme mot Mélle och Arild
och en ging 1 halvtimmen mot Héganids. Under morgonen ir turtitheten nigot hogre och
under helgerna nagot ligre. Fran H6ganids kan man sedan ta sig vidare till Helsingborg
och Angelholm. Planomradet ligger 350 meter ifrin nirmsta hallplats fér regionbussar
tagelvigen, nigot lingre med via befintlig infrastruktur.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



LAGA KRAFT-HANDLING, 2015-06-08 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR KULLENS HAVSBAD 1:96

PARKERING OCH UTFARTER
Parkering i kvarteret sker pa respektive fastighet. Utfarterna anordnas ut mot
Timotejvigen.

GATURUMMEN

Timotejvigen dr en smal grusvig med Svarttallar lings vigkanten. Omkring vigen finns
stora, lummiga villatomter.

Timotejviigen med vy dsternt

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN/AVLOPP OCH VARME

Inom omridet finns méjlighet att ansluta till befintligt VA-nit. Dagvattenavrinningen
hanteras lokalt pa respektive fastighet, inga ledningar finns i gatan. Det faktum att
Timotejvigen ir grusbelagd gynnar vattenavrinningen. Spillvattenledningar finns i gata.
El- och teleledningar finns att tillga i omradet. Fjirrvirmenitet dr inte utbyggt.

HALSA, SAKERHET

BULLER, FORORENINGAR OCH RISKER

Planomradet ligger inte i ndrheten av nagon storre trafikerad led och dr inte utsatt for
buller. Detaljplanen bekriftar pagiende markanvindning, titort och ingen ny
infrastruktur tillkommer. Dock tillkommer en ny bostad vilket inte bedéms péverka
bullersituationen. Omradet innefattas varken av nagon kind férorenad mark eller kartlagd
deponi. Planomradet ligger pa drygt 9 meter Gver havet i ett lummigt omrdde med fa
hirdgjorda ytor. Risken f6r 6versvimning bedéms dérfor vara liten. Héganéds kommun
ligger inom lig- eller normalriskomrade f6r radon. Radonmitning f6r inom det specifika
planomradet har inte genomforts.
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»  PLANFORSLAG

SAMMANFATINING
Detaljplanen omfattar pigiende markanvindning, bostad, samt tillskapandet av en ny
fastighet med en ny byggritt.

Detaljplanens syfte dr att préva limpligheten f6r bildning av tva fastigheter for
bostadsdndamal inom planomradet.

Detaljplanen innefattar:

e En ny minsta area for fastigheten inom planomréadet f6r att méjliggdra avstyckning.
e Bestimmelser angiende ny bostads utformning.

e Modernisering av gillande planbestimmelser avseende begrinsningar av byggritt.

Forslaget foljer dversiktsplanens intentioner da markanvindningen innefattar
bostadsbebyggelse, titort.

FORESLAGEN STRUKTUR, BEBYGGELSE

BOSTADSBEBYGGELSE

Detaljplanen innefattar ett nytt bostadshus och mojliggér styckning av befintlig fastighet.
Det nya bostadshuset ska férhilla sig till omgivande landskap och bebyggelse och vara i
en vining. I samband med ansékan om planbesked inkom fastighetsidgarna med tvé
skisser pa ett nytt bostadshus samt en mdoijlig avstyckning. De avstyckade tomterna skulle
enligt skissen bli cirka 1000 kvm respektive 800 kvm. Dock hamnar grinsen i skissen 6ver
ett befintligt uthus. Fastighetsigarens forslag visar ett enbostadshus i1 %2 plan pa en yta
mellan 80 — 120 kvm, anpassat efter omgivande karaktir och uppfért i trd med sadeltak.
En reglering av storta area for huvudbyggnad till 150 kvm inrymmer bade befintlig
samt foreslagen huvudbyggnad.

M4
X
!

- B

—"

Ett av de inkomna skissforslagen fran fastighetsigaren

Stérsta area huvudbyggnad 150 kvm
Hogsta nockhéjd huvudbyggnad 7 meter
Hogsta nockhdjd komplementbyggnad | 5 meter
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UTNYTTJANDEGRAD OCH FASTIGHETSFORHALLANDEN

For att mojliggbra en limplig avstyckning med hinsyn till fastighetsférhallandena i
omradet, utan att nuvarande huvudbyggnad hamnar fOr nira fastighetsgrinsen
(traditionellt 4,5 meter ifran) och samtidigt bevara lummigheten bér en ny minsta
fastighet bli 750 kvm. Huvudbyggnad uppférs i en vaning med méjlighet att inreda vind.
Kartan nedan visar var en grins 4,5 meter ifrdn nuvarande huvudbyggnad skulle hamna.
Angiende brandkrav siger lagstiftningen idag dock att huvudbyggnader ska placeras med
minst 8 meters mellanrum oavsett fastighetsgrins. For att méjliggora en limplig byggritt
pé den avstyckade tomten, sidkra avstindet mellan huvudbyggnader samt virna om
brandkrav bedéms dérfdr ett nytt limpligt minsta avstind fran huvudbyggnad till
fastighetsgrins vara 4 meter.
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Harkli')verviigen

----- Planomrade
----- Sak#garkrets
----- Foreslagen fastighetsgrans

Planomradet, sakdgarkretsen och en fiktiv grans 4,5 meter ifran huvndbyggnaden

Att bebygga runt 25% av fastigheten ér vanligt i Kullens Havsbad som och ir dven vad
omkringliggande detaljplan tilliter. En byggnadsarea pd 120 kvm, enligt inkommen skiss
fran fastighetsdgaren, skulle endast uppta ca 15% av den nya Ostra avstyckade fastigheten.
Komplementbyggnader tillkommer dirutéver. Dock kommer nuvarande huvudbyggnad
att uppta en relativt storre yta pa den nya vistra avstyckade fastigheten. Nuvarande
byggnadsarea pa Kullens Havsbad 1:96 4r uppskattad till 210 kvm, inklusive
tridgardsboden, vilket blir 21% av den nya fastighetsarean raknat pa 1000 kvm.
Utnyttjandegraden 25% anses ddrfor vara rimlig £6r detaljplanen bade med tanke pa
omgivningen, de radande férhallandena och den féreslagna dndringen inom planomradet.

Omgivningarnas karaktir och tithet dr viktigt att ta hansyn till da man planerar f6r ny
bebyggelse i omradet. Den relativt omfattande prickmarken lings gatan pa 6 meter
behalls frin gillande- och omkringliggande plan. Avsikten dr att bevara den 6ppna och
lummiga karaktiren lings den allméinna platsen, gatan, som karaktiriserar kvarteret och
omgivningarna. Diremot anses den omfattande korsmarken pa 10 meter i fastighetens
s6dra del ha spelat ut sin roll och minskas ner och ersitts av en korsmark pa 4 meter
inom vilken granne méste godkidnna placering av komplementbygenad nirmre
fastighetsgrinsen dn 1,5 meter. Detta underlittar underhillet och skapar 6ppningar
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mellan byggnaderna i omrddet. Korsmarken giller dven i planomradets véstra och Ostra
grins till skillnad frin gillande detaljplan.

Foreslagen minsta fastighetsarea 750 kvm
Foreslagen hogsta utnyttjandegrad 25%
KOMPLEMENTSBYGGNADER

Avsikten med detaljplanen idr att inom ramen f6r utnyttjandegraden tillata fristdende
komplementbyggnader. Hégsta nockhéjd f6r komplementbyggnad begrinsas till 5 meter
med hinsyn till befintlig bebyggelse.

Det stir idag en tridgardsbod 1 sédra delen av fastigheten dir en ny fastighetsgrins skulle
kunna hamna. Boden bor efter styckning ha en tydlig placering pa den nyttjande
fastigheten. Minsta fastighetsarea pd 750 kvm innebér en viss flexibilitet med hinsyn till
nuvarande bebyggelses placering, kommande bebyggelse och gillande brandkrav.

KULTURHISTORISK BEBYGGELSE

Planomrddet och dess omgivning innefattas ej av bevarandevird kulturmiljé enligt
kulturmiljéprogrammet.

PAVERKAN PA RIKSINTRESSEN OCH NATURA 2000
Detaljplanen anses inte paverka riksintressen och NATURA 2000 dd det endast innefattar
en ny bostad inom befintlig titortsbebyggelse

FORESLAGEN TRAFIK, VAGSTRUKTUR

Planomradet angrinsar till Timotejvigen. Omréadet karaktiriseras av ett sammanhingande
lokalt gatunit fast med fa anslutningar till vig 111. Det finns idag inga hinder fOr att
angOra den nya tilltankta fastigheten fran Timotejvigen. Parkering kommer dven att
fortsittningsvis ske pa respektive fastighet. Utfart £6r den avstyckade fastigheten
anordnas ut mot Timotejvigen.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORJINING

VATTEN/AVLOPP OCH DAGVATIEN

Mboijlighet finns att ansluta ny bostad till befintliga ledningar som gar lings Timotejvigen.
Dagvattenhanteringen 16ses lokalt pa fastigheterna.

ANALYS AV FORESLAGEN PLAN

Uppforandet av ett nytt enbostadshus péaverkar eller stor inte anvindandet av
omkringliggande naturomraden. Planomridet har idag tillgang till viss tdtortsservice,
skola, narbutik, friluftsomrade m.m. Fortitning ska ske med hinsyn till omradets
lummiga karaktdr. Exploateringsgraden fOr de avstyckade tomterna anpassas efter de
lokala forutsittningarna, omgivande férhallanden och gillande planbestimmelser.
Nockhéjderna anpassas sd att tridbestindet fortsittningsvis framtrider 1 landskapet och
lummigheten bevaras. Detta giller framforallt Svarttallarna som manga av dem har statt i
Kullens Havsbad sedan i mitten av 1800-talet, och som ar en del av den lokala historien
och kulturlandskapet. Dock éterfinns inget bevarandevirt tridbestind inom planomridet
vilket underlittar forslagen exploatering. Detaljplanen strider ¢j mot mélen i
Oversiktsplanen.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDSPLAN

Planarbetet hanteras med enkelt planforfarande, med samrads- och vid behov
underrittelseskede, dock utan program. Malsittning ir att detaljplanen ska antas i slutet
av 2014. Detaljplanen ir enligt kommunstyrelsen prioriteringsbeslut 2013-09-03
prioriterad som ett aktivt planuppdrag, prioritet tva.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid 4r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomférandetid ger skilig tid £6r utbyggnad av planomridet. Inom genomférandetiden
har fastighetsdgare garanterad ritt att efter ansdkan om bygglov fa bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsdgaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan dd dndra eller upphiva planen.

AVTAL
Ett planavtal upprittades den 14 januari med fastighetsdgarna, Samuel och Marianne af
Ugglas. Fastighetsigarna bekostar planarbetet.

ANSVARSFORDELNING

Planomrddet angrinsar till allmin platsmark, gata. Fastighetsbeteckningen dr Kullens
Havsbad 1:1 vilken Vigféreningen Kullens Havsbad dr huvudman f6r. Vid en
avstyckning ska den nya fastigheten inférlivas med gemensamhetsanliggningen,
vigtoreningen. For anslutning till VA-nitet kontaktar fastighetsidgaren Hégands kommun.
Dagvattenledningar finns inte i omradet. Dagvattnet ska hanteras pa den egna fastigheten.
For anslutning till el- och teleledningar kontaktas respektive huvudman. Fastighetsigarna
skall dven kontakta huvudmin f6r eldistribution f6r markering av férekommande kablar,
innan markarbeten utfdrs inom kvartersmark.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDE FRAGOR

FASTIGHETSAGARE

Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den fastighetsférteckning som
tillh6r detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER

Detaljplanen méjliggor avstyckning av befintlig fastighet genom att bestimmelsen f6r
minsta fastighetsarea pa 1000 kvm ersitts. Detaljplanen tillater istillet en minsta area pa
750 kvm vilket mojliggdr en avstyckning med viss flexibilitet i férhallande till den
befintliga bebyggelsen. Vid ansékan om fastighetsbildning skall fastighetsigaren infotliva
nybildad fastighet 1 Vigforeningen Kullens Havsbad.

FKONOMISKA FRAGOR
KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV DETALJPLAN
Fastigheten ér privatigd. Detaljplanen bekostas av fastighetsdgaren genom planavtal.

INLOSEN, ERSATTNING
Andpras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsigare ritt till
ersittning for eventuell férlorad byggritt som inte utnyttjas. Den del av detaljplanen som
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toreslas upphivas utgors idag av kvartersmark som far bebyggas. Genomférandetiden f6r
gillande detaljplan har gatt ut.

TEKNISKA FRAGOR

UTBYGGNAD AV ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Fastighetsdgarna kontaktar kommunen for anslutning av VA. I 6vrigt kontaktas
respektive huvudman f6r anslutning till andra ledningsnit.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.
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KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Den aktuella detaljplanen bedéms vara férenlig med en fran allmén synpunkt laimplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljébalken.

BEHOVSBEDOMNING

Sambhillsbygenadsfoérvaltningen bedémer med vigledning av férordningen om
milj6konsekvensbeskrivningar att detaljplanen inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan i den mening som avses i 6 kap MB och i 4 kap 34 § PBL (2010:900).
Behovet av miljohinsyn vid genomférandet av detaljplanen belyses dirfor inte i en
miljébedémning enligt 6 kap miljébalken. Planidndringen medger avstyckning av en redan
bebygad fastighet och méjliggor en ny byggritt. Atgirden bedéms inte medféra nigra
negativa konsekvenser for vare sig omradet, boende eller den yttre miljon.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft enligt 5 kap miljbalken giller f6r svaveldioxid,
bly, kvivedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10). Enligt miljéavdelningens uppgifter
6verskrids inte miljékvalitetsnormerna inom Héganids kommun. Luftféroreningarna
ligger inom godtagbara nivder inom planomridet. Sammantaget bedéms inte gillande
milj6kvalitetsnormer paverkas negativt av detaljplanens genomfdrande.

NATIONELLA OCH REGIONALA MILJIOMAL
Sammantaget bedéms inte gillande nationella och regionala miljémal paverkas negativt av
detaljplanens genomférande.

KLIMATFORANDRINGAR

Planomradet ligger inom ett lummigt omrade med fa hirdjorda ytor. Aven vigarna i
omradet dr grusbelagda. Dessutom ligger fastigheten cirka 9 meter 6ver havet. Risken f6r
oversvimning bedéms vara lag.

SOCIALA KONSEKVENSER

BOSTADSPOLITISKA MAL

Detaljplanen Okar antalet bostider i kommunen och bidrar darfor till
befolkningstillvixten i kommunen. Detaljplanen bidrar till fértitning inom befintlig
tatort.

FRITID OCH FOLKHALSA
Detaljplanen innebir en ytterligare bostad i ett omride som har god tillgang till friluftsliv.
Strovomrédet har funktionen av en lokal métesplats.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN KULLENS HAVSBAD 1:96

Far en utgift i samband med lantmaiteriférrittning. Far en inkomst i samband med
framtida avstyckning av deras fastighet vid f6rsiljning.
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FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN KULLENS HAVSBAD 1:96
Kartan nedan visar en fiktiv grins (ej fastighetsindelningsbestimmelse) dragen 4 meter

utanf6ér nuvarande huvudbyggnad enligt gillande brandkrav. Den avstyckade fastigheten
skulle med en sidan fastighetsbildning bli 780 kvm. Detaljplanen tilliter en minimum area
pa 750 kvm och skapar siledes férutsittningar f6r en avstyckning med viss flexibilitet.

Timotejvﬁgen

.5 . | / |
i | ' o

......................... lunun-n.u.

Kullens Havsbad 1:96 markerad med rid (gn'z'm\. En fiktiv (gn'z'mzzzgen 4 meter utanfor beﬁm‘/z;g‘ buvudbyggnad

markerad i blitt
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