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4

FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan bestdr av en plankarta och en planbeskrivning. Ibland kan dven
illustrationskarta, program och miljokonsekvensbeskrivning ingd. En detaljplan dr ett
juridiskt bindande dokument mellan kommunen, markidgarna och grannarna. Den reglerar
vad savil enskilda som myndigheter far och inte fir gbra inom ett markomrade.

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

En planbeskrivning ska underlitta forstdelsen f6r planférslagets innebérd och

redovisa de syften, forutsittningar och konsekvenser planen har och hur planen ska
genomforas. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts fran
kommunens Oversiktsplan 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 tillhoérande bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Bilder

Hoéganis kommun har ritten att anvinda samtliga bilder som dr anvinda i
planhandlingarna. I de fall nidgon annan 4n kommunen idr upphovsman till bilden
redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har f6ljande tjinstemin medverkat:
Jenny Enbuske Elsmén, planarkitekt och planforfattare
Mila Sladic, planchef

Erika Persson, exploateringsingenjor
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4 INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte dr att prova limpligheten till fortdtning genom avstyckning och ny
byggritt for ytterligare bostads- eller handelsindamal inom fastighet Brunnby-Bricke
2:107. Planen syftar ocksd till att skydda befintlig huvudbyggnad frin férvanskning da
denna ingir som del i ett lokalt kulturhistoriskt virdefullt bebyggelseomride.

Planforslaget innefattar:

e Forslag till delning av fastigheten till tvd eller fler fastigheter.

e Ny byggritt for bostads- eller handelsindamdl pa avstyckad ny fastighet enligt
toreslagen fastighetsindelning.

e Tilliten bebyggelse dr en eller flera fristiende byggnader som begrinsas i h6jd genom
angiven nockhéjd och 1 storlek genom angiven exploateringsgrad.

e Inférande av varsamhetsbestimmelse f6r huvudbyggnad inom befintlig fastighet i
form av k-bestimmelse.

BAKGRUND, PLANBESKED

Fastighetsigaren till Brunnby-Bricke 2:107 inkom 2012-09-25 med en ansékan om
planldggning med syfte att mojliggbra fortitning genom delning av fastigheten och
uppforande av ett enbostadshus pa den avstyckade fastigheten. Ansékan behandlades av
planavdelningen i Planutredning for Fastighet Brunnby-Brécke 2:107 som stillde sig positiv till
foreslagen planindring,

Kommunstyrelsen beslutade den 5 februari 2013, § 13, att uppdra at planavdelningen att
genomfora planprocess f6r Brunnby-Bricke 2:107.

PLANPROCESSEN

Planen genomférs med enkelt planférfarande, dvs. granskningsskedet utgar.

PLAN- LAGA
SAMRAD | ANTAGANDE PROVNING SRAET

Detaljplaneprocessen enkelt planforfarande enligt Plan- och Bygglagen 2070:900

Samréad

Det formella planforsiaget tas fram av kommunens planhandldggare i samarbete med
fastichetsdgaren eller den blivande byggherren. Efter beslut, i detta fall i
Byggnadsnimnden, sinds planen ut pa samrad i minst tre veckor till medborgare,
myndigheter och kommunala forvaltningar som fir ldmna synpunkter pa forslaget. Ofta
hélls ocksd ett allmint samridsmoéte, ddr forslaget presenteras och allminheten har
mojlighet att stilla frigor och framféra synpunkter. Efter samradet bearbetas forslaget,
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och alla inkomna synpunkter redovisas sedan med de reviderade antagandehandlingarna i
en samradsredogorelse. I den anges ocksa om och hur synpunkterna tillgodoses.

Underrattelseforfarande

Om synpunkter inkommer under samrédet infors ett underrittelseférfarande pa hégst
tvd veckor dir berorda sakigare och/eller myndigheter fr tillfille att ta del av reviderat
planférslag. Om sakdgare och myndigheter aktivt godkidnner forslaget kan tiden kortas
ner. Inkomna synpunkter under de tva veckorna redovisas i ett sista utlitande.

Antagande
Det slutliga planforsiaget limnas 6ver till Kommunfullmiktige eller Byggnadsnimnden
for antagande.

Eventuellt bverklagande
Eventuella éverklaganden ska inom 3 veckor skickas till den instans som tagit beslutet
om antagande.

Laga kraft
Om planen inte Sverklagas vinner handlingen laga kraft, cirka 4 veckor efter beslutet om
antagande.
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2 PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomrddet ligger i centrala Nyhamnslage 1 direkt anslutning till den
historiska huvudgatan Brovigen och till Ndmndemansvigen som l6per parallellt med
genomfartsvig 111/Krapperupsvigen pa dess vistra sida. Fastigheten ingér i ett omrade
som av kommunen bedémts ha lokalt bevarandevirde vad giller struktur och

bebyggelsekaraktir.
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Vauthus

Det aktuella planomrddet innefattas av fastighet Brunnby-Bricke 2:107. Fastigheten dr i
privat dgo, omfattar ca 988 m? och ir idag bebyged till ca 17 procent varav ett bostadshus

om ca 110 m? (BYA) och ett garage om ca 53 m> BYA).

Aktuell fastighet som ingdr i planomridet
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P  TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

Oversiktsplan for Hoganas kommun

Oversiktsplan for Hégands kommun, OP 2002 vann laga kraft 2002-11-25. En
Oversiktsplan dr inte juridiskt bindande.

Fastigheten ingdr som del av vad som i OP 2002 anges som befintlig titort. Riktlinjer for
byggande enligt OP 2002 ir att ny bebyggelse i forsta hand skall ske genom fértitning
inom befintliga titorters nuvarande grinser. Nyhamnslige 4r i OP 2002 utpekat som en
av de orter i kommunen dit tillkommande bebyggelse bor koncentreras.

DETALIJPLANER OCH FORORDNANDEN
For omrddet giller foljande detaljplan:

12-BRU-1446 (12/72) Nyhamnslige, Hoganids kommun

Laga kraft ar 1971

Planen innefattar i huvudsak kvartersmark avsedd for bostadsindamal. For ett antal
fastigheter i direkt anslutning till Brovigen medges dven handel i kombination med
bostider, detta giller fér aktuellt planomrade. Byggnader far uppféras i tva plan inom
sirskilt anvisad plats pi berérd fastighet enligt detaljplanekartan. Ovrig mark inom
fasticheten fir enligt detaljplan ej bebyggas. Exploateringsgraden inom detaljplanen, dir
detta finns angivet, varierar mellan 20-30 procent. Byggritten inom aktuellt planomrade
motsvarar cirka 27 procent.

Aktuellt
lanomrade

Kartutsnitt ur for fastigheten gillande detaljplan 12-BRU-1446

For omridet finns foljande intilliggande detaljplaner:

1284-P23 (51/85) Nyhamnslige, Héganis kommun

Laga kraft ar 1985

Detaljplanen utgbrs i huvudsak av kvartersmark med 6vervigande markanvindning
bostider. Aven social service och allminna dndamal anges inom angiven kvartersmark.
Detaljplanen ger utéver detta dven utrymme f6r allmidn platsmark f6r vidgar och
parkindamal. Bostadshus fir uppféras i 1-2 vaningar

Del av detaljplanen 4r markerad i bestimmelserna som omride med kulturhistoriskt
virde dir sirskild uppmirksamhet fordras.
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BRU-1545 (5/78) Bricke 2:86 i Nyhamnslige, Hoganis kommun

Laga kraft ar 1978

Detaljplanen anger, utéver allmin platsmark f6r vidg, i huvudsak anvindningen
kvartersmark med markanvindningsanvisning f6r enbart bostadsdndamal.

Tilliten bebyggelse ér fristiende bostadshus i 1-2 vaningar.

Aktuellt
.. planomrade

Gallande berirda och intilliggande detaljplaner

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG
Kulturmiljoprogram

Kulturmiljéer pi  Kullahalvén —— HERE
Kulturmilioplan fér Hégnis kommun, Aktuellt .., 3 BHO

o planomrade “{”{t
del 1 antogs av kommunfullmiktige ;,éa‘,'.r \
1993-05-17 och ir ett, icke juridiskt "

bindande, planeringsinstrument.

I kulturmiljoprogrammet sdgs bland
annat, som berdr aktuellt planomrade:
Att aktuellt planomriade omfattas av
lokalt bevarandeintresse dir den gamla
sjofarts/ fiskeldgesbebyggelsen bér  NYMAMNSLAGE
bevaras till sin struktur och vissa enskilda

byggnader till sin dlderdomliga karaktar, = Gos roc cisinne.
Allmidnna riktlinjer foér byggande inom ~so i e :E::::mir:m'
omrdadet  4r  att  rivningar  och R
férvanskande ombyggnader ej bor tilldtas
samt att nybyggnationer anpassas till
befintlig bebyggelse.

-~ Ryrklig mark med gkydd anligt
/A wultursinresiagen,

Juridiskt skyddad byggnad: Kytka,
byggnadssinne eller g-mirkt byggnad.

Anman byggrad med plitagligh virda
for kultursil jén,

Rartutsnitt nr kommunens kulturmiljiprogram
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Ortsanalys Nyhamnslage

Ortsanalysen for Nyhamnslige sammanstilldes av Hogands kommun i april 2012.
Analysen beskriver ortens historiska och samhilleliga utveckling 6ver tid och analyserar
ortens situation idag och dess framtidsmojligheter. En ortsanalys dr inte juridiskt
bindande.

Analysen beskriver Nyhamnslidge som en by med starka band till dess historia och en
tydlig identitet och bygemenskap. For att det befintliga serviceutbudet pd orten skall
kunna bevaras rekommenderas en viss utbyggnad av byn for att pa sa sitt stirka de lokala
toretagens kundunderlag. Det efterfrigas dven stérre variation av boendeformer pé orten.
I analysens rekommendationer f6r ortens utveckling poingteras att ny bebyggelse bor
planeras med hinsyn till de befintliga dldre strukturerna och att den nya bebyggelsen bor
beakta byns skala och byggnadstradition.

RIKSINTRESSEN

Kulturmiljovarden
Norra delarna av Nyhamnslige ingir 1 omridet Kullaberg som riksintresse for
kulturmiljé enligt RAA 1997-08-18 men aktuellt planomrade berdrs inte av riksintresset.

Kustzon

Lings hela Skdnes kust ligger ett mellan 3-5 kilometer brett bélte som ir riksintresse f6r
kustzon. Ny bebyggelse ska provas restriktivt sa att allmidnhetens tillgdng och
tillgdnglichet till strandomrddena inte paverkas negativt. Kustzonen dr ocksd av
riksintresse ur hicknings- och rastningssynpunkt for fagel. Riksintresset ska dven se till att
friluftslivet och turismen utvecklas pé ett sidant sitt att omrddena som ar sirskilt kinsliga
for slitage, eller med hinsyn till floran och faunan skyddas sa att erforderlig hinsyn tas till
naturvirdsintressena. Det finns undantagsbestimmelser i 1§, sista stycken miljobalken
som lyder ”Bestimmelserna utgdr inte hinder f&r utvecklingen av befintliga titorter eller
lokala naringslivet eller f6r utférandet av anliggningar som behévs f6r totalférsvaret.”

Planomradet ingir i omrade definierat som riksintresse f6r hégexploaterad kustzon enligt
4 kap miljobalken men planforslaget beddms inte utgéra nigon negativ paverkan pa detta
riksintresse.

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

Kulturhistorisk vardefull miljo

Planomrddet  innefattas av  bevarandevird milj6  enligt  Linsstyrelsens
kulturmiljéprogram 2006-12-13. Kulturmiljéprogrammet ér inte juridiskt bindande.

I kulturmiljéprogrammet star féljande som ber6r aktuellt planomride:

Nyhamnslige

”Nyhamnsldge vixte fram under 1700-talet men fick sin egentliga expansion runt 1800-
talet i samband med skeppsbyggeri och sjofart. Vid sidan om dessa verksamheter var dven
fisket av betydelse. Den ildre bebyggelsen ligger utmed kusten, bide nirmast stranden
och pd ovansidan om byvigen. Centralt finns den viktiga hamnen. Bebyggelsen bestér
frimst av korsvirkesbyggnader uppférda under andra delen av 1800-talet. Fasaderna dr i
regel klidda med panel. I Nyhamnslage finns en intressant drive-in bank fran 1964 dir
verksamheten var igang i cirka tio 4r.”
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Planeringsforutsattningar for Skanes kustzon

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

Nyhamnslige

”Gammalt fiskeldge och kuststrickan med sandstrand och svagt utvecklade dyner och
innanfor liggande kusthed. Viktiga restomriden for fagel i de grunda havsomridena
utanfér kusten. Viktigaste restomriden for fagel i de grunda havsomrddena utanfor
kusten.”

Aven framgar rekommendationer f6r det aktuella kustavsnittet att:

”Komplettering av bebyggelse bor frimst lokaliseras pa insidan av etablerad
kustbebyggelse. Kustzonen har si stora virden fér naturvird-, kulturmiljévard och
friluftsliv att en alternativ lokalisering dr att féredra om forutsittningarna finns.
Planbestimmelser kan anvindas fér att motverka ett mer permanent boende i
fritidshusomriden. Okad exploateringsgrad av fritidshusomriden kan paverka de
landskapsekologiska virdena genom t.ex. utglesning av tridbestindet i strandskogar,
brutna spridningskorridorer 1 strandnira omriaden etc. Nya hus bor 1 dldre
bebyggelsemiljder anpassas till traditionell skala, firg och materialval.”

10

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



LAGA KRAFT-HANDLING, 2015-06-23 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR BRUNNBY-BRACKE 2:107

FORUTSATTNINGAR

OMRADETS HISTORIA

Planomridet ligger lings med Brovigen som historiskt utgjort huvudgatan som knot
samman hamnen i Nyhamnslige med Krapperupsvigen och 6vriga Kullaberg.

Som framgir av nedanstiende flygbilder har omrddet fortitats gradvis under 1900-talet
fran att tidigare har brukats som jordbruksmark. Denna fortitning och utbyggnad av
orten kan tydligt kopplas till etableringen av jarnvigen 1910. Det befintliga bostadshuset
inom planomridet uppférdes 1948 och kombinerade bostad med handelsverksamhet i
form av slakteributik i bottenplan. Det finns inte mycket historik dokumenterad for
fastigheten men vi vet med sikerhet att det efter uppférandet under en lingre tid har
bedrivits slakteri- och charkuteributik i huset. Verksamheten kan antas att pd ett
betydande sitt ha bidragit till ortens service och sociala liv som fram till jirnvigens
nedldggning 1963 koncentrerades lings Brovigen.

Planomradet cirka 1940 Planomridet cirka 1960

OMRADET IDAG

Aktuell fastighet 4r en bostadsfastighet med ett fristiende enfamiljshus som upptar
cirka 110 m? av fastigheten och tillh6érande garage om cirka 53 m? Bostadshuset ér
placerat i fastighetens sédra del medan garagebyggnaden ligger i det nordvistra hornet i
fastighetsgrins mot i norr angrinsande fastighet Brunnby-Bricke 2:103. Aterstiende del
av fastigheten bestdr av tillhérande villatrddgird med utfart mot Nimndemansgatan
direkt norr om bostadshuset.

Omgivning

Fastigheten 4r placerad i Nyhamnslige centralort. Omradet bestar till merparten av
villabebyggelse med privata tridgirdar. Landskapet dr flackt och svagt sluttande mot
havslinjen som dr beldgen cirka 240 meter vister om aktuell fastighet.

Topografi, mark & vegetation
Planomrddet ir mycket flackt med svag lutning norrut inom héjderna +11,38 meter till
+11,50 meter. Vegetationen i omradet dr frimst knuten till de privata tridgardarna och

11
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forhallandevis sparsam och lagt héllen i h6jd med enstaka solitirtrdd. Detta tillsammans
med lutningen ner mot havet ger en transparens i omridet och utblickar och rymd mot
havssidan.

Bebyggelse

Léings med Brovigen kan flera lager av bebyggelschistoria skonjas varpd denna utgdr en
rik spegling av Nyhamnsldges samhilleliga och arkitektoniskt historiska utveckling. Hir
finns exempel pa bade 1700-talets och 1800-talets fiskeligesbebyggelse, sekelskiftesvillor,
funkishus och flerfamiljshus fran 60-talet. Befintlig bebyggelse pa aktuell fastighet dr ett
fristiende bostadshus i funkisstil byggt 1948. Huset dr uppfort i tvd viningar med ljus
putsfasad och ett flackt valmat tak av réda tegelpannor. Detta dr placerat pa fastighetens
s6dra del.

Ingen av byggnaderna i omrddet ér idag kulturskyddade. Det finns dock ett intresse frin
stadsantikvariskt hall att kulturminnesmirka vissa av byggnaderna. Bland annat ir
bostadshuset pé aktuell fastighet intressant for antikvariskt kulturbevarandeskydd dd detta
ar vil bevarat och ett gott exempel pd den svenska modernismens funktionalistiska stil
och virdefullt som pusselbit i Brovigens egen platshistoria och som en del av Brovigens
spegling av ortens bebyggelseutveckling.

\
\ -
\(/
\

\ Aktuellt
3
iy

—
—

nomra
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Grundvatten

Ingen mitning av grundvattennivin har gjorts fér omridet men beddmningen fran
kommunens VA-avdelning ir att det inte finns skil att anta att grundvattennivan skulle
utgbra ndgot hinder f6r detaljplanens genomférande. Det anses inte heller foreligga nagra
signifikanta risker f6r 6versvimning i omradet.

Geologi

Ndgon geoteknisk utredning har inte gjorts inom aktuellt planomrade. Den specifika
geologin inom planomridet dr dirfér okdnd men enligt kartliggning frin SGU (Sveriges
Geologiska Undersdkning) ligger planomridet inom ett omride som till huvudsak bestir
av morinmellanlera vilket innebir en relativt stadig och kompakt massa bestiende av 25-
40% lera. Vid en sanering av en oljecistern pa intilliggande fastighet Oster om
planomrddet, Brunnby-Briacke 2:115, framkom dock att markgeologin lokalt till stor del
bestod av 16sare massor. Det finns dirfér anledning att anta att detta dven kan vara
gillande for aktuellt planomrade.

Fornlamningar

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

Fritid och rekreation
Planomrddet ligger i nira anslutning till allmin platsmark, fritidsanliggning, badplats,
smabatshamn, lekplats och naturomriden.

Service

Aktuell fastighet ligger beligen 1 vad som nidrmast kan beskrivas som centrala
Nyhamnslige. Man har hirifran skola, forskola och dldrevird inom mycket nira
gingavstind liksom det lokala biblioteket och fritidsgird. Aven ortens fi handlare ir
beligna inom en radie om 500 meter fran fastigheten. Huvudsakliga arbetsplatser inom
Nyhamnslidge finns inom skola, vard och omsorg.

Trafik

Krapperupsvigen (vig 111) utgér huvudstrik f6r kommunikation till, frin och genom
Nyhamnslige och trafikeras av 2270 fordon per medeldygn (mitning: Hégands kommun,
2009). Hastighetsregleringen pé vigen varierar mellan 30 km/h och 50km/h beroende av
veckodag och tid pa dygnet. Vigen ir en viktig link f6r kommunikation med orterna pa
och kring Kullaberg och sommartid gér turismen vigen betydligt mer intensivt trafikerad
an vintertid. Krapperupsvigen trafikeras av tvd busslinjer, linje 222 Hoganis - Mélle och
linje 223 Hoégands - Arild. Dessa stannar bada pa hallplats Nyhamnslige centrum ca 100
meter soder om korsningen Krapperupsvigen — Brovigen/Brunnbyvigen och
frekventeras med ca en buss 1 timmen 4t vardera hall under vardagar vilket ger turer mot
Hoéganis och Helsingborg i snitt en gang i halvtimmen.

Brovigen var tidigare den huvudsakliga genomfartsleden men har sedan vig 111 byggdes
istdllet fatt rollen av huvudlokalgata di den kopplar samman Krapperupsvigen med den
viktiga malpunkt som hamnen utgér. Nimndemansvigen dr den gata som ligger i direkt
anslutning till aktuell fastighets foreslagna avstyckade fastighet via vilken in- och utfart
sker till fastigheten idag och, vid en avstyckning, dven till den nya fastigheten.
Nimndemansvigen ir en lagfrekventerad lokalgata som i huvudsak servar anslutande
villafastigheter.
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TEKNISK FORSORJINING

Vatten och avlopp

Planomridet Iigger inom kommunens verksamhetsomride fér VA och har
anslutningspunkter till bide det kommunala avloppsnitet och vattennitet i héjd med
befintlig utfart mot Nimndemansvigen. Forutsittningar for att ansluta ytterligare en
bostad till vatten och avlopp bedéms av kommunens VA-avdelning finnas di befintliga
nit anses ha kapacitet for att kunna ansluta enstaka fastigheter.

Dagvattenhantering

Orten har ett utbyggt dagvattennit med kapacitet f6r anslutning av ytterligare enstaka
fasticheter. Planomridet har idag en anslutningspunkt till detta dagvattenndt i héjd med
befintlig utfart mot Nimndemansvigen.

El, vArme och ovriga ledningar

I anslutning tll planomradet finns utbyggda nit for el, tele och bredband. Nirmsta
fiberkabel ligger utmed vig 111:s Gstra sida. I nirheten av planomradet finns ocksa
tillgdngliga distributionsledningar f6r natur- och biogas f6r bostadsuppvirmning.

Avfall

Avfallshantering sker enligt avtal med kommunen i befintligt bostadsomrade pa
respektive fastighet med hidmtning vid fastighetsgrins. Miljostation fOr avfallssortering
finns vid ICA Skeppet Nyhamnslige ca 500 meter séder om fastigheten.

HALSA, SAKERHET

Buller

For vdgtrafiken har en bullerberikning gjorts med hjilp av Naturvirdsverkets
berdkningsmodell. Berikningen utgir frin en uppskattning av trafikbelastningen pa
Brovigen och Nimndemansvigen dir antal fordon per drsmedeldygn berdknas till 700 pa
Brovigen och 50 pi Nimndemansvigen. Skyltad hastighet dr 50 km/tim. De bida
gatorna trafikeras av endast ett enstaka antal lastbilar per dygn.

Berdkningarna visar att ekvivalentvirdet f6r buller f6r Brovigen uppgar till 51 dBA riknat
som dygnsniva utomhus, frifiltsvirde. Ekvivalentvirdet f6r buller f6r Namndemansvigen
uppgir till 41 dBA rdknat som dygnsnivda utomhus, frifiltsvirde. Berdknade

ekvivalentnivaer ligger med god marginal under de av riksdagen antagna riktvirdena for
trafikbuller (prop 1996/97:53).

Markfororeningar
Omridet innefattas varken av nigon kind férorenad mark eller kartlagd deponi.

Risk for 6versvamningar

I Hégands kommuns klimat PM (Godkind i Kommunstyrelsen 2012-01-24) redovisas
att havsnivin kan komma att uppga till +3,5 meter dr 2100. En hdjd medelvattennivi
innebdr att grundvattnet stiger till samma niva 1 sediment och i utfyllnadsomraden. Da
planomradet ligger cirka +11,4 meter 6ver havet beddms planomridet varken vara utsatt
for 6versvimningsrisk 1 nuldget eller inom 6verskadlig framtid.

Markradon

Vad giller radon i mark har ingen kartering av detta gjorts i kommunen men det finns
enligt kommunens miljéavdelning ingen anledning att misstinka att halterna av
markradon &verskrider normalhalten. Riskerna att utsittas for markradonstralning inom
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aktuellt planomrade bedéms déirfér som smd forutsatt att byggnation sker i enlighet med
gillande normer for radonsikert byggande.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING

Detaljplanens syfte dr att prova limpligheten till fortdtning genom avstyckning och ny
byggritt for ytterligare bostads- eller handelsindamal inom fastighet Brunnby-Bricke
2:107. Planen syftar ocksd till att skydda befintlig huvudbyggnad frin férvanskning da
denna ingir som del i ett lokalt kulturhistoriskt virdefullt bebyggelseomride.

Markanvindningen inom planomradet foreslds dven fortsdttningsvis vara kvartersmark
som medger bostads- och handelsindamal. Dessa dubbla funktionsméjligheter bibehaller
detaljplanens flexibilitet for utveckling av orten i ett centrumnira lige och méjligedr
skapandet av en milj6 ddr flera samhillsfunktioner kan blandas och kombineras.
Foreslagen plan innebidr en nagot minskad exploateringsgrad, fran cirka 27 % till 25 %,
tor befintlig fastighet och en minskning av vad som i gillande detaljplan anges som mark
som inte fir bebyggas, det vill siga prickad mark. Den minskade exploateringsgraden
motiveras med att den foreslagna detaljplanen i praktiken trots minskningen medfér en
fortitning i omradet genom utdkade mojligheter att bebygga fastigheten tack vare
minskandet av mark som inte fir bebyggas. I samf6rstind med fastichetsdgaren foreslas
ocksa befintligt bostadshus inom planomridet férses med bestimmelse om varsamhet (k)
for att skydda byggnaden frian karaktirsforindrande férvanskning.

Planf&rslaget innefattar:

e Forslag till delning av fastigheten till tvé eller fler fastigheter.

e Ny byggritt for bostads- eller handelsindamdl pa avstyckad ny fastighet enligt
foreslagen fastighetsindelning.

e Tilliten bebyggelse dr en eller flera fristiende byggnader som begrinsas i h6jd genom
angiven nockhéjd och i storlek genom angiven exploateringsgrad.

e Inférande av varsamhetsbestimmelse for huvudbygegnad inom befintlig fastighet i
form av k-bestimmelse.

Forslaget foljer Oversiktsplanens intentioner om att ny bebyggelse bor koncentreras till
kommunens serviceorter och bidrar tll foértitning inom befintlig tdtort. Foreslagen
markanvindning bekriftar ocksd 6versiktsplanens avsikter f6r omradet.

Forslaget finner ocksa stéd 1 ortsanalysen vilken rekommenderar utbygenad av orten med
bostider fOr att stirka kundunderlaget f6r befintlig service inom orten. Planférslaget ér
dven utformat med hinsyn tagen till omrddets struktur, skala och karaktir och
byggnadstradition vilket ocksa har podngterats i ortsanalysen.

FORESLAGEN STRUKTUR, BEBYGGELSE
Huvudbebyggelse och komplementbyggnader

Huvudbyggnad ska placeras minst fyra meter innanfor fastighetsgrins och underordna
sig redan radande bebyggelselinje mot férgardsmark.

Befintlic huvudbyggnads nockhdjd anges till max 8,5 meter vilket bekriftar inmitt
befintlig nockhdjd. For tillkommande huvudbyggnad tillits en hogsta nockhéjd om 7,5
meter. Den nya huvudbyggnadens néigot ldgre tillitna nockh6jd motiveras med att denna
ska harmoniera med omgivande bebyggelse och dessas nockhdjder vilka varierar mellan
6,3 meter och 12,9 meter men ska ocksa underordna sig befintlig huvudbyggnad inom
planomradet vad giller héjd och byggnadsvolym.
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Hogsta tillitna exploateringsgrad 4r 25 procent av fastighetsarean. Inom angiven
exploateringsgrad fir komplementbyggnad uppféras till max 40 m? per fastighet och med
en hogsta nockhdjd om 4,5 m. Komplementbyggnader ska placeras minst 0,5 meter fran
fastighetsgrins.

Riktlinjer for bebyggelsens utférande och utformning

Nya byggnader, bide huvudbyggnader och komplementbyggnader, ska i forsta hand
samspela i1 utférande och karaktir med befintligt bostadshus inom planomridet och med
angivna karaktirsbirande drag for detta. Vidare ska tillkommande bebyggelse utféras med
god materialverkan och hinsyn tagen till den befintliga omgivande bebyggelsen vad giller
skala och firgpalett. Fasadmaterial pd omgivande bebyggelse utgérs till huvudsak av
putsfasader 1 varma och ofta ljusa kul6rer.

Vid tillbyggnad av befintlig bostadsbyggnad ska tillbyggnaden underordna sig byggnadens
grundsymmetri och gdras pa ett sitt som tydligt anger vad som ér den ursprungliga
byggnadsvolymen och vad som ir senate tilligg. Vid tillbyggnad av befintlig
bostadsbyggnad dr ocksa god materialverkan och underordnande av byggnadens karaktir
sdrskilt viktig och kan endast tillitas om byggnadens ursprungskaraktir inte férvanskas.

Skydd av kulturhistorisk bebyggelse

Befintligt bostadshus inom planomradet har av kommunens stadsantikvarie infér
planbesked pitalats som en sirskilt virdefull byggnad i enlighet med 2 kap 6 § PBL
(2010:900), dvs byggnader som dr sirskilt virdefulla ur historisk, kulturhistorisk,
miljomaissig eller konstnirlig synpunkt e/er som ingar i ett bebyggelseomride av denna
karaktir. Byggnaden dr intressant fOr antikvariskt kulturbevarandeskydd i form av k-
mirkning framfor allt da denna dr en betydande del i ett bebyggelsesammanhang av lokalt
kulturhistoriskt virde men dven fOr att den dr ett vil bevarat och gott exempel pi den
svenska modernismens funktionalistiska stil. Denna arkitektoniska tidsepok ir hittills
mycket sparsamt representerad bland kommunens skyddade byggnadsobjekt trots att den
utgdr en betydande och tongivande strémning i den svenska arkitekturhistorien.

Karaktirsbirande drag hos byggnaden, utdver dess kubiskt symmetriska grundvolym och
det flacka valmade taket i rott tegel, dr den enkla och ornamentsfria, ljust putsade fasaden
med fi och diskret ordnade fasaddetaljer. Fler viktiga karaktiristika dr fOnstrens
utformning och placering i fasad och viggliv och balkongens och entréns forhallande till
varandra och deras placering i byggnadsvolymen samt de tunna, genomsiktliga
smidesrickena och de nitta plat- och smidesdetaljerna 1 hingrinnor, stuprér och dylikt.
Fonstren dr vidare ordnade som horisontellt orienterade fonster indelade i tre eller tva
parallella och lika stora lufter med sidohdngda bégar i ljusa trikarmar utan sprojs.

Att just denna funkisvilla pekas ut som sirskilt bevarandevird beror alltsd dels pa dess
goda skick och ovan nimnda vil bevarade originaldetaljer men ocksd pa den platshistoria
byggnaden utgér en del av. Lings med Brovigen kan flera lager av bebyggelsehistoria
skonjas som utgdr en rik spegling av Nyhamnsliges sambhilleliga och arkitektoniskt
historiska utveckling. Nerifrin hamnen upp till Krapperupsvigen finns exempel pa 1700-
talets och 1800-talets fiskeldgesbebyggelse som foljs av sekelskiftesvillor, funkishus och
slutligen ett flerfamiljshus frin 60-talet som alla tillsammans likt drsringar tydligt speglar
den bebyggelseutveckling som skett 6ver tid 1 Nyhamnslige och hur orten har vuxit fram.
Byggnadens historia i sig bidrar ocksa till ortens historieskrivning genom sitt férflutna
som slakteributik och allmin mdtesplats.

Planférslaget foljer det kommunala kulturmiljéprogrammets riktlinjer f6r byggande inom
omradet vil genom att med bevarandeskydd sikra befintlig byggnad fran férvanskande
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ombyggnader samt genom att ta fasta pd att nybyggnation bor anpassas till befintlig
bebyggelse.

Befintligt bostadshus pa fastighet Brunnby-Bricke 2:107 foreslaget for antikvariskt varsambetsskydd

Parkering och utfarter

Parkering ska ske inom egen fastighet. Utfart ordnas direkt frin egen fastighet till
Nimndemansgatan. Om handelsverksamhet bedrivs inom fastigheten ska dven
kundparkering f6r denna verksamhet ordnas inom fastigheten. Utfart frin fastighetens
sydostra horn i direkt anslutning till korsningen Brovigen/Nimndemansvigen tillats ej av
trafiksakerhetsskil och forses diarfor med utfartsforbud.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Det nya bostadshuset inom planomradet kan genom avtal med kommunen anslutas till
angrinsande kommunalt vatten- och avloppssystem 1 Nimndemansgatan. Nya
anslutningspunkter fér detta krivs.

Dagvattenhantering

Dagvatten kan anslutas till det befintliga kommunala dagvattensystemet eller kan med
fordel infiltreras inom egen fastighet. Om infiltrering inom fastigheten sker ska detta
gOras pa sidant sitt att det inte ger negativ paverkan pd intilliggande fastigheter.

varme, el och dvriga ledningar
Teknisk forsorning vad giller el, tele och bredband eller fiber bedéms finnas for
anslutning i angrinsande gata. Mark dir elledningar édr placerade ska vara tillginglig for
drift och underhall av allminna ledningar.

Avfall, &tervinningsstation

Avfallshantering sker efter sirskilt tecknat avtal i befintligt bostadsomrade pa respektive
fastichet med himtning vid fastighetsgrins. MiljOstation f6r avfallssortering finns vid ICA
Skeppet Nyhamnslige ca 500 meter s6der om fastigheten.
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FORESLAGEN GRUNDLAGGNING
Di  geotekniska forhdllanden ft6r planomridet inte 4r utredda bor
grundliggningsforutsittningarna undersdkas innan byggnation. Generellt férordas platta
pa mark som grundliggning framfor killare.

FORESLAGEN FASTIGHETSBILDNING

Foreslagen fastighetsindelning har utgitt frin foljande bedémning:

e De tillskapade fastigheternas area med utgangspunkt i att byggnation f6r permanent
bostadsindamal ska vara praktiskt mojligt att genomféra utan att gora avkall pa krav
vad giller brand- och andra sikerhetsavstand till angrinsande fastigheter och gator.

e Komplementbyggnaders, garage och uthus avstand till fastighetsgrins bor vara minst
0,5 meter. Detta for att méjligeéra underhdll av byggnader péd egen fastighet utan att
fastighetsdgaren tvingas anvinda sig av grannfastigheten for att utféra underhallet.
For att undvika avvikelse frin féreslagen detaljplan har foreslagen fastighetsgrins
utgitt fran befintligt bostadshus och till viss del uthus vid placering
av gransen.

A Foreslagen

,/".'.:'f '\ fastighetsgréans

il ki A
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DETALIJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidsplan

Mlséttning 4r att detaljplanen ska antas under andra kvartalet 2015. Detaljplanen ér
enligt Kommunstyrelsens prioriteringsbeslut  2014-05-06 prioriterad som ett aktivt
planuppdrag.

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid 4r 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid f6r utbygegnad av planomridet. Inom genomférandetiden
4har fastighetsdgare garanterad ritt att efter ansékan om bygglov fi bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomfdrandetidens slut 4r fastighetsdgaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan dd dndra eller upphiva planen.

Gillande detaljplan 12-BRU-1446 vann laga kraft 1971, det vill sdga fore inférandet av
Plan- och Bygglagen, vilket innebir att genomférandetid inte angetts f6r planen och anses
dérfor ha 16pt ut den 1 juli 1992, fem ar efter inférandet av PBL.

Ansvarsfordelning

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark i enlighet med detaljplan.
Ingen allmidn platsmark kommer att ingd i detaljplaneomridet. Fastighetsdgaren skall
kontakta huvudmin f6r eldistribution och gasdistribution innan markarbeten utférs inom
kvartersmark for markering av férekommande ledningar.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDEFRAGOR

Fastighetsagare
Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den fastighetsforteckning
som tillhor detaljplanen.

Fastighetsindelningsbestammelser
Ingen fastighetsplan berdrs av forslaget.
Fastighetsindelningsbestimmelser krivs inte for genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsbildningsatgarder
I samband med planens genomférande kommer en avstyckning av fastigheten
Brunnby-Bricke 2:107 att beh6va genomféras.

EKONOMISKA FRAGOR
Samtliga byggnationer och anliggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd
markigare

Kostnader for framtagande av detaljplan
Detaljplanen bekostas av fastighetsigaren genom planavtal.

Kostnader for fastighetsbildningsatgarder och dvriga kostnader
Kostnader som uppstir for fastighetsbildningsatgirder i enlighet med detaljplanen
bekostas av  berérd markdgare likasd  byggnationer, ledningsarbeten  och
anliggningsarbeten inom kvartersmark.
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Inlésen, ersattning
Andras eller upphavs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsdgaren ritt
till ersdttning f6r eventuell férlorad byggritt som inte utnyttjas.

KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJIOKONSEKVENSER
Forenlighet med 3, 4 och 5 kap mb

Den aktuella detaljplanen bedéms vara férenlic med en fran allmin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljobalken.

Behovsbeddmning

Bestimmelserna i Plan- och Bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera
miljéaspekter i planen, sd att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljébedémas
och en miljékonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas om man vid en behovsbedémning
kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till en betydande miljopaverkan.

Samhillsbyggnadsférvaltningen bedémer med vigledning av  férordningen om
milj6konsekvensbeskrivningar att planforslaget 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 genomfdrandet av detaljplanen belyses dirfor inte i en
miljdbedémning enligt 6 kap miljébalken.

MILJOKVALITETSNORMER

Luft utomhus

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap Miljoébalken giller for sex typer
av dmnen i luft. Dessa dr kvivedioxider och kvidveoxider (NOy), partiklar (PM10),
bensen, svaveldioxid, bly och kolmonoxid.

Hoégands kommuns miljdavdelning har under de senaste fem dren kontinuerligt
genomfort mitningar av luftens kvalitet vid miétpunkt 1 Hogands centralort vad giller
kvivedioxider och partiklar. Dessa mitningar visar virden som inte &verskrider
milj6kvalitetsnormerna. Fér bly och kolmonoxid gors idag inga mitningar av kommunen
men tidigare mitningar har visat virden som generellt legat lingt under normen. Det
finns enligt miljéavdelningen inga skdl att anta att dessa virden dndrats pdtagligt sedan
senast utférd mitning. Tidigare kompletterande mitningar finns ocksa fran Kullaberg
avseende kvidve- och svaveldioxid vilka vid dessa mittillfillen inte heller Sverskred
normvirdena.

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

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller ir en si kallad malsittningsnorm. I férordningen
skriver regeringen: det ska efferstrivas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa
mdnniskors halsa”. Normen f6ljs ndr strivan dr att undvika skadliga effekter pd manniskors
hilsa av omgivningsbuller. Genomférandet av foreslagen detaljplan anses inte bidra till att
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omgivningsbuller 6kar sa att det riskerar att medféra skadliga effekter pd manniskors
hilsa.

Vatten
Sammantaget bedéms gillande miljokvalitetsnormer f6r vatten inte riskera att paverkas
negativt av planforslagets genomforande.

NATIONELLA OCH REGIONALA MILJOMAL

All samhillsplanering innebir pi nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa den
omgivande miljén och kan ddrfér anses att pd ndgot sitt alltid beréra miljédmalen. I
behovsbedomningen tas miljomalen i beaktande och en bedémning gbrs om
planférslagets sammanlagda paverkan pa miljémalen utgdr negativ paverkan pa dessa eller
inte.

Vad giller de nationella miljdmalen kan aktuellt planférslag till viss man anses ha en
potentiell paverkan pd malen God bebyged miljo, Frisk luft och Begrinsad klimatpaverkan.
Planférslaget innebir en méjlighet till fortitning av den befintliga titorten i ett lige inom
orten som har nira gingavstind till flera viktiga sambhillsfunktioner som exempelvis
skola, omsorg och daglig service. Detta ger forutsittning for de boende till ett minskat
bilanvindande. Befintligt bostadshus inom planomridet féreslas skyddas frimst pa grund
av dess ortsspecifika kulturhistoriska virde men dven av arkitekturhistoriska skil. Dessa
ar alla faktorer som kan anses bidrar till att de ovan nimnda miljémalen kan uppnis.
Sammantaget gors dirfér avvigningen att gillande nationella och regionala miljomal inte
paverkas pétagligt negativt utan snarare nigot positivt av planforslagets genomférande.

KLIMATFORANDRINGAR

I Hégands kommuns klimat PM (Godkind i Kommunstyrelsen 2012-01-24) redovisas
att havsnivan kan komma att uppga till +3,5 meter dr 2100. En h6jd medelvattenniva
innebdr att grundvattnet stiger till samma nivé i sediment och i utfyllnadsomraden. Di
planomradet ligger cirka 11,5 meter Gver havet bedéms risken fér Sversvimning inom
planomradet som mycket liten.

SOCIALA KONSEKVENSER

Bostadspolitiska mal

Enligt kommunens Bostadsforséningsprogram (antaget av Kommunfullmiktige
den 24 april 2014, §46) ska fortitning och nya bostider si lingt som mojligt planeras
inom redan ianspriktagen mark och utmed eller i nirheten av befintlig infrastruktur i
form av kollektivtrafikstrdk, gator, ledningsnit och skolor. Programmet anger ocksa att
det dr angeldget att skapa fler bostider i Nyhamnslige f6r att kunna stirka befintlig
service och handel. Med utgiangspunkt i dessa stillningstaganden bidrar foreslagen
detaljplan till att uppnd kommunens bostadspolitiska mal. A andra sidan r det ocksa
tydligt uttalat i programmet att kommunen efterstrivar en 6kad variation i bostadstyper
och utbud vilket 4r ett mil som foreslagen detaljplan tyvirr inte kan anses bidra till mer
an att den skapar tvd bostadsfastigheter som till ytan 4r mindre dn genomsnittet f6r orten
och kommunen. Detta kan ses som ett sitt att tillskapa en 6kad variation i ett befintligt
bostadsbestind och en utveckling av denna boendeform genom att kunna erbjuda en
storre storleksvariation 1 fastighetsbestandet.
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Tilganglighet

Kravet pd god tillginglichet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats vid
planldggning. Hur kraven pi tillgdnglighet i 12 § (byggnader) Byggnadsverksférordningen
samt 2 kap 6 § Plan- och Bygglagen (2010:900) (tomter) i detalj kommer att tillgodoses
avgors 1 samband med byggnads- och markprojekteringen och ddrmed vid kommande

bygglovprévning.

EKONOMISKA OCH FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Konsekvenser for fastigheten Brunnby-Bracke 2:107

Fastigheten avstyckas genom lantmiteriforrittning vilket resulterar 1 tvd fastigheter.
Tillkommande byggritt ger en markvirdesékning jimfort med nuvarande fastighetsvirde
for den avstyckade nya fastigheten. Fastighetsigaren fir en utgift i samband med
lantmiteriforrittningen. Fastighetsarealen for befintlig fastighet minskar. Fastighetsigaren
far en ny inkomstmailighet i hindelse av forsiljning av avstyckad fastighet.
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