KS/2023/600

PLANBESKRIVNING

Detaljplan for

Brorsbacke Vastra 26

i Hbgands, Hogands kommun, Skéne 1én

Ortofoto dver planomrdadet och omgivningen. Planomradet dr inritat med rod linje.

il

Laga kraft-handling HOGANAS
4 mars 2026 KOMMUN



Laga kraft-handling, 4 mars 2026 PLANBESKRIVNING,

KS/2023/600 DETALJPLAN FOR BRORSBACKE
FORORD ..o eeeeeeeeeeeeeeeeseeeeseessesssessseessesssessseessessseessesssssssessseessessssesssesssesssesssesses 3
OM DETALIPLAN oo e e e e e e e e e e e e eeeanaa 3
HANDLING AR .o e e e, 3
MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER .....oeeeeeee oo ee e eee e 3
DETALIPLANENS SYFTE ....eoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseeseasssessessseessesssesssesssesssesssesnes 4
PLANENS SYFTE oo, 4
BAKGRUND, PLANBESKED ...t e, 4
ARENDEINFORMATION . ..o e e e e e e e e eeae e 4
PLANERINGSFORUTSATTININGAR.......ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeesseeesseeessesssssesssessssens 6
OMRéDET IDAG oo e, 6
OMRADETS HISTORIA .o ee e e e eeeeeeeeeeeseanaa 7
LANDSKAPSBILD ...t e e e e e e e e s e e e e eeeeeaeeeeeeeereeaeeeae e 8
TR AFIK oo e e 10
TEKNISK FORSORUINING ..o e e e e er e 11
HALSA, SAKERHET ..... OSSOSO 11
GEOTEKNISKA FORHALLANDEN ..., 13
PLANERINGSUNDERLAG .......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeesseesseessesssesssesssesssssssesssssssssssassses 14
KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG ....oe oot 14
RIKSINTRESSEN .....oooovieiicie s 18
SKYDD AY OMRADEN, NATUR ..o, 19
REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG .......oeeee oo 20
BESKRIVNING AV DETALIPLANEN .....ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeesseessesssesnesnnes 21
PLANOMRADETS IO_AGE OCH AVGRANSNING ..o 21
MARKAGOFORHALLANDEN .. .o 22
HELA DETALIPLANEN . ... oo e e e e e e e e e e e 22
ALLMAN PLATS oo e, 23
KV ARTERSMARK ..o oo e e e e e e e e e e e e e e e ee e e e e e e e e e eeeeanaan 25
FORESLAGEN TEKNISK FORSORINING .o 30
UTREDININGAR ..o 31
MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR.........oeeeeeeeeeeeeeeeeesreesreesseessesssesans 32
ANVANDNING AV ALLMAN PLATS ..o 32
ANVANDNING AV KVARTERSMARK ..o, 32
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK ..o 32
DETALJPLANENS GENOMFORANDE .......oooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseesseeseessesssesssssses 35
GENOMFORANDETID s 35
ORGANISATORISKA FRAGOR .....coovrviviiivisiniiss s 35
FASTIGHETSRATTSI:IGA GENOMFORANDE FRAGOR ..o, 36
EKONOMISKA FRAGOR ...o.covvmviirrisisnisisissssiss s 37
TEKNISKA FRAGOR .o e e 37

1 SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



Laga kraft-handling, 4 mars 2026 PLANBESKRIVNING,

K$/2023/600 DETALJPLAN FOR BRORSBACKE
KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS GENOMFORANDE ............cccevevevnnnne 38
MILJOKONSEKVENSER........coevevirererirereaanes ST TP P PP 38
UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN ......ccoovvrererrereanen. 38
SOCIALA KONSEKVENSER ....coiiiiiiiiiieiiie et 40
MILJOKVALITETSNORMER ............................................................................ 41
NATIONELLA I\/\ILJ(:)I\/\AL .............................................................................. 42
KONSEKVENSER PA INFRASTRUKTUR ....coioiiiiiiiiiiieeiiieeceieec e 42
EKONOMISKA KONSEKVENSER .......eiiiiiiiiiieeeeieeceeeeceeeee e 43

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

2 SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



Laga kraft-handling, 4 mars 2026 PLANBESKRIVNING,
K$/2023/600 DETALJPLAN FOR BRORSBACKE

FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan bestar av en plankarta, som ar juridiskt bindande, och en
planbeskrivning. Ibland ingar dven illustrationskarta, program och
miljokonsekvensbeskrivning. Detaljplanen styr hur marken far anvindas (till
exempel for bostader, handel, kontor, park etcetera), husstorlek, hushojd, avstind
fran hus till tomtgrins och rittigheter att dra fram ledningar eller gangvigar 6ver
annans mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planfoérslagets innebord och
redovisa de syften, forutsittningar, konsekvenser planen har och hur planen ska
genomforas. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts
fran kommunens Gversiktsplan eller upprittat planprogram. I beskrivningen ska
skalen till planens utformning och de bestimmelser som valts motiveras.
Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan.

HANDLINGAR
PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:
Plankarta

Planbeskrivning (denna handling)
Grundkarta

Fastighetsforteckning

BILDER

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

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

I planarbetet har féljande tjanstepersoner medverkat:
Per Rinde, planarkitekt och planforfattare (Tengbom)
Liridon Tetaj, planarkitekt

Gunilla Sandebert, stadsarkitekt/planchef
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DETALJPLANENS SYFTE

PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ér att préva méjligheten att planligea fastigheten Brorsbacke
Vistra 26 f6r markanvindningen bostider (B) och parkmark (PARK).

BAKGRUND, PLANBESKED
Kommunstyrelsen beslutade den 14 mars 2023 {56, att uppdra it plan- och

bygglovsavdelningen att genomfoéra planprocess f6r Brorsbacke Vistra 26.

ARENDEINFORMATION

Planen genomfoérs med standardférfarande. Detaljplanen upprittas enligt plan-
och bygelagen (2010:900). Planbeskrivningen ar framtagen i enlighet med BFS
2020:8.

SAMRAD

Det formella planférslaget tas fram av kommunens planhandliggare i samarbete
med Ovriga férvaltningar pa kommunen. Efter beslut i Kommunstyrelsen
planutskott sinds planen ut pa samrad till medborgare, myndigheter och
kommunala forvaltningar som far limna synpunkter pa forslaget. Vanligen halls
ett allmint samradsmote, dar forslaget presenteras och allméinheten har mojlighet
att stalla fragor och framféra synpunkter. Efter samradet bearbetas forslaget.

GRANSKNING

Efter beslut om granskning i planutskottet genomfors granskning dd medborgare,
myndigheter och kommunala forvaltningar ges mojligheter att inkomma med
synpunkter. De som vill ha méjlighet att 6verklaga detaljplanen nir den ér antagen
maste inkomma med synpunkter skriftligen senast under granskningen. Efter
granskningen bearbetas forslaget, och alla inkomna synpunkter redovisas i ett
granskningsutlitande. I den anges ocksa om och hur synpunkterna tillgodoses.

ANTAGANDE

Det slutliga planforslaget limnas 6ver till kommunfullmiktige f6r antagande.

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

LAGA KRAFT
Om planen inte 6verklagas vinner handlingen laga kraft, cirka 4 veckor efter
beslutet om antagande.
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Har dr vi nu!

Planarbetet

Planansékan Planbesked S Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Planutredning tas Invantar Information samlas P\cznen hgr vofif ute F'If]nen harlvon'f yTe Tid foér
fram planuppdrag in och bearbetas. pd samrad ij*nnsf 3 pd&granskning Enlns‘r sverklagan.
Planférslag tas fram  veckor. Planférslaget 2 veckor. Planférsla-
revideras infor get revideras infér
granskning antagande

Politiskt beslut

Bild: Illustration av planprocessen och politiska besiut. Vi dr nu vid " Antagande”.
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»  PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

OMRADET IDAG

Planomradet ligger i centrala Hoganis. Fastigheten Brorsbacke Vistra 26 var
tidigare bebyggd med en férskola. Den revs under 2017 enligt historiska
ortofoton. Sedan 2018 ir fastigheten obebygged. Omradet idr i dag planlagt for
daghem (férskola) 1 en vaning.

Planomradet grinsar i Oster till Sjécronas park (Tivoliparken) och pa 6vriga sidor
bostider. Direkt norr om planomradet finns en mindre byggnad med kontor,
forrad och transformatorstation.

Bild fran planomradet med befintlig highusbebyggelse i bakgrunden.
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OMRADETS HISTORIA

I bérjan av 1900-talet ldg planomradet utanfor grinsen f6r gruvsamhallet Hoganis
Ovre. En stadsplan togs fram 1910-1916 for att sammanbygga gruvsamhillet med
fiskesamhillet Hégands Nedre. I stadsplanen lades omradet ut f6r bebyggelse med
smahus och den genomférdes i stora delar. Planomradets kvarter gavs dir namnet
Viduren.

Historisk karta, Haradsekonomiska kartan 7970—7975 P/anom}adez‘ med b/a linge. '

Utsnitt av "Plan dfver Higands” fran 1910, reviderad 1916. Det ungefirliga planomridet mred
bld linge.
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Pa 1970-talet togs en ny stadsplan fram for omradet. Dir méjliggjordes inom
planomradet for en forskola och f6r omradet norrut bostadsbebyggelse 1 upp till
sju vaningar. Den nya bebyggelsen ersatte tidigare smahusbyggelse 1 omradet.
Forskolan inom planomradet revs under 2017 och sedan dess har omradet varit

obebyggd.

LANDSKAPSBILD

LANDSKAPSBILD OCH TOPOGRAFI

Planomrédet utgors 1 dag av en plan yta med ruderatmark. I 6stra delen star en
tridrad som grins mot Sjocronas park. Omradet ar i stort sett plant och har
markhéjder mellan +3,5 och +3,8 6ver nollplanet enligt hojdsystemet RH2000.

VATTEN

Grundvattenytan har vid senaste mitning inmatts till 1,4 till 4,5 meter under
marknivan. Vid ett mittillfille har dven grundvatten saknats i en av
undersokningspunkterna. Grundvattennivan varierar nagot under dret pa grund av
nederb6rd och andra grundvattennivaer kan finnas.

GEOLOGI

Jordlagren under planomradet bestar generellt av sedimentirt berg som 6verlagras
av lermorin och fyllning. Fyllningen bestar av sand, grus, humusjord med inslag
av byggrester s som asfalt, tegel och kol. Fyllningen har en miktighet pa 0,4-0,7
meter. Lagringstitheten pa fyllningen varierar fran 16s till medelhég.

VEGETATION

Den vegetation som finns i planomradet ar tradraden i den Gstra delen i grinsen
mot Sjocronas park. Den hogre tridraden narmast parken har trid av sidan
storlek och karaktir att den enligt 7 kap 11 § MB (1998:808) utgor en skyddad
biotop med vagledningen for .4/ 1 bilaga 1 till f6rordningen (1998:1252) om
omradesskydd enligt miljobalken: "Livtrid planterade i en enkel eller dubbel rad som
bestar av miinst fem trid lings en vag eller det som tidigare utgjort en vag eller i ett i dvrigt dppet
landskap. Tréiiden ska till dvervigande del ntgoras av vuxcna trid.” Aven den ek som star
utanfor raden i den norra delen anses hora till den skyddade biotopen.
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Bild: Planomradet markerad med rod linje och tridraden inom blitt omrade. Den bla cirkeln i
norra delen markerar den ek som anses inga i biotopskyddet.

Bild: Bild p tridraden. Stirre, vuxna trid i delen mot parken och mindre trid i den
[rimre/ vstra raden.

FORNLAMNINGAR

Inga registrerade fornlimningar finns inom eller i anslutning till féreslaget
planomrade. Skulle fornlimningar pétriffas vid markingrepp skall arbetet

omedelbart avbrytas och kontakt tas med Linsstyrelsen enligt 2 kap. 10 §

Kulturmiljolagen.
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TRAFIK

OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR

Astrid Lilienbergs gata ligger sydost om planomradet och dr den enda vigen som
direkt ansluter till planomradet. Den kopplar samman omradet med Langgatan i
sydost och Hjalmars vig i sydvist. Hjalmars vig leder senare till Langarédsvagen,
som ligger soder om planomradet. I norr om planomradet finns Storgatan. Viaster
om planomradet passerar den statliga vagen, Vg 111 (Hogandsvigen) som
stricker sig i nord-sydlig riktning. Alla andra nimnda vigar dar kommunala.

BILTRAFIK

Trafikflodet pa Linggatan uppmiittes 4r 2020 till cirka 600 fordon/dygn varav
cirka 2% ar tung trafik. Trafikflodet pa Langarodsvagen uppmattes ar 2018 till
2900 fordon/dygn varav cirka 2% ir tung trafik. Den skyltade hastigheten pa
vigen ir 40 km/h. Lingar6dsvigen ansluter senare till den statliga vigen Vig 111
ddr den hogsta tillitna hastigheten 4r 50 km/h. Enligt Trafikverkets mitningar
fran 2021 ligger trafikmingderna i vig 111 pa cirka 6800 fordon/dygn norrut och
6444 soderut. Andel tung trafik ir cirka 4 %. Astrid Lilienbergs gata ir en
atervandsgata och Hjalmars vig dr en lokalgata som frimst anvinds av de boende
1 omradet. Inte pa nagon av dem har trafikmitningar utférts. Baserat pa
fardriktningen pa Langgatan och det antal bostider som finns, skulle trafikflédet
pa Hjalmars vig kunna uppskattas till cirka 300 fordon/dygn. Vad giller Astrid
Lilienbergs gata, forvintas trafiken utgoras fraimst av tillskottet fran planomradet.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Planomradet omges av ett vilfungerande gang- och cykelnit. Lings med Astrid
Lilienbergs gata l6per en gang- och cykelvig som fungerar som en viktig
torbindelse mellan gang- och cykelvagarna lings Langarédsvigen i soder och
Storgatan 1 norr. Dessutom gar det en annan gang- och cykelvig lings vig 111,
som ligger vister om planomradet. Detta nitverk av gang- och cykelvigar
mojliggor smidiga och sikra transporter for gaende och cyklister i omradet.

KOLLEKTIVTRAFIK

Pa Storgatan, cirka 150 respektive 200 meter fran planomradet, finns tva
busshallplatser Brorsbacke respektive Tivolihuset. Busshallplatsen Brorsbacke
trafikeras av den lokala busslinjen Héganis 201. Turtitheten ar en tur per timme
alla dagar i veckan utom séndagar klockan 9—18. Busshallplatsen ger planomradet
god forbindelse till viktiga malpunkter runtom 1 Héganis. Utéver den lokala
busslinjen 201 trafikeras busshallplatsen Tivolihuset av linje 224 och 225 som
trafikerar strickan Jonstorp—Mjohult—Helsingborg och Jonstorp—Angelholm.
Turtitheten ar cirka en tur per timme.

Pa vig 111, cirka 300 meter gangavstand fran planomradet, ligger busshéllplatsen
Hoéganis Kullagymnasiet som dr tillganglighetsanpassad och forsedd med
viderskydd. Busshillplatsen trafikeras av tva busslinjer, 11 och 220, med hog
turtithet till Helsingborg respektive Helsingborg via Viken.
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PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER
Ingen befintlig parkering finns inom planomradet. Utfart fran planomradet sker i
soder mot Astrid Lilienbergs gata dar den slutar i en vindzon.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN, AVLOPP OCH DAGVATTENHANTERING

Detaljplanen ir inom verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Kommunala spillvatten- och dagvattenanslutningar av tillricklig dimension finns 1
tomtgrins. Vattenanslutning behéver upprittas fran narliggande
huvudvattenledning. Det finns en befintlig huvudvattenledning genom 0stra delen
av fastigheten som féreslas ligga kvar och skyddas i detaljplanen. Flytt av
ledningen ar mojlig men kostsam.

Kapacitet bedoms finnas i ledningsnitet f6r bade vatten, spillvatten och
dagvatten. Pa fastigheten har det tidigare funnits en férskola med mycket stor
andel hardgjorda ytor. Dagvattenrecipient fér planomridet ir Oresund. Oresund
har god ekologisk status och bedéms kunna uppné god kemisk ytvattenstatus till
tidsfristen 2027.

VARME OCH ELEKTRICITET

Planomrédet dr ansluten till elndtet, som dgs av Hoganas Energi. Det finns ocksa
moijlighet att ansluta byggnaden till fjarrvirmenitet, som ocksa dgs av Hoganis
Energi.

OVRIGA LEDNINGAR
Hoéganis Energi har opto till planomradet. Skanova har kopparledningar i norra
delen av planomradet.

HALSA, SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Vid utredning av buller fran vig- och spartrafik vid nybyggda bostider giller
Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. I denna férordning
bestams riktvirden av ljudnivder dels vid en bostads fasad, dels vid en bostads
tillhérande uteplats, vilka dr att buller inte bér Gverskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats

For en bostad om hégst 35 kvadratmeter giller i stillet att bullret inte bor
overskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Trafiken fran planomradet utgor en valdigt liten del av den totala trafiken pa
samtliga vigar utom Hjalmars vig, och paverkan pd dessa vigar anses darfor
férsumbar. Med hinsyn till utformningen av Hjalmars vig halls hastigheterna f6r
fordon mycket laga, vilket leder till att 6kningen av trafikflodet inte forvintas ha
en betydande inverkan pa bullernivierna.
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Ekvivalentnivan beriknas att 6ka frin 42 dBA ar 2020 (och vid fullt utbyggt
planomradet) till 43 dBA ar 2040. Detta har beriknats utifran att planomradet
ligger 73 meter ifran Langgatan. Maximal ljudniva vid en uteplats dr 58 dBA for
bade ar 2020 och ar 2040. For fastigheter som ér beldgna soéder om planomradet
kommer detta att innebdra en 6kning av ekvivalentnivan fran 42 dBA vid fullt
utbyget planomrade till 43 dBA ar 2040. Denna berikning bygger pa att den
nirmaste fasaden ar 13,5 meter fran Astrid Lilienbergs gata. Maximal ljudniva vid
en uteplats forvintas vara 68 dBA bade vid fullt utbyggt planomrade och ar 2040.
Det kravs alltsa inga atgarder for inne- eller utemiljon eftersom vare sig
ekvivalent- eller maxnivan overskrider riktvirdena.

RISK FOR OLYCKOR

De risker och stérningar som har bedémts 4r brand och utslapp till luften fran
transporter med farligt gods. Inga risker dr aktuella for just detta planomrade. Den
nirmaste riskkéllan dr vig 111 med transporter av farligt gods. Den ligger 6ver
100 meter fran planerad bebyggelse och dirmed utanfér riskomradet. Mellan
riskkéllan och planomradet finns avgrinsningar i form av annan bebyggelse som
minskar risken f6r paverkan pa planomradet. Bostider rekommenderas forses
med centralt avstingningsbart ventilationssystem, friskluftsintag placerade bort
fran riskkéllan och utrymning bort fran riskkallan, men det dr inga krav. Risken
for paverkan fran olyckor bedéms som acceptabel.

MARKFORORENINGAR

WSP har genomfort en 6versiktligt miljoteknisk markundersokning. Den visar att
det férekommer férorening 1 jord. Jordféroreningen patriffas 1 fyllnadsmaterialet
och i enstaka provpunkter. Halter patriffas punktvis i jord 6verskridande gillande
riktvirde kidnslig markanvindning, KM, (alifater, PAH) men halter 6verskridande
riktvarden f6r mindre kinslig markanvindning, MKM, (barium) har dven
patraffats i en punkt.

I och med att bostader planeras att etableras pa fastigheten sa finns det ett
atgardsbehov. Patriffade fororeningar 6ver MKM efterbehandlas genom
schaktsanering. I samband med schaktarbete sa bor dven féroreningar i
ovanliggande jordlager 6verskridande KM schaktsaneras da de inte dr limpliga
som aterfyllnadsmassor inom fastigheten. I samband med
efterbehandlingsitgirden sa bor kontrollprovtagning genomforas for att avgrinsa
féroreningen i planled och sikerstilla att ingen férorening limnas kvar.

Patraffad metallférorening 1 naturlig lerjord bedéms kunna limnas kvar pa grund
av lag exponeringsrisk och markmiljons begrinsade skyddsvirde. Om
grundligening for bostider medfor schakt ner till dessa nivaer sa bor
uppschaktade naturliga lerjordsmassor schaktsaneras.

Enligt MB 10 kap 11 § ska den som ager eller brukar en fastighet, oavsett om
omrade tidigare ansetts férorenat, genast underritta tillsynsmyndigheten om det
uppticks en fororening pa fastigheten och féroreningen kan medféra skada eller
olagenhet f6r minniskors halsa eller miljon. Fororenade schaktmassor som
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uppstar 1 samband med rekommenderad étgird eller i form av 6verskottsmassor i
samband med anliggningsarbeten kriver sirskild hantering.

RADON

Radonmiitning i tvda av undersékningspunkterna i den geotekniska
undersokningen visar nivaer pi 8,0-13,3 kBq/m?. Det klassas normalradonmark.
Riskerna att utsittas for markradonstralning inom aktuellt planomrade dr sma
forutsatt att byggnation sker 1 enlighet med gillande normer f6r radonskyddat
utférande.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

MARKENS LUTNING | OMRADET

Marken inom omradet dr plan och varierar mellan +3,5 och +3,8 meter 6ver
nollplanet enligt RH2000.

GRUNDLAGGNING

Inga storre stabilitetsproblem kan forvintas inom omradet men det
rekommenderas att man skiftar ut organiskt material under planerad byggnation.
Ligre byggnader bedoms kunna grundliggas som platta pa mark medan hogre
bygenader eller byggnader med storre tillskottslaster kan behéva grundliggas pa
annat sitt, som exempelvis med gravpalar.

SCHAKTNING

Forekommande jordarter bedoms inte utgbra nagra storre problem vid
schaktning, utom i lermorinen da lermorin generellt innehaller block vilket kan
férsvara schaktbarheten. Om djupare schakt ska utféras, sa att schaktdjupet
kommer ned i nivda med det sedimentira berget, kan schaktbarheten bli betydligt
samre.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN

Oversiktsplan for Hoganis kommun, OP 2035 vann laga kraft 2019-12-06. En

oversiktsplan ar inte juridiskt bindande. I 6versiktsplanen sigs bland annat, som

beror aktuellt planomréadet:

e att omradet ska anvindas till ny blandad bebyggelse dir bostider kan inga.
Det kollektivtrafiknara liget utnyttjas.

e att riktlinjer f6r byggandet dr att hushalla med mark och i forsta hand fértita
inom redan byggda omraden. Malet dr att minst halften av all nybyggnation
ska ske genom fortitning. Detta kan géras maojligt bland annat genom att
tydligt forespriaka hogre bebyggelse 1 limpliga ligen. Vid fortitning ska
varsamhet visas gentemot befintliga miljéer, strukturer och kulturvirden.

Bild: Kartutsnitt av kommunomfattande oversiktsplan med planomradet markerat. Orange
symboliserar fortitningsomride, gul tatort och grin gronstruktur. Gra linjer markerar vigar och
beige befintlig bebyggelse.

GALLANDE DETALJPLANER

For omradet giller del av stadsplanen Kvarteret Brorsbacke vistra med flera som
faststalldes 12 april 1972 och vann laga kraft 22 november 1974. Detaljplanen
redovisar bland annat:

o att omradet ska anvindas till daghem (férskola).

o att riktlinjer f6r byggandet ar maximalt en vaning, vind far ej inredas,

hégsta byggnadshéjd 3,5 meter och en zon nira befintlig fastighetsgrins ar
belagd med bebyggelseférbud (prickmark).

Del av gillande detaljplan Kvarteret Brorsbacke vistra med flera kommer att
ersittas med féreslagen detaljplan.
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/ ; == !
Bild: Gillande detal iplan for p/mammdet med anmndﬂmgm D: mark for dag/yem, I en
vaning. Planomradet markerat med rid linje.

For planomridet finns en gillande tomtindelningsplan, 1284K-33/1981. Denna
kommer att upphivas i samband med den nya detaljplanen.

KULTURMILJOPROGRAM

Kulturmiljéwebben antogs av kommunfullmiktige den 17 maj 2018 och ir ett
icke-juridiskt bindande planeringsinstrument. I kulturmiljéprogrammet sigs bland
annat, som ber6r aktuellt planomradet:

Bebyggelsen dr av blandad karaktidr med hoghus i 7 vaningar, flerbostadshus i tva
vaningar, affarslokaler och villor. Omradets karaktir 6ppen och storskalig.
Fristaende hoghus i fem till sju vaningar kombinerat med ligre flerbostadshus och
friliggande villor. Det mesta av bebyggelsen dr fran andra halvan av 1900-talet.
Nagra vanliga karaktirsdrag dr lag sockel, flacka eller platta tak, symmetriska
fasader med regelbundna fonsterband och stora tegelytor.
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= VALTRAFIKERADE =
STORGATAN

/~HOGHUS I sju
VANINGAR

" TIVOLIBUNKEN 74

OCH . .
- TIVOLIPARKEN.

i . _-.' -? re o EED 4!

Kartutsnitt ur kommunens kulturmiljiprogram. Planomridet markerat med rid linje.

BOSTADSFORSORIJNINGSPROGRAM

Héganis kommun antog Bostadsforsirningsprogram for Hogands kommun 2021-2024 -
riktlinjer for bostadsforsorjning den 25 november 2021 1 kommunfullméktige.
Bostadsforsotjningsprogrammet behandlar bland annat nationella och regionala mal,
utvecklingen pa bostadsmarknaden och de verktyg kommunen har att tillga for att
paverka den lokala bostadsmarknaden. I bostadsforsorjningsprogrammet finns
ocksa kommunens riktlinjer f6r bostadsforsorjningen samt en dtgardstabell som
beskriver hur kommunen atbetar for att na riktlinjerna. Genom detaljplanen kan
foljande riktlinjer uppnas:

1. For att uppna en storre mangfald av boendeformer bor nyproduktionen
domineras av bostider i flerbostadshus.

2. Kommunen bor efterstriva att minst halften av nyproduktionen
tillkommer genom fortitning. Vid fortitning ska varsamhet visas
gentemot befintliga miljéer, strukturer och kulturvirden.

3. For att dra nytta av investeringar i infrastruktur och tillgangen till service
bor nyproduktionen koncentreras till kommunens fem serviceorter.

4. Kommunen ska frimja en god bebyggd milj6 och méjliggéra bostider f6r
hela befolkningen som anpassas efter livets alla skeden.

VATTENTJANSTPLAN FOR VATTEN OCH AVLOPP

Vattentjanstplanen 2023 § 238 antogs den 14 december av kommunfullmaktige
med tillhérande riktlinjer f6r dagvattenhantering. I vattentjinstplanen finns en
langsiktig helhet f6r hanteringen av spill-, dricks- och dagvatten inom kommunen.
Genom denna lingsiktighet avser man att sidkra ett hallbart vatten- och

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



Laga kraft-handling, 4 mars 2026 PLANBESKRIVNING,
K$/2023/600 DETALJPLAN FOR BRORSBACKE

avloppssystem, bade vad giller att sikra anlidggningars och ledningssystemens
funktion, minska utsldpp av niringsimnen till recipienterna och att tydliggora
vilka behov av till exempel atgirder eller kunskapsuppbyggnad som finns i
framtiden.

I f6rsta hand ska dagvattenfordréjning ske pa allmin platsmark. Vid avledning av
dagvatten till recipient eller ledning som ar kinslig for ytterligare flodesbelastning,
ska flodet begrinsas genom exempelvis f6rdrojning av dagvattnet. Strivan ska
vara att i f6rsta hand hantera dagvattnet inom aktuellt planomrade.
Dagyvattenanliggningar bor uteslutande placeras pa allman platsmark sd att
kommunen dger och har skétselansvaret for anlaggningarna. All byggnation ska
forutsitta att dagvattnets uppdamningsniva dr gatuniva. Med detta menas att
dagvatten vid kraftiga regn tillats stiga upp till gatans niva.

PARKERINGSPOLICY OCH PARKERINGSNORM

En parkeringsstrategi antogs av kommunstyrelsen den 14 september 2021. Syftet
med parkeringsstrategin ér att stodja kommunens ambitioner om ett hallbart,
attraktivt och funktionellt trafiksystem for samtliga transportslag.

Kommunens parkeringsstrategi antogs av kommunstyrelsen den 14 september
2021 § 148. Enligt parkeringsnormen giller, for flerbostadshus i zon A, 8
parkeringsplatser per 1000 kvm BTA, inklusive beséksparkering. Med riktade
mobilitetsatgirder kan denna siffra sinkas maximalt 20%.

<! BILPARKERING p-tal
PARKERINGSTAL FOR BOSTADER Boende Besokande

Z Enbostadshus med enskild parkering 2 0 2 platser/bostad

o Enbostadshus med gemensam 14 01 1,5 platser/bostad
parkering ? D

N

Flerbostadshus 7 1 8 platser/1000 m? BTA

Parkeringstal for bilparkering for bostider i zon A.

CYKELPARKERING p-tal

PARKERINGSTAL FOR BOSTADER

Flerbostadshus 28 platser/1000 m2 BTA
5% av den totala

Plats for promenadskoter/lastcvkel »
’ mingden.

ZON A

Parkeringstal for cykelparkering for bostéder i zon A.
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RIKSINTRESSEN

KULTURMILJOVARDEN
Planomrédet angransar till riksintresset for kulturmiljovard, Hoganis [M3]

(Hoganis sn). Definierat som riksintresse f6r kulturmiljo enligt 3 kap 6§ MB.

Motiveting for tiksintresset: Gruvmilji och brukssambdlle som i bebyggelse och planering
speglar den skanska stenkolsbrytningen sedan 1700-talets slut och den fortsatta industriella
utvecklingen med manufaktur och keramisk industri samt det sambdlle detta skapat. Centrum

[for ler- och stengodstillverkning i Sverige.

Uttryck for riksintresset: Gruvtorget med omgivande vilbevarad bebyggelse i Hogands
Owre. Planminster och byggnader frin 1700-talets siut #ill tidigt 1900-tal, som visar
verksambeter och levnadsforballanden vid bruket, bl.a. bruksgird, dldre apotek, lancasterskola,
mejeri och bostadsbebyggelse for olika sociala skikt.

Riksintresse

m Kulturmiljéverd
.
T

=

Skalo 1:320 000
015003000 4000

Bild: Planomradet markerat med ritt i forballande till riksintresse kulturmiljovirden.

Bild: Planomradet markerat med bla linje 7 forballande till riksintresset Higands [M3]
markerat med rod skraffering.

KUSTZON

Planomrédet ingar i omrade definierat som riksintresse for hdgexploaterad
kustzon enligt 4 kap MB.
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Lings hela Skanes kust ligger ett mellan 3—5 kilometer brett bélte som ar
riksintresse for kustzon. Ny bebyggelse ska provas restriktivt sa att allmanhetens
tillgang och tillginglighet till strandomradena inte paverkas negativt. Kustzonen ér
ocksa av riksintresse ur hicknings- och rastningssynpunkt for fagel. Riksintresset
ska dven se till att friluftslivet och turismen utvecklas pa ett sidant sitt att
omradena som ar sarskilt kinsliga for slitage, eller med hiansyn till floran och
faunan skyddas sa att erforderlig hinsyn tas till naturvardsintressena. Det finns
undantagsbestimmelser 1 1§, sista stycken MB som lyder ”Bestimmelserna utgor
inte hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller lokala niringslivet eller f6r
utférandet av anldgegningar som behévs for totalforsvaret.”

/ Riksintresse

Kuston

Sko\o 1320000

0 15003000 5000 Mejer

Bild: Planomradet i ﬁ'r/yd’//mde 11l riksintresset kuston.

TOTALFORSVARET

Forsvarsmaktens Vidertjanst och SMHI har en gemensamigd meteorologisk
infrastruktur 1 Sverige, till vilken radarstationen i Bjire hoér. Denna infrastruktur ar
en forutsittning for bada myndigheternas funktion inom sina ansvarsomraden och
maste fungera 1 samtliga beredskapsnivier. Inom influensomradet finns en stor
risk att etablering av hoga objekt, sisom vindkraftverk, kommer 1 konflikt med
riksintresset. I 6vrigt finns inga riksintressen inom kommunen som kan redovisas
oppet. Det generella riksintresset for totalforsvarets militira del kan dock paverkas
av uppfoérande av héga byggnadsobjekt sisom master och vindkraftverk och
Forsvarsmakten ska dirfor kontaktas i tidigt skede i saidana plan- och
bygglovsirenden. Samtliga drenden, som ror objekt hégre dn 20 meter utanfor
sammanhallen bebyggelse och hogre dn 45 meter inom sammanhallen bebyggelse
ska remitteras till Forsvarsmakten.

SKYDD AV OMRADEN, NATUR

BIOTOPSKYDDSOMRADE

Tridraden nirmast Sjécronas park 1 den Ostra delen av planomradet ér klassad
som allé. Omradet ber6rs av omradesskyddet biotopskyddsomrade enligt 7 kap
11§ MB.
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REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURHISTORISK VARDEFULL MILJO

Planomrédet innefattas av bevarandevard miljé enligt Lansstyrelsens
kulturmiljéprogram. Kulturmiljoplanen ir inte juridiskt bindande. Omradet
omfattar storre delen av Hoganis titort och skilen till att det bedoms som
bevarandevirt har formulerats sa har:

Hijgands visar pa utvecklingen fran fiskelige over brukssambille till modernt industrisambdlle.
Viktiga inslag i miljon dr de olika centrumbildningarna med tillbirande bebyggelse samt
stadsplanerna i de olika omrddena. Ett speciellt intresse dr knutet till bostadshusen for de vid
brufket anstéillda, omspannande ett flertal olika utvecklingsskeden och med ett socialbistoriskt
intresse. Av betydelse for staden dr kyrkan, Tivolibuset, stadshuset och stationsbyggnaden.
Folkets park och den intilliggande idrottsplatsen dr viktiga miljoer i Higands som visar pa
Jfolkrirelsernas betydelse for staden. Biograf Saga dr en av de dldsta biograferna i landet som
Sfortfarande dr i brufk.
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g BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomradet ér placerat i centrala Hoganis. Det ligger i direkt
anslutning till Sj6cronas park. Busstorget ligger ungefiar 600 meter bort och det
centrala straket Storgatan 300 meter bort. Planomridet omfattar cirka 0,25 hektar.

N
S
i
R
Ry
e
ey
b
‘—J
) z “)
-~ Helsingborgs
| stad
—
/
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. o .
Bild: Aktuellt planomradet i kommunen
Tjorrods Incdustriomrade
Artan o Bonan
Farliga Homan Visby :
Vis
Invaliningen
Alstn
Alstron
Sundstorget Busstorget
Sundsplatseny, mpergs Plats
Hoganas Hamn Olet Ambergs Plats RuuthsparkenGruy torgefaptenens Tridgard
Kyrkplats SJocnﬁx:mken ) e N —
Kvickbadet
Haganis kelonicmr dde
Heickbch uxet Olof Palmes Plats
Nymbergs Park Hogands kyrkogard

Folkparken

Skatepark

Hégands Brukshundsklubb

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN

21



Laga kraft-handling, 4 mars 2026

PLANBESKRIVNING,
K$/2023/600

DETALJPLAN FOR BRORSBACKE

Bild: Aktuellt planomrade i téitorten Higands

MARKAGOFORHALLANDEN

Det aktuella planomridet innefattas av fastigheten Brorsbacke Vistra 26 som igs
av Hoganids kommun.

BRORSBACKE

=
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Aktuella fﬂsz‘z;g/?;eter som ingar i planomrddet

HELA DETALJPLANEN

Den framtida markanvindningen omfattar bostider och park.
Planférslaget innefattar:

e Bostider 1 sex till sju vaningar
e Gard med uteplatser, planteringar och parkering
e Parkmark som bevarar den biotopskyddade allén

Planférslaget mojligeor en fortitning av Hogands som ér forenlig med
oversiktsplanen. Det bidrar till bostadsforsorjningen i kommunen som ér ett
allmint intresse. Det finns dven ett allmént intresse 1 att bevara allén 1 grinsen mot
Sjocronas park. Att bevara marken for forskola dr aven ett allmant intresse, men
behovet av férskolor i omradet bedéms inte uppsta inom 6verskadlig framtid. De

enskilda intressena som paverkas dr oldgenheter i form av insyn, begrinsad utsikt
och oOkad trafik i omradet.
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Den samlade bedémningen ir att de allminna intressena av att skapa fler bostider
och bevara allén anses viga tyngre dn det allminna intresset av att bevara marken
tor forskola och de enskilda intressena hos boende 1 angrinsning till planomradet.

Forslaget foljer 6versiktsplanens intentioner eftersom den nya markanvindningen
innebir en fortitning av Hoganis.

ALLMAN PLATS
HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman f6r allmin plats.

RIKTLINJER FOR NATUR OCH PARKERS UTFORANDE OCH UTFORMNING
Den 6stra delen av planomradet som planlidggs som park kommer genom det att
aterga till allman plats och bli tillgidnglig for allmidnheten. Inga speciella atgarder ar
foreslagna for parkmarken. Skétsel, gallring, beskarning med mera sker enligt
kommunens driftsplaner for park.

OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR
Astrid Lilienbergs gata ligger syd6st om planomradet och dr den enda vigen som
direkt ansluter till planomradet.

BILTRAFIK

For att berdkna framtidens trafikmingd fran planomradet har Trafikverkets
trafikalstringsverktyg anvints. Fordonstrafik per dygn inklusive nyttotrafik raknas
enligt verktyget till 64 fordon/dygn dir endast 24% av alla resor beriknas goras
med bil. Alstringsberidkningarna har dock justerats upp for att battre stimma
overens med kommunens forutsattningar och den tidigare resvaneundersékning
som visade pa att 58% av alla resor i centralorten Hoganis gérs med bil. Totalt
bedéms omridet alstra 112 fordon/dygn exklusiv nyttotrafik efter férutsittningen
att firdmedelsandelen for bil ar 50%. Med hansyn tagen till varutransporter
beriknas den totala alstrade arsdygnstrafiken (ADT) till 128 fordon/dygn.

Baserat pa trafikmiétningarna och firdriktning antas 10% av de nyalstrade bilarna
kora osterut pa Langgatan och 90% antas ta sig till Langarodsvigen via Hjalmars
vig. Direfter antas 50% av bilarna kéra 6sterut och 50% visterut mot korsningen
Langarodsvigen/vig 111. Av dessa antas 10% fortsitta pad Lingarddsvigen och
45% i vardera riktningen pa vag 111. Férdelningen illustreras i figuren nedan.
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Fordelning av den nya alstrade trafiken kring planomridet som anges i fordon per dygn.

Trafikfloden pa vigarna har raknats upp till prognosaret 2045 med hjilp av
Trafikverkets upprikningstal gillande fran den 2 april 2024. Enligt prognosen
forvintas personbilstrafiken i Skane 6ka med i genomsnitt cirka 1,13 % per ar och
lastbilstrafiken med cirka 1,33 % per ar under perioden 2019-2045. Resultat
redovisas i tabellen nedan:
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Vig ADT, nulige Andel tung  ADT, 2045
trafik
Lianggatan 600 £/d (2020) %o 700 £/d
Hjilmars vig 300% £/d 2% 510 £/d
(*uppskattning)
Langarbdsvigen oster om vig 2900 f/d (2018) %o 3730 £/d
111
Langarddsvigen vister om vig 1160 £/d (2020) 3% 1440 £/ d
111
Vig 111 i norr-sydlig riktning 6444 £/d (2021) Yo 8000 £/d
Vig 1111 syd-nordlig riktning 6800 £/d (2021) 4% 8450 £/d

Tillskottet fran planomradet kommer alltsa utgéra en vildigt liten del av
trafikflodet pa vag 111 vid prognosaret 2045. Planomradets paverkan pa den
statliga vigen vig 111 bedéms vara marginell och inryms 1 den trafikokning som
upprakningstalen ger.

KVARTERSMARK

All kvartersmark inom planen ir avsedd for bostader.

BOSTADSBEBYGGELSE

Den foreslagna bostadsbebyggelsen utgors av ett lamellhus 1 nord-sydlig riktning.
Det ansluter i skala och storlek till de befintliga bostadshusen nordvist om
omradet. Bebyggelsen begrinsas till 665 m? 1 byggnadsarea, 3 450 m?* bruttoarea
och 19,5 meter i nockh6jd. Den 6versta vaningen 6ver 15 meter begrinsas till
300 m?. Med den foreslagna fordelningen av ligenheter tillskapas cirka 30
ligenheter varav ungefir halften tre rum och kok och hilften fyra rum och kék.
Hogst upp 1 huset skapas etageligenheter med tillgang till privata takterrasser.
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’y fran Sjicronas park. Bild: Noroxe Arkitektnr
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Situationsplan for omradet med lao}z‘z‘enm’m'ﬂg 7 foreslagen bebyggelse. Bild: Noroxe Arkitektur

Gestaltningsprinciper

Som grund for byggnadens gestaltning dr den klassiska principen med en tredelad
ordning dir sockel, fasad och tak ir tydligt urskiljbara. De tre byggnadselementen
ges olika utférande och ytskikt. Den uppdelade fasaden med en komposition i
olika skalor gér bebyggelsen intressant och mindre storskalig. Med fasadens vil
avvigda proportioner mellan de olika delarna skapas en arkitektur som ar estetiskt
héllbar 6ver tid. Fasaden ska till storsta delen utforas i tegel, fOr att anknyta till
nirliggande befintliga flerbostadshus. Genom en samtida gestaltning skapas en ny
arsring och ett komplement till de befintliga husen i omradet.
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Sockeln ges en rik detaljering och utférs i taliga material som klarar av att hantera
slitage, markfukt och annat som paverkar en fasaddel nidra marken. Fasaden
ovanfor sockeln ges en enklare, men dnda kvalitativ utformning med en tydlig,
enkel och rytmisk fonstersittning. Mindre inslag av andra material far férekomma,
exempelvis trd eller plat. Taket gors i ett avvikande utférande. Det ges ett brant
takfall och en varierad taklinje. De hogre delarna av taken gors platta och de ligre
delarna férses med takaltaner och planteringar.

i ;’tl'-]ﬁlr' Ll
L. ]

Sockeln ges ett avvikande utforande fran mn/zggaﬂde fasad. Bild: N orosxe Arkitektur
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Exempel pa ritt tegel

Noroxe Arkiteltur

Byggﬂaden (glex en varierande taklinje som skapar rytm och variation. Bild:

Byggnaden ge ett aktint z‘mé/a;d;ap med a/mﬂer 05/? planteringar. z'/d: Noroxe Arkitektur

KOMPLEMENTSBYGGNADER

Bostadsbyggnaden kompletteras med skirmtak 6ver cykelparkeringarna vid
entréerna. Skirmtaken kan dven forses med viggar for att ytterligare skydda
cykelparkeringen. Uteplatserna har ocksa méjligheten att forses med skdrmtak.
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PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Enligt den gillande parkeringsnorm som kommunen har faststallt under 2023
beh6vs minst 28 parkeringsplatser for personbilar, varav minst 1 plats bor vara
avsedd for personer med nedsatt rorelsef6rmaga. Dessutom behévs det 98 platser
for cykelparkering, varav minst 5 platser bor vara avsedda for
promenadskotrar/lastcyklar. Cykelparkeringarna bor placeras lattillgingligt, girna i
nirheten av entréer eller 1 god anslutning till det befintliga cykelnitet som finns 1
nirheten av planomradet.

Normen kan eventuellt fraingds med hinvisning till omstindigheter som
exempelvis nirhet till kollektivtrafik, handel och service, tillgang till ging- och
cykelvagar, mojlighet att ansluta sig till bilpool, samutnyttjande av parkeringar
etcetera.

In- och utfarten till och fran planomridet ska anslutas mot Astrid Lilienbergs gata,
som ligger direkt intill planomradet. Utformningen av anslutningen anpassas
ocksa for varutransporter samt avfallshantering.

KULTURHISTORISK BEBYGGELSE

Forslaget foljer kulturmiljoprogrammets rekommendationer.

HALLBART BYGGANDE

Ho6gands kommun dr generellt positiv till placering av solceller pa tak for att
underhalla byggnader med virme samt anvindningen av grona tak inom omradet.
Dock bor hansyn tas till natur- och kulturmiljo. I detta fall finns inga
begrinsningar f6r anvindning av solceller pa tak.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORJINING

Den tekniska forsorjningen andras inte i nagon storre utstrickning. Omradet ar
redan anslutet till vatten och avlopp (inklusive dagvatten), el, opto och
koppat/fiber. Moijlighet finns att ansluta till fjirrvirme.

DAGVATTENHANTERING

Med aktuellt forslag kommer de hiardgjorda ytorna inom planomradet att minska
jamfort med tidigare anvandning som forskola. Diarmed kommer dven
dagvattenavrinningen minska. Dagvattensystemen i omradet dr dimensionerade
for storre floden 4n vad som blir aktuellt med féreslagen anvindning och
utformning av omradet. Belastningen pa recipienten Oresund kommer att minska
bade gillande dagvattenvolym och eventuella féroreningar. DHI Sverige AB har
gjort en omfattande och kommunovergripande dagvatten- och skyfallsutredning
ddr man studerat 5-drsregn, 10-arsregn samt 100-arsregn med klimatfaktor 1,3
(Dagvatten- och skyfallskartering Héganis kommun, DHI projekt nr 12805203,
2023-06-01). I denna utredning framgar att omradet f6r aktuell detaljplan inte
riskerar 6versvimning vid ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3
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AVFALL, ATERVINNINGSSTATION

Renhallningsordningen f6r Héganids kommun ska f6ljas nér det giller
framkomligheten f6r bade kirl och renhallningsfordon. Foreslagen 16sning for
hantering av avfall ir nedgriavda sopbehallare 1 omradets sédra del. Dir kan de nas
fran allman plats pa Astrid Lilienbergs gata.

OVRIGA LEDNINGAR

Skanova har ledningar i omradets norra del som leder f6rbi omradet.

FORESLAGEN GRUNDLAGGNING

Den storre bostadsbebyggelsen behover grundligeas pa palar, exempelvis med
gravpalar. Mindre byggnader, som komplementbyggnader, skirmtak med mera
kan utféras med platta pa mark eller pa plintar.

Undersokningen av markféroreningar visar att halterna for alifater, PAH och
barium 6verskrider riktvirdena for bostider. De féroreningarna ska avhjilpas
innan bostidder kan uppféras. Patriffas ytterligare féroreningar som kan medféra
skada eller oldgenhet f6r ménniskors hilsa eller f6r miljon ska, enligt MB 10 kap
11 §, tillsynsmyndigheten underrittas om féroreningarna. Fororenade
schaktmassor som uppstir i samband med rekommenderad atgird eller i form av
overskottsmassor 1 samband med anldggningsarbeten kriver sirskild hantering.

FORESLAGEN HOJDSATINING/TOPOGRAFI

Befintliga hojder kan kvarstd, med anpassningar till ny bebyggelse, gator och
kringligeande mark. Inga stédmurar eller annat bedéms nédvindiga och nya
markhojder kan moéta befintliga med mjukt utformade héjdskillnader.

UTREDNINGAR

TRAFIK- OCH BULLERUTREDNING

Trafik- och bullerutredning har utforts av Héganids kommun och finns integrerad
1 planbeskrivningen.

DAGVATIEN- OCH SKYFALLSANALYS
Dagvatten- och skyfallsanalys har utférts av Héganids kommun, daterad
2023-09-08.

GEOTEKNIK
Geoteknisk utredning har utférts av Tyréns, daterad 2023-06-19.

FORORENAD MARK
Markmiljoteknisk undersékning har gjorts av WSP, daterad 2023-09-07.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS
PARK: Allmin plats fér planteringar, gang- och cykelvigar med mera. Den

biotopskyddade allén kan bevaras inom allmin plats under kommunens
huvudmannaskap.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

B, Bostider: Enligt 6versiktsplanen dr detta omrade limpligt f6r fortitning. Det
lige planen har i omgivningen gor det limpligt f6r bostider. Det ligger pa en
atervindsgata och det dr begrinsade floden f6rbi omradet. Liget intill parken ger
de boende utblickar mot och nirhet till en gron milj6 for rekreation. Bostader
bidrar dven till kommunens mal i bostadsférsorjningsprogrammet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

Marken far inte fé6rses med byggnad (prickmark): Ett omrade pa fyra (4)
meter frin anvindningsgrinsen limnas fri frain byggnader for att visa hinsyn till
omgivningen och for att sikerstilla att brandkrav for befintlig och ny bebyggelse
kan sikerstillas. Det dr dven for att sikerstilla ytor f6r vixtlighet och parkering.

Marken far endast férses med komplementbyggnad (korsmark): Omraden
bade 6ster och vister om byggnaden far férses med komplementbyggnader som
till exempel skiarmtak 6ver cykelparkeringar, entréer och uteplatser. Det dr dven

moijligt att forse skirmtaken med sidovaggar for att ytterligare skydda utrymmet
under dem. Skdarmtaken ar begrinsade till en hogsta nockhojd pa tre (3) meter.

UTTNYTTJANDEGRAD

e1, Storsta byggnadsarea dr 665 m? varav 25 kvadratmeter ar for
komplementbyggnader: Genom att begrinsa byggnadsarean skapas tillrickliga
ytor inom resten av kvartersmarken fér uteplatser, planteringar, angéring,
dagvattenhantering, avfallshantering, parkering med mera. Komplementbyggnad i
form av cykelskjul inryms ocksa i bestimmelsen.

ez, Storsta bruttoarea dr 3 450 m?* Den storsta tillitna bruttoarean moéjliggor
bebyggelse 1 fyra hela vaningar, en mindre femte vaning under snedtak och en
takvaning pa halva byggnadens area. Resten av takvaningen limnas 6ppen for
altaner och planteringar.

e;, Byggnadsdelar 6ver 15 meter 6ver mark far bebyggas med maximalt 300
m? bruttoarea: Bestimmelsen styr hur stor del av den 6versta vaningen som far
bebyggas om man bygger hogre dn 15 meter. Det motsvarar hojder 6ver sex
vaningar. Resten av takvaningen limnas Oppen for altaner och planteringar.
Syftet dr att sakerstilla den varierande taklinjen som skapar rytm och variation 1
byggnaden.
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hoégsta totalhéjd 4r 21,5 meter: For att begrinsa uppstickande delar finns en
bestimmelse om hogsta totalh6jd. Det dr bade f6r att minska paverkan pa
omgivningen och for att inte riskera att stéra luftfarten eller jirnvigens radio- och
telekommunikationssystem.

h;, Hogsta nockhojd ér 19,5 meter: Begrinsningen i nockhjd gor att den nya
bebyggelsen blir nagot ligre 1 h6jd som de befintliga flerbostadshusen norr om
omradet. Det liter bebyggelsen skalas ned nagot mot de befintliga villorna i
omradet. Det har dven bedémts som en limpligt maximal hojd pa ny bebyggelse
med hinsyn till omgivningen.

hi, Hogsta nockhdéjd dr 3,0 meter: Komplementbyggnader som skidrmtak med
mera 1 anslutning till huvudbyggnaden begrinsas i h6jd for att underordna sig och
inte begrinsa intrycket av eller konkurrera med huvudbyggnaden.

UTFORMNING
fi, Fasad ovan sockel ska utforas tegel: For att anknyta den nya bebyggelsen till
befintliga flerfamilishus i omradet ska fasaderna utforas i rott teel.

i

Exempel pa ritt tegel

f;, Sockel ska utforas i natursten eller avvikande utférande fran
ovanliggande fasad: For att ge byggnaden en tydlig uppdelning mellan sockel,
fasad och tak ges sockeln ett avvikande utseende fran 6vriga fasaden. Med sockel
avses den nedersta vaningen pa byggnaden. Det avvikande utseendet kan till
exempel goras med annat tegel, avvikande murning eller natursten. Férutom den
visuella effekten gor det dven sockeln bestindig och motstandskraftig for det
slitage en fasad i markhojd utsitts for.

f;, Fonster mot séder ska ha minsta brostningshéjd pa 1,6 meter dver
fardigt golv: For att begrinsa insyn till smahusen séder om planomradet inférs
begrinsning av héjder pa fénster mot séder.
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MARKRESERVAT FOR ALLMANNYTTIGA ANDAMAL

u, Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar: I planomradets
Ostra del finns en befintlig huvudvattenledning och i den norra delen har Skanova
ledningar. For att sakerstilla deras mojlighet att finnas kvar i befintligt lage skapas
ett markreservat for underjordiska ledningar (u-omrade) kring dem. Inom
omradet kan dven underjordiska behallare for avfall placeras, med hinsyn till
ovriga ledningar.

VILLKOR FOR STARTBESKED

a;, Startbesked far inte ges for bostidder férrin markfororeningar ar
avhjalpta: De markfororeningar som finns i omradet dr 6ver riktvirdena f6r
bostider och maste dirfor vara borta innan startbesked kan ges for
bostadsbebyggelse.

GENOMFORANDETID
Genomforandetiden dr 5 ar 6ver hela planomradet och bérjar gilla fr.o.m.
laga kraft-datum:
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

GENOMFORANDETID

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar fran den dag planen far laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomradet. Inom
genomforandetiden har fastighetsigare garanterad ritt att efter ansékan om
bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut dr
fastighetsagaren ej lingre garanterad byggritt. Kommunen kan da dndra eller
upphiva planen

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDSPLAN

Malsittning 4r att detaljplanen ska antas 2026. Samrad har skett under varen 2024,
granskning under hésten 2024 och antagande av detaljplanen kan ske under 2026.

AVTAL

I samband med planliaggning har ett markanvisningsavtal upprittats med BBHG
AB. Ett markanvisningsavtal dr ett civilrittsligt avtal mellan en kommun och en
exploator dir kommunen dr markigare. Parternas gemensamma avsikt ar att
tillsammans arbeta for att skapa ritt forutsittningar for att inom del av fastigheten
Brorsbacke Vistra 26 etablera en byggritt for bostadsbebyggelse pa minst 2 500
kvm BTA. Nir detaljplanen vunnit laga kraft kommer del av fastigheten
Brorsbacke Vistra 26 siljas till BBHG AB genom ett képeavtal.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING

Héganis kommun dr huvudman for all allmén platsmark inom planomradet som
ar definierad som parkmark. Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for drift och
underhall. Omréadet utg6rs idag av en allé och innebir saledes inte ndgot
nyanliggande.

Exploatoren ansvarar for att omrade markerat med ”u” halls fritt.

Vatten, avlopp och dagvatten ingir i kommunens verksamhetsomrade.
Kommunen ansvarar f6r iordningstillande av vatten-, avlopp- och
dagvattenanliggningar inom planomradet. Riddningstjinsten kontaktas innan
utbyggnad for strategisk placering av brandposter.

Exploatoren ska kontakta huvudmin for el-, fjarrvirme-, bredbands- och
teledistribution innan markarbeten utférs inom kvartersmark f6r markering av
forekommande kablat.

REGLER OCH TILLSTAND

De markféroreningar som finns i omradet dr 6ver riktvirdena for bostider och
maste darfor vara borta innan startbesked kan ges for bostadsbebyggelse. Det
regleras med villkor f6r startbesked: a1, Starthesked far inte ges for bostider forrin
markfororeningar ar avhjalpta.
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FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDE FRAGOR
FASTIGHETSAGARE

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

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Omradet som ér skrafferat med rott 1 karta nedan ska fastighetsregleras fran
Brorsbacke Vistra 26 till Hoganis 37:1. Aven andelar i samfilligheter ska
overforas till Hoganis 37:1. Omradet utgors av parkmark i detaljplanen. Ansékan

om forrattning kommer skickas in efter att detaljplanen vunnit laga kraft och
bekostas av Hoganids kommun.
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Karta som visar omridet som ska fayfz;g/?et;re;g/eray fran Brorsbacke 1 dstra 26 till Hogands
37:1.

RATTIGHETER
Fastigheten Brorsbacke Vistra 26 kommer att belastas av ny
ledningsritt. Ledningsritten kommer att bildas for befintlig vattenledning.

Omradet belastas inte av nagra servitut.
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EKONOMISKA FRAGOR
PLANAVTAL

Detaljplanen bekostas av Hogands kommun. Planavgiften tas ut i samband med
samrad och antagande av detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSKOSTNADER

Ansoékan om forrittning skickas in och bekostas av Hoganids kommun.

INLOSEN, ERSATINING
Andras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsigare
ritt till ersdttning f6r eventuell forlorad byggritt som inte utnyttjas.

DRIFT ALLMAN PLATS
Det dr kommunalt huvudmannaskap f6r den allménna platsen inom planomradet.
Kommunen ansvarar for driften.

OVRIGA KOSTNADER

Kostnader for flytt av ledningar ska betalas av den som initierar flytten.

TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

Omréidet kommer att saneras fran markfororeningar innan byggnation pabétjas.

Allmint giller att om fornlimning patriffas vid markingrepp skall arbetena
omedelbart avbrytas och kontakt tas med linsstyrelsen.

UTBYGGNAD AV ALLMAN PLATS

Nigon utbyggnad av allmin plats kommer inte bli aktuellt inom planomradet da
omradet som ir utlagt som allman plats bestar av en allé som ér tinkt att bevaras
som den ir.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Utbyggnad av ledningsnitet for vatten, avlopp och dagvatten kommer att ske 1
samband med exploateringen. Kontakt tas med riddningstjinsten vid utbyggnad
av vattenledningsnitet for planering av strategisk placering av brandposter i
omradet.
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KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

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

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN
UNDERSOKNING

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljébedomning syftar till att integrera
miljéaspekter i planen, s att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska
miljobedémas och miljckonsekvensbeskrivning upprittas, om man vid en
unders6kning kommer fram till att genomforandet av planen kan leda till en
betydande miljopaverkan.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen bedomer med vigledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap. MB och 1 4 kap. 34 § PBL.
Behovet av miljohdnsyn vid genomforandet av detaljplanen belyses darfor inte 1
en miljobedémning enligt 6 kap. MB.

Motiveringen ir att planfoérslaget
* inte star i konflikt med nagra nationella, regionala eller lokala mal
e drilinje med kommunens 6versiktsplan
e drilinje med kommunens kulturmiljoplan

PAVERKAN PA NATUR

Detaljplanen justerar markanvandningen vid allén fran mark fo6r férskola till
parkmark. Genom den dndringen forbattras mojligheten att bevara den skyddade
biotopen. Forskolegardar har ofta hégt slitage pa marken och det kan paverka
tridens rotter negativt.

PAVERKAN PA RIKSINTRESSEN

Riksintresset for kulturmilj6 Héganis [M3] angrinsar till planens 6stra sida.
Eftersom allén 1 6stra delen av planen bevaras markerar den grinsen for
riksintresset. Triden skymmer dven delvis den nya bebyggelsen och begrinsar
dirmed paverkan pa riksintresset.

Riksintresset for hogexploaterad kustzon enligt 4 kap MB har en
undantagsbestimmelse som sager att utvecklingen av befintliga titorter, som
denna detaljplan, dr undantagen fran bestimmelserna gillande kustzonen.

Totalforsvarets riksintresse i omradet i form av radarstationen 1 Bjire bedéms inte
paverkas. Inga hogre bygenader som sticker upp ovanfér omgivande bebyggelse
foreslas och bebyggelsen haller sig under 45 meter i hojd.
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PAVERKAN PA BEBYGGELSE OCH KULTURMILIO

Kulturmiljdprogrammet f6r omradet anger en blandad karaktir med bland annat
héghus i sju vaningar, flerbostadshus i tva vaningar, affirslokaler och villor. Den
nya bebyggelsen anknyter till h6ghusen i sju vaningar och bygger vidare pa den
strukturen. Planférslaget far inte ndgon storre paverkan pa dem, annat dn att
omradet med hogre bebyggelse vidgas. De villor som angrinsar till planomradet
far en storre paverkan, men den anses acceptabel med tanke pa omradets centrala
lige i titorten och det allmédnna intresset av bostidder anses viga tyngre dn de
enskildas intressen. For att begrinsa paverkan finns ett forbud mot fénster mot
séder.

SKUGGSTUDIER

For att utreda paverkan pa kringliggande miljé har skuggstudier gjorts. De visar att
flerfamiljshuset vister om planomradet far viss skuggning under morgonen,
ungefir fram till klockan nio. Vixtligheten i 6stra delen av planomradet kommer
att fa 6kad skuggning fran klockan 15 och framit. Den skugga som kommer fran
ny bebyggelse bedéms inte fa nigon pataglig negativ paverkan pa omgivningen.

kl. 1500 kl. 1800

Skuggforballanden vid var- och hostdagjamning.
Owre raden kl. 09 och 12. Nedre raden kL 15 och 18.
Bild: Noroxe Arkitektur
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|

t
21.06
kl. 1500

Skuggforballanden vid sommarsolstind.
Owre raden kL. 09 och 12. Nedre raden kL. 15 och 18.
Bild: Noroxe Arkitektur

SOCIALA KONSEKVENSER

BOSTADSPOLITISKA MAL

Planférslaget bidrar till att uppna kommunens bostadsmal och uppfylla malen i
bostadsforsorjningsprogrammet.

KOPPLINGAR TILL OMGIVNING

I anslutning till planomradet ligger Sj6cronas park med méjlighet till rekreation. I
norra delen av parken ligger Tivolihuset med kultur- och féreningsverksamhet.
Norr om planomradet finns ett antal mindre restauranger, butiker och gym. 300
meter it vister borjar det centrala straket Storgatan med en mangfald av butiker
och service. 600 meter frin planomradet finns busstorget med bussar inom
Héganis och till omgivande samhaillen och stider.

SAKERHET OCH TRYGGHET

Genom att 6ka antalet boende i omridet skapas mer underlag for ett aktivt
stadsliv 1 omradet. Genom att vinda entréer mot gangstrak och park blir det litt
att 6verblicka omgivningen och orientera sig. Med sittplatser bade pa
kvartersmark och allmin plats skapas en mangfald av platser f6r vila och med
utblickar. Vid utarbetande av planforslaget har hinsyn till barns intressen, behov
och situation 1 enlighet med barnkonventionen tagits.
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TILLGANGLIGHET

Kravet pd god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats
vid planliggning. Hur kraven pa tillginglighet 1 12 § (byggnader)
byggnadsverksforordningen samt 2 kap 6 § plan- och bygglagen (2010:900)
(tomter) 1 detalj kommer att tillgodoses avgors 1 samband med byggnads- och
markprojekteringen och dirmed vid kommande bygglovsprovning.

SERVICE

Den nya bebyggelsen dr planerad for ungefir 36 nya bostader. Det ér ligenheter i
lite storre storlekar, tre till fyra rum och kok. Med ett genomsnittligt antal boende
per ligenhet pa 2,5 blir det ungefir 90 nya boende 1 omradet. Bostiderna ligger i
den storsta av kommunens serviceorter. Det finns darmed ett stort utbud av
service i ndiromradet och underlaget f6r serviceverksamheter 6kar. Behovet av
ytterligare platser i skola och férskola dr svarbedomt, eftersom demografin f6r de
som flyttar in i bostiderna ar okand.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT UTOMHUS

Miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft enligt 5 kap MB giller for sex typer av
damnen i luft. Dessa ér kvivedioxider och kviveoxider (NOy), partiklar (PM10),
bensen, svaveldioxid, bly och kolmonoxid. Héganids kommuns miljéavdelning har
under de senaste fem dren kontinuerligt genomfort matningar av luftens kvalitet
vid matpunkt i Hoganas centralort vad giller kvavedioxider och partiklar. Dessa
matningar visar virden som inte 6verskrider miljokvalitetsnormerna. Fér bly och
kolmonoxid gors idag inga mitningar av kommunen men tidigare matningar har
visat virden som generellt legat langt under normen. Det finns enligt
miljoavdelningen inga skal att anta att dessa virden andrats patagligt sedan senast
utférd mitning.

VATTEN

Genom att miangden hardgjord yta inom planomradet minskar och nya 16sningar
gors for hanteringen av dagvattnet, bedéms belastning och paverkan pa
dagvattensystem och recipient minska. Sammantaget bedéms gillande
miljokvalitetsnormer fOr vatten inte riskera att paverkas negativt av planforslagets
genomforande.

BULLER

Det finns en férordning till miljébalken, Foérordning (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggnader, med bestimmelser om riktvirden f6r trafikbuller utomhus
vid bostadsbyggnader. Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar
inte Overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid en
uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden giller 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Samma virden giller f6r
bostadsbyggnader om hégst 35 kvadratmeter, men ekvivalentnivan vid fasad ér i
stillet 65 dBA. Férordningen anger att om bullret vid en exponerad fasad
overskrids bor en skyddad sida uppnas dir bullret uppgar till hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00
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— 06.00. Som minst ska hilften av bostadsrummen vindas mot den skyddade
sidan. Aven hir giller hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas 1 anslutning till byggnaden.
Maximalnivan vid uteplats bor inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA maximal
ljudniva fem ginger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

Sammantaget bedoms inte planfoérslagets genomférande paverkas negativt av
buller. Ekvivalentnivan beridknas att 6ka fran 42 dBA ar 2020 (och vid fullt
utbyggt planomradet) till 43 dBA ar 2045. Detta har beriknats utifran att
planomradet ligger 73 meter ifran Langgatan. Maximal ljudniva vid en uteplats ar
58 dBA f6r bade ar 2020 och ar 2045. For fastigheter som ar beligna soder om
planomradet kommer detta att innebdra en 6kning av ekvivalentnivan fran 42
dBA vid fullt utbyggt planomrade till 43 dBA ar 2045. Denna berikning bygger pa
att den ndrmaste fasaden dr 13,5 meter fran Astrid Lilienbergs gata. Maximal
ljudniva vid en uteplats forvintas vara 68 dBA bade vid fullt utbyggt planomrade
och ar 2045. Det krivs alltsa inga dtgirder for inne- eller utemiljon eftersom vare
sig ekvivalent- eller maxnivan 6verskrider riktvirdena. Tillskottet fran
planomradet utgor en vildigt liten del av det totala trafikflédet och bedoms darfor
inte ha en betydande inverkan pa bullernivierna.

Sammantaget bedéms gillande miljokvalitetsnormer for buller inte riskera att
paverkas negativt av planférslagets genomférande.

NATIONELLA MILJOMAL

All samhallsplanering innebdr pa nagot sitt, positivt eller negativt, paverkan pa
den omgivande miljén och kan dirfor anses att pa nagot sitt alltid berora
miljomalen. I undersékningen tas miljémalen i beaktande och en bedémning gors
om planforslagets sammanlagda paverkan pa miljomalen utgoér negativ paverkan
pa dessa eller inte.

Sammantaget bedoms inte gillande nationella miljémal paverkas negativt av
planforslagets genomférande.

KONSEKVENSER PA INFRASTRUKTUR

TRAFIK

Trafiken pa omgivande gator kommer att 6ka med ungetir 128 fordon per dygn
ADT (arsdygnstrafik). Planomradets paverkan pa omgivningen ir begrinsad och
bedoms inte fa nagon paverkan pa den totala kapaciteten pa omgivande gator och
vigar.

GANG- OCH CYKELTRAFIK
Gang- och cykeltrafiken 1 omradet kommer att 6ka, men det finns inga hinder
kapacitetsmissigt for att hantera den 6kade trafikmingden.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER
KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN
Kommunen far en inkomst av f6rsaljning av fastigheten Brorsbacke Vistra 20.

Kommunen far kostnader kopplade till framtagandet av detaljplanen, f6r
fastighetsbildning samt for sanering av tomten.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN BRORSBACKE VASTRA 26

En mindre del av fastigheten Brorsbacke Viastra 26 ska fastighetsregleras till
Hoganis 37:1. Aven andelar i samfilligheter ska 6verforas till Hoganis 37:1. Ny
ledningsritt kommer att upprittas for befintliga ledningar inom fastigheten.
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