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FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan ir en karta med bestimmelser som anger vad marken fir anvindas till och
hur bebyggelsen skall se ut och ordnas. En detaljplan dr ett juridiskt bindande dokument
mellan kommunen, markigarna och grannarna. Den reglerar vad savil enskilda som
myndigheter fir och inte fir géra inom ett markomrade.

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

Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:

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

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Granskningsutldtande

OVRIGA HANDLINGAR | ARENDET AR:
Bullerutredning, Trivector Traffic, Rapport 2015:106
Geoteknisk undersékning, GeoSyd AB, 2010-11-01

BILDER

Hoégands kommun har ritten att anvinda samtliga bilder som 4r anvinda i
planhandlingarna. I de fall nigon annan 4n kommunen ir upphovsman till bilden
redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har féljande tjdnstemin medverkat:

Madeleine Meiby, planarkitekt och planforfattare
Mila Sladic, plan- och bygglovschef

Joachim Runesson, VA- ingenjor

Sverker Tingdal, stadsarkitekt

Gunilla Sanderbert, bygglovshandlidggare

Pir Ragvald, exploateringsansvarig

Oliver Werth, mitningsingenjor

Linda Adler, lantmiteriingenjor
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» INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syftet med detaljplanen ir att mojliggora ett nytt bank- och kontorshus, nya bostidder och
parkering i markplan.

Huvudidén med planférslaget dr att erbjuda attraktiva lokaler f6r butiker och service i
centrum samt att kunna erbjuda bostider i ett centralt lige. En ny bebyggelse med en
blandning av bostider, service och handel dr tinkt att ytterligare forstirka Hoganis
stadskirna som ett levande och trivsamt centrum. Syftet 4r ocksa att ge kvarteret Flora en
mer stadsmissig karaktir med hogre bebyggelse och en struktur som kopplar ithop och
forstirker kvarterets alla sidor.

Nyligen togs en detaljplan fram f6r kvarteret Flora som medger bostider och
centrumverksamhet 1 stérre omfattning dn i aktuellt planforslag.

PLANFORSLAGET INNEFATTAR:

e 52 mojliga nya ligenheter och kommersiella lokaler om sammanlagt cirka
4100 m? bruttoarea inom Flora 13.

e Nytt markreservat f6r gemensam parkering i markplan inom Flora 11 och 13.

e Parkeringsplatser i markplan

e Nya kommersiella lokaler om cirka 600 kvadratmeter pa Flora 11.

e Ny kvartersmark som endast fir bebyggas med komplementbyggnader inom
Flora 5.

BAKGRUND, PLANBESKED

2011 togs en detaljplan fram Sver kvarteret Flora med syfte att erbjuda lokaler f6r butik,
service och bostider samt ett nedsidnkt garage. Forslaget innehdll en bilfri innergird,
vilket gav mycket goda férutsittningar f6r att skapa en tyst sida med god utemiljé £6r de
boende. Efter detaljplanens framtagande bebyggdes endast delar av fastighet Flora 11. P4
grund av markféroreningar och hég grundvattenniva forsvarades mojligheten att anligga
ett nedsdnkt garage. Likasa har ingen fastighetsreglering gjorts som 6verensstimmer med
gillande plankarta f6r den del av Flora 5 som i detaljplanen fatt markanvindningen
allmin platsmark(torg).

Fastighetsdgaren Joakim Andersson inkom dérfér den 31 mars 2014 med en ansékan om
planligening i syfte att dndra befintlig detaljplan. Ansékan innebar mindre
bostadsbebyggelse lings Centralgatan och markparkering istillet f6r garage. Den ansékan
avslogs med motiveringen att parkeringsbehovet inte kunde tillgodoses, samt att en god
ljud- och utemiljs till bostiderna inte kunde uppfyllas.

Direfter inkom fastighetsigaren den 18 december 2014 med en ny anstkan som
innefattar uppférande av en bank- och kontorsbyggnad inom Flora 11, mindre
exploatering f6r bostider inom Flora 13 dn foregiende forslag samt ett parkeringsgarage i
markniva under bostadsbebyggelsen.

Kommunstyrelsen beslutade den 3 mars 2015, § 51, att uppdra at planavdelningen att
genomfora planprocess for del av kvarteret Flora. Beslut om tidsbegrinsat bygglov f6r
uppforandet av befintlig bank- och kontorsbygegnad pi Flora 11 gjordes av
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samhillsbyggnadschefen den 8 april 2015 pé delegation efter beslut pa
byggnadsnimndens sammantride den 26 mars § 91. Byggnaden stod direfter firdig den
12 oktober 2015.

PLANPROCESSEN

Planen genomférs med standard planforfarande.

PLANSAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE PROVNING LAGA KRAFT

A

Detaljplaneprocessen standard planfirfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900. Markering visar var, i processen, vi dr nu.

SAMRAD

Ett formellt planforslag har tagits fram av kommunens planhandliggare 1 samarbete med
fastighetsdgaren. Efter beslut i kommunstyrelsen har planen sdnts ut pa samrad till
medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar som under tre veckor fatt limna
synpunkter pa forslaget. Plansamrad genomférdes den 22 juni till den 15 juli 2016, och ett
samradsmote holls den 28 juni k1.17.30 till 19.00 i Stadshuset. Efter samrddet har
planférslaget bearbetats.

GRANSKNING

Nir ett forslag till detaljplan har varit pa samrdd och redigerats efter inkomna synpunkter
ska det firdiga forslaget, innan det kan antas, vara tillgingligt f6r granskning under tvé
veckor. De som vill ha méjlighet att 6verklaga detaljplanen nir den 4r antagen méste
inkomma med synpunkter skriftligen under granskningen. Granskning genomférdes den
10 oktober till den 31 oktober 2016. Efter granskningen har forslaget bearbetats, och alla
inkomna synpunkter under sdvil samradet som granskningen har redovisats i ett
granskningsutlitande. I den anges ocksd om och hur synpunkterna tillgodoses.

ANTAGANDE
Det slutliga planférslaget limnas Gver till kommunfullmiktige £6r antagande 1 januari
2017.

EVENTUELLT OVERKLAGANDE
Eventuella 6verklaganden ska inom tre veckor skickas till den instans som tagit beslutet
om antagande.

LAGA KRAFT
Om planen inte 6verklagas vinner handlingen laga kraft, cirka fyra veckor efter beslutet
om antagande.
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» PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING

Det aktuella planomradet dr placerat mitt i centrala Hoganis, mellan resecentrum, kyrkan

och ett av de stérre handelsstriken, Storgatan. Planomradet omfattar tvd omradet som
sammanlagt dr cirka 5500 m? stort.

Aktuellt planomradet i kommunen Aktuellt planomride i titorten

MARKAGOFORHALLANDEN

Det aktuella planomradet innefattas av fastigheten Flora 12 och 13 samt del av

fastigheterna Flora 5 och 11. Flora 12 dgs av Hégands kommun. I 6vrigt dgs alla
fastigheter inom planomradet privat.
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Aktnellt planomride markerat i rott
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» TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLANEN FOR HOGANAS OCH VASBY

Fordjupad oversiktsplan f6r Hoganis och Visby vann laga kraft den 24 juli 2012. En

férdjupad 6versiktsplan dr inte juridiskt bindande. I f6rdjupningen sigs bland annat, som

ber6r aktuellt planomradet:

. att fastigheterna ligger inom det omrade dir tyngdpunkten f6r utveckling av
centrumrelaterad handel bor ske,

. att de stadsmaissiga kvaliteterna bor férddlas inom omradet, genom fortitning
med blandad stadsbebyggelse.

.
L "‘
PAGAENDE MARKANVANDNING FRAMTIDA MARKANVANDNING
——-- PLANONRADESGRANS ~-— PLANOMRADESGRANS
GANG- 0CH CYNELVAGAR WY GATA/VAG, SCHEMATISK STRCKNING
| VERKSANBEIER —— HUVUDGATA
[0 SERVICE OCH OFFENTLIG VERKSANHET ~—— EOPPLINGAR SOM BOR BEAKTAS VID PLANERING AV NYA RORELSESTRAX

| HAMDEL/CENTRUMFINKTIONER
BEFINTLIG STADSSTRUKTUR, OVERVAGANDE BOSTADER

——— SPARBURET KOLLEKTIVTRAFIKSTRAX. FORTATNING UTMED STRAKET AR ONSKVARD. STRACKN
~ VIKTIGT KDLLEXTIVIRAFIKSTRAK. FORTATMING UTHED STRAXET AR ONSKVARD. STRACKNING

I suoseanc STRAK FOR ATT LANKA GRONSTRUKTUREN, REKREATIONSSTRAK
[0 REXREATION/IDROTY GRENS FUR TATORTSUTVECKLING
WATUR OCH GRONONRADEN " TYNGOPUNKT FOR UTVECKUING AV HANDEL, NED KOPPLINGAR TILL CENTRUNRELATERAD
FLYGEALT TYNGDPUNKT FOR HISTORISKT OCH KULTURELLT CENTRUM
I wRrocien “ ) NOMPLETTERANDE BEBYGGELSE
177 SIORRE TRAFIKONRADE [T] TeRMINAL FOR SPARBUREN KOLLEKTIVIRARIK
JORDBRUKSMARK " AGAENDE FORKDLING
0 swABATSHAMN Y/, FORKOLINGSONRADE
I AR NY DAGUATTENPARK
7/, Wi GRONSTRUKTUR

Kartutsnitt av fordjupad dversiktsplan for Higands och V dsby. Planomridet dr markerat med en rod prickad linge.

& wr sTADSDEL PA KORT SIKT

S0 MY STADSDEL PA LANG SIKT

2 W VERKSAMBETSONRADE PA XORT SIKT
“ VERKSAMHETSONRADE PA LANG SIXT
S5 UTREDNINGSOMRADE
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

For omradet giller féljande detaljplan:

DETALJPLAN FOR KV FLORA 11 M FL, laga kraft 2011-12-23
Planomrddet omfattar fastigheterna Flora 5,8,11,12,13 och del av Héganis 36:16
(Jarnvigsgatan). Genomforandetiden pagar till och med 2016-12-23.

Syftet med planen var att erbjuda lokaler £6r butik och service samt f6r bostdder i
centrum. Till £6ljd av detta skulle centrum stirkas och bli mer levande och Flora skulle fi
en mer stadsmassig karaktdr som ett kvarter med byggnader lings kvarterets alla sidor.

Detaljplanen innehaller bland annat:

e Cirka 140 p-platser i delvis férsdnkt garage och 35 p-platser pd Storgatan
och Jirnvigsgatan

e  En bilfri innergird som ger maoijlighet till en tyst sida fér de boende och
mojlighet till utevistelse

e Bebyggelse upp till 4 vaningar med indragen femte vaning

e Pi bottenvaning foreslds i forsta hand handel och servicefunktioner med
entréer mot allmén plats

e Arnbergs plats lyfts upp och ett allmint strik genom kvarteret sikras, bland
annat genom anldggande av torgyta 6ver en del av befintlig bebyggelse pa Flora 5

e Kulturskydd av befintlig bebyggelse pa Flora 5 och 8

e Rivning av fabriks- och biogratbyggnaden, som linge statt tom

Inom fastighet Flora 12, 13 och del av 5 och 11 kommer gillande detaljplan att ersittas
med aktuell plan (se kartutsnitt pa nista sida). Viktiga kriterier f6r den gillande
detaljplaner, som dven kommer att prioriteras i den nya planen dr:

e Att bebyggelsen medverkar till att forstirka de omgivande gaturummen och
anvisar till naturliga ligen f6r entréer mot allmin plats 1 strategiska ligen.

e Att mojliggora f6r allmidnheten att réra sig genom kvarteret.

e Att erbjuda parkeringsplatser i den omfattning, som behévs f6r att kvarteret ska
fungera val.

e Att ge mdjlighet f6r nya bostider centralt sd att befintlig service och
kollektivtrafik utnyttjas.

e Att tillhandahalla flexibla lokaler f6r handel och service till allméinheten.

Ett kriterium nir gillande detaljplan togs fram var att mojliggéra f6r framtida spartrafik
lings Centralgatan. I samband med detta reglerades fastighetsgrinserna lings gatan, £6r
att mojliggora tillrickligt med plats £6r spartrafiken. Planer om framtida spartrafik lings
Centralgatan finns inte lingre, men didremot ska plats behillas f6r framtida utveckling av
kollektivtrafik och utveckling av gang- och cykelstrak lings Centralgatans sédra del.

Bebyggelsen som i gillande plan skulle anliggas lings Centralgatan ér i foreslagen plan
borttagen, vilket innebdr att kvarteret inte kommer att omslutas pa samma sitt som
ursprungligen var tinkt. For att inte forlora kvarterets stadsmissiga karaktir och geometti
ar det viktigt att genom andra strukturer, exempelvis med hjilp av trid, markera grinsen
mot Centralgatan.
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FASAD MOT CENTRALSCATAN

Tillhirande gallande detaljplan: illustration av fasader
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KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURMILJOPROGRAM

Kulturmiljoer pa Kullahalvon — Kulturmiljgplan for Hognds kommun, del 1 antogs av
kommunfullmiktige 1993-05-17 och ir ett icke-juridiskt bindande planeringsinstrument.

I kulturmiljéprogrammet sidgs bland annat att Himmelfardskyrkan, som ligger i anslutning
till kvarteret Flora, omfattas av riksintresse for kulturmiljévard. Aven byggnaderna pa
fastigheterna Flora 5 och 8 ér virdefulla ur kulturmiljésynpunkt och ingar i lokalt
bevarandeintresse f6r miljon kring Himmelsfardskyrkan. Stérre delen av Flora 13 ligger
inom omrade for lokalt bevarandeintresse.

Under férutsittningen att gestaltningen av den nya bebyggelsen anpassas till virdena i
befintlig kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, bedéms forslaget inte paverka riksintresset
negativt. De bestimmelser som har tagits fram f6r att sikerstilla de kulturhistoriska
virdena ir:

e Reglering av héjd pd ny bebyggelse, si att volymer samspelar med befintlig
utformning pa Flora 5 och §, bland annat genom indragning av versta
vaningsplanet.

e Fasadmaterial mot Jarnvigsgatan ska vara tegel, puts eller stenmaterial £6r att
samspela med bebyggelsen omkring.

MILJOPROGRAM

Miljgprogram for Hagands kommun 2015-2025, antaget av kommunfullmiktige 2015-12-16.
Syftet med miljdprogrammet dr att fungera som ett évergripande verktyg f6r styrning och
uppfoljning av miljéarbetet i Hogands kommun med fokus pa miljémassig héllbarhet. Det
omfattar kommunens egna verksamheter, men dven omriden dir kommunen har
m&jlighet att paverka i den geografiska kommunen, till exempel genom samarbete med
externa aktorer, information och incitament som styr 1 miljovanlig riktning,

I miljéprogrammet nimns bland annat, som paverkar aktuell detaljplan, miljémalet

” Andelen resor med kollektivtrafik, cykel och gang ska vara minst 35 procent 2025”. Aktuell
detaljplan paverkar mailet positivt da det mojliggdr nya bostdder och verksamheter 1 direkt
anslutning till mycket god kollektivtrafik samt nira befintlig service.

PARKERINGSNORM OCH PARKERINGSPOLICY

Kommunens parkeringsnorm skall uppfyllas. For kvarteret Flora, som har ett mycket
gott kollektivtrafiklage, foreslas gilla 1 parkeringsplats per ligenhet respektive 22
platser per 1000 m? kontor och 35 p-platser per 1000 m? handel.

Med tanke pa att kvarteret kommer att innehalla en blandning av funktioner, kan
parkeringsplatserna samnyttjas 6ver dygnet sa att antalet parkeringsplatser inte blir
lika stort. Med samnyttjande avses att kontor och butiker i viss omfattning anvinder
sig av samma p-platser f6r bes6kande pa dagen, som sedan anvinds av de boende pa
kvillen och natten. Vidare forutsitts begrinsning av parkerande som arbetar i
niromradet genom begrinsad p-tid till 2 eller 3 timmar.

Kvarteret ligger dessutom i direkt anslutning till mycket god kollektivtrafik.
Sammantaget kan antalet parkeringsplatser vara 80 % av det sammanlagda beriknade
behovet.
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RIKSINTRESSEN

KULTURMILIOVARD

Planomradet ligger inte inom riksintresse for kulturmiljévard, enligt 3 kap 6§
miljébalken. Diremot ligger planomradet i nirheten av riksintresse for kulturmiljovérd
vid Himmelsfardskyrkan.

KUSTZON

Planomrddet ingar, liksom hela titorten Hoganis, i omride definierat som riksintresse for
hégexploaterad kustzon enligt 4 kap miljobalken. Planforslaget bedéms inte paverka
riksintresset negativt.

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

KULTURHISTORISK VARDEFULL MILIO

Planomradet ligger inom bevarandevird milj6 enligt Lansstyrelsens kulturmiljéprogram.
Kulturmiljéplanen ér inte juridiskt bindande.

Hoéganis visar pa utvecklingen frdn fiskeldge 6ver brukssambhiille till modern
industrisamhalle. Viktiga inslag i miljén 4r de olika centrumbildningarna med tillhérande
bebyggelse samt stadsplanerna i1 de olika omradena. Ett speciellt intresse dr knutet till
bostadshusen f6r de vid bruket anstillda, omspidnnande ett flertal olika utvecklingsskeden
och med ett socialhistoriskt intresse. Av betydelse f6r staden ér kyrkan, Tivolihuset,
stadshuset och stationsbyggnaden. Folkets park och den intilliggande idrottsplatsen dr
viktiga miljéer i Hogands som visar pa folkrérelsernas betydelse f6r staden. Biograf Saga
ir en av de dldsta biograferna i landet som fortfarande ér i bruk.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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»  FORUTSATININGAR

OMRADET IDAG

Idag bestir storre delen av planomradet av parkering i anslutning till ett bankhus, ett
systembolag och en livsmedelsaffdr. Vistra delen bestir av en grisyta som inte anvinds i
dagsliget.

Planomradet ligger mitt i Hogands utpekade stadskirna, i nirheten av savil Hogands nav
for kollektivtrafik, handel och offentlig service samt i anslutning till viktiga huvudstrak
inom staden sdsom Centralgatan, Storgatan och vig 111.

HOGANAS STADSKARNA

. HIALPUNKT KOLLEKTVIRAZK
. MALAUNKT HANDZL
. % _2UNKT GFFENTLIG YERKSAMHET
. MALPUNKT CULTUR
. WA SUNKI REKR-ATION
o GRANS FOR STADSKARNAN
W TORG/ OFENILG PLATS
.......... GANG- OCR CYRH SIRAK

wwwwm  HANDELSSTRAK
e BIUSTRACINOM STADSKARNAN

VIKTIGT STRAK FCR BIL

Hogands stadskdrna och viktiga malpunkter. Planomridet dr markerat med prickad rod /inje.
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BUSSTORG

T STORGATAN/ HANDELSGATA

= ‘_- §:85 -
HIMMELSFARDSKYRKAN J

Karta dver anvindning av omradet idag

OMRADETS HISTORIA

Tidigare rymde kvarteret Arnbergs Fabrik Aktiebolag, som bland annat tillverkade snérliv
och korsetter. Fabriken grundades 1893 och i bétjan av 60-talet var Arnbergs en stor
aktor pa den svenska marknaden. Ar 1971 lades diremot fabriken ner och
fabriksbyggnaden lings Storgatan revs 1982. Olof Arnbergs plats, inom kvarteret och
direkt séder om planomridet, har tillkommit som ett minne av fabriken.

Inom Flora 11 och 13 lag tidigare dven en biograf, som fram till och med 4r 2005, har
inrymt verksamhet f6r framstillning av plastdetaljer frin granulat. Denna byggnad revs till
toljd av framtagandet av géllande dezaljplan for kv. Flora m fl, laga kraft 2011-12-23

LANDSKAPSBILD

STADSBILD

Hoganis ir en utbredd smastad som domineras av bebyggelse fran 1800- och 1900-talen.
Karaktiren dr relativt smaskalig. Hoganis har inte vuxit med tydliga arsringar utan snarare
som ett nit bestdende av flera delar som successivt fortatas. Detta, tillsammans med en
del rivningen under 1960-talet, har gett upphov till luckor i bebyggelsen och en lag tithet.
Kvarteret kring Flora uppvisar en modifierad rutnitsstruktur med linga, inte vinkelrita
kvarter.

TOPOGRAFI

Planomradet ligger pd relativt plan mark. Hojden 6ver havet varierar mellan + 2,7 och
+ 2,2 meter &ver havet. Fér ny bebyggelse 1 kustnira omraden ska risk f6r framtida
héjning av havsnivan beaktas.

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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Hajdsittningskarta
VATTEN

Planomradet ligger i en sinka. Mitningar gjorda i omriden omkring planomradet visar att
grundvattennivin har stigit med omkring 1-1,5 meter sedan bérjan av 1970-talet £6r att
sedan sjunka igen en halvmeter. Delar av bebyggelsen i omradet har redan problem med
héga grundvattenniviaer, vilket har lett till fuktskador 1 kallare.

GEOTEKNIK

En geoteknisk undersékning gjordes i samband med framtagandet av gillande detaljplan.
Denna visar att det troligtvis kommer att behéva anvindas palning f6r grundliggning
inom kvarteret. Senaste grundvattenobservationer som gjorts i omradet visade +0,10
meter 6ver havet, matt i december 2007. I gillande plan stills ddrfér krav pa vattendom
tor att £ bygglov ifall ny bebyggelse anliggs pa nivd under grundvattenytan.

FORNLAMNINGAR

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

Bebyggelsen i Héganis har till évervigande del fasader av tegel men dven putsade hus
forekommer. P4 kvarteret Flora 5 och 8 mot Storgatan/ Jirnvigsgatan ligger nigra av
Hoganis exklusivaste fastigheter fran mellankrigstiden. Byggnaderna dr virdefulla ur
kulturmiljésynpunkt och ingir i det lokala bevarandeintresset f6r miljén kring
Himmelsfardskyrkan.

Bebyggelse fran mellankrigstiden pa Flora 8 och 5. V'y fran Armbergs plats.

ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE

Planomradet ligger centralt i Héganids och omges, férutom av handel, av bland annat
resecentrum, stadshus, tandliakare och virdcentral. De bostader som foreslds kommer
ddrmed att ha mycket god tillgang till bade offentlig och kommersiell service.

TRAFIK

BILTRAFIK

CENTRALGATAN

Centralgatan har idag huvudsakligen rollen som tillfarts- eller matargata till centrum.
Centralgatan utgdr ocksa tillfart £6r resenirer som reser med kollektivtrafik till stadens
resecentrum. Lings Centralgatans norra sida finns ett gang- och cykelstrak som fungerar
som ett snabbare avskilt strdk f6r fotgingare och cyklister dn Gvriga gator 1 stadskdrnan.
Detta planeras sa smaningom kompletteras med ett cykelstrik lings Centralgatans sédra
del, i anslutning till kvarteret Floras norra grins.

Trafik pa Centralgatan uppgar idag till 4900 fordon per dag, varav 11 % ér tung trafik.

JARNVAGSGATAN

Jarnvigsgatan dr en betydelsefull link mellan Storgatan och resecentrum. Dess uppgift dr
att binda ihop stadskirnan fysiskt, genom att undetlitta 61 giende, cyklister och bilister
att rora sig lingsmed denna, och mentalt, genom en gestaltning som tydliggér dess
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centrala lige och férenklar orientering. Det finns planer pa att under aren 2016 och 2017,
bygga om Jirnvigsgatan for att bittre uppfylla de ovan nimnda syftena. Trafik pa
Jarnvigsgatan beriknas uppgi idag till cirka 650 fordon per dag, varav 5 % ir tung trafik.

STORGATAN

Storgatan dr en av stadens dldsta och viktigaste handelsgator. Den kopplar an till
Kopmansgatan i vist och dven till Kvickbadet men fungerar ocksa som en link till dstra
sidan av staden. Aven for Storgatan finns tankar om att férnya och uppdatera
utformningen for att stirka gatan som centralt och viktigt huvudstrik i staden och for att
forbittra tillgingligheten f6r alla. Trafik pa den del av Storgatan som gir férbi
planomradet, uppgir idag till 3000 fordon per dag, varav 4 % ir tung trafik.

GREVEGATAN

Grevegatan har idag huvudsakligen rollen av matningsgata f6r gods till butikerna. Den
fungerar ocksa i begrinsad omfattning som férbindelse f6r trafik mellan Storgatan och
Centralgatan. Trafik pad Grevegatan uppgir idag till 650 fordon per dag, varav 5 % dr tung
trafik.

GANG- OCH CYKELTRAFIK
Gang- och cykelstrdk finns lings norra delen av Centralgatan. Utveckling av cykelstrak i
stadskdrnan planeras f6r framtiden.

KOLLEKTIVTRAFIK

Planomradet har mycket god koppling till kollektivtrafik. Nordvist om planomradet, vid
korsningen Jirnvigsgatan/ Centralgatan finns navet fér Hoganis kommuns
kollektivtrafik. Harifran gar regionalbussar norrut mot Mélle och Arild, samt séderut, mot
Viken och Helsingborg. Turtitheten pa bussar till och fran Helsingborg dr 10 minuter.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Cirka 110 parkeringsplatser finns idag inom planomradet i markplan. In- och utfarten vid
Centralgatan dr idag hart belastad av flera olika trafikslag och det rader stor frvirring
kring vem som har féretride och hur man ska réra sig i anslutning till in- och utfarten.
Passage for gdende saknas samtidigt som en sedan linge temporir hallplats f6r bussar
finns direkt vister om utfarten. Denna hallplats finns kvar fram till att busstorget vid
resecentrum dr ombyggt, vilket planeras bli firdigt sommaren 2016.

Varumottagning till butik sker frain Grevegatan. Bank- och kontorshuset har idag ddremot
sin varuhantering och sophimtning sydvist om byggnaden, med in- och utfart frin
Arnbergs plats. I nuldget backar sopbilen hela vigen in till sophanteringen fran Arnbergs
plats. Det finns diremot redan idag méjlighet £6r sophimtning och dylikt norrifran, frin
parkeringen, f6r att minimera dessa backrérelser.

En parkeringsmitning, gjord av Hégands kommun hésten 2014 och kompletterad med
en mitning viren 2010, indikerar att parkeringen inom kvarteret har en beliggning av
citka 81 % nir efterfrigan dr som storst (en torsdagseftermiddag). En genomsnittlig
beldggning f6r vardagar ir cirka 51 % och pa 16rdagar cirka 43 %. Systembolaget, som
ligger sydost om planomradet, har flest kunder pa fredagseftermiddagar. Méinga av de
som da parkerar inom omradet bes6ker bade livsmedelsbutiken och Systembolaget.
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TEKNISK FORSORJINING
VATTEN OCH AVLOPP
Nit f6r vatten och avlopp finns i omkringliggande gator.

DAGVATTENHANTERING
Flora 11 ir kopplad till kommunal dagvattenanslutning. Ny bebyggelse kan koppla an till
kommunal dagvattenanslutning.

VARME

Hoéganis energis fjarrvirmendt har huvudstrak som gir 1 Jirnvigsgatan, vister om
planomradet. E. ON Gas har dessutom distributionsledningar f6r natur och biogas séder
om planomradet.

ELFORSORINING

Hoganis energi har en transformatorstation inom planomrédet pd fastighet Flora 12, vars
lige bekriftas i féreslagen detaljplan. Ledningar f6r el finns dven under befintlig
parkeringsyta 1 norra delen av planomradet inom Flora 11. Elskap finns i det nordvistra
hérnet av planomradet.

AVFALL
Befintlig bankbyggnad inom Flora 11 har avtal f6r upphidmtning av sopor, vilket kan
tecknas dven for nybyggnation inom hela planomradet.

OVRIGA LEDNINGAR

Skanova och Hoganis energi har ledningar i omkringligeande gator.

HALSA, SAKERHET

BULLER

Planomrddet dr paverkat av buller, varfér en bullerutredning har tagits fram av Trivector
Traffi, 2015-12-18. Utredningen grundas pa de riktvirden som finns i den nya
forordningen om buller frin trafik, frin juni 2015. Se mer information om buller pa
sidorna 28-29.

MARKFORORENINGAR

Omridet har tidigare omfattats av markférorening av bland annat alifater. Ar 2013 har
dérfor delar av Flora 13 och Flora 11 sanerats. Fér bedémning av féroreningsgrad samt
atgirdsmal har Naturvardsverkets generella riktvirden f6r férorenad mark anvints.
Markanvindningen pa fastigheten Flora 11 har bedémts som mindre kinslig
markanvindning (MKM) da fastigheten bestar av hiardgjorda ytor, parkering, samt
kommersiella lokaler. De stickprov som tagits inom fastigheten har visat pa nagot
térhojda halter av tungmetaller 1 marken men virdena har inte overskridit riktlinjerna f6r
mindre kinslig markanvindning (MKM). Den del av fastigheten som i dagslidget bestir av
parkering har inte sanerats, och fir inte bebyggas. I schaktvigg som angrinsar till
fastighet Flora 13, ddr planer finns f6r bostadsbygge, anvindes Naturvirdsverkets
generella riktvirde f6r kinslig mark (KM). Provtagningen pd Flora 13 visar halter under
KM. Nya upptickter av féroreningar, i samband med markarbeten, ska saneras for att
héllas inom de riktlinjer som respektive markanvindning férutsitter.

RADON
Hoégands kommun ligger inom lag- eller normalriskomrade f6r radon. Vid nybyggnation
péd tomten ska nya bostdder uppféras radonsikert.
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LAGA KRAFT, 2017-10-14

»  PLANFORSLAG

PLANFORSLAGET INNEFATTAR:
52 mojliga nya ligenheter och kommersiella lokaler om sammanlagt cirka

[ ]
4100 m? bruttoarea inom Flora 13.
e  Nytt markreservat f6r gemensam parkering i markplan inom Flora 11 och 13.
e  DParkeringsplatser i markplan
e Nya kommersiella lokaler om cirka 600 kvadratmeter pa Flora 11.
e Ny kvartersmark som endast far bebyggas med komplementbyggnader inom

Flora 5.

SAMMANFATINING
Den framtida markanvindningen omfattar ny bebyggelse f6r bostider och
centrumverksamhet, parkeringsytor samt en transformatorstation.

Huvudidén med planfdrslaget ér att erbjuda attraktiva lokaler £6r butiker och service i
centrum samt att kunna erbjuda bostider 1 ett centralt lige. En ny bebyggelse med en

blandning av bostider, service och handel dr tinkt att ytterligare fOrstirka Hoganis
stadskérna som ett levande och trivsamt centrum. Syftet dr ocksd att ge kvarteret Flora en

mer stadsmissig karaktir med hogre bebyggelse och en struktur som kopplar thop och

torstarker kvarterets alla sidor.
Forslaget foljer férdjupad 6versiktsplans intentioner eftersom den nya markanvindningen

bidrar till en fSrtitning av bostider och verksamheter inom stadskédrnan.
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Lilustration av planforsiaget

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN



LAGA KRAFT, 2017-10-14 PLANBESKRIVNING, DETALJPLAN FOR FLORA 11 &13 M.FL.

FORESLAGEN STRUKTUR, BEBYGGELSE

Resecentrum dr fér manga utgangspunkten dir de moter staden. Kvarteret Flora och
Jarnvigsgatan dr ddrfor strategiska platser. En stadsmissig karaktir pa dessa platser
tydliggdr stadskirnan, férenklar orienteringen och paverkar uppfattningen av Hoganis.
Det dr dérfor speciellt viktigt att hérnet pa Flora 13 utformas pa ett inbjudande sitt.

Viktiga gestaltningsfragor som den nya bebyggelsens skala, grins mot gator och entréers
placering regleras. Relationen till 6vriga byggnader 1 omgivningen, sirskilt pa Flora 5 och
8, Himmelsfirdskyrka och stadshuset, har beaktats genom anpassning av volymer och
krav pa tegel eller puts som huvudsakligt fasadmaterial.

Stadsrummet Jarnvigsgatan kommer att definieras tydligare som axel mellan kyrkan och
resecentrum genom den nya bebyggelsen pa Flora 13. Bebyggelsens gestaltning ska
medverka till att géra att gatan kdnns inbjudande och trygg. Strdvan ska vara att fasader
mot Jarnvigsgatan inte ska vara avvisande baksidor i markplanet utan utformas med
butiker med skyltfonster eller bostadsentréer mot gatan.

Centralgatan dr en infartsvig till centrum f6r ménga av Héganis besékare och
medborgare, varfér upplevelsen av kvarteret fran denna gata har en stor paverkan pa hur
stadskédrnan uppfattas. Eftersom ingen bebyggelse féreslds i denna del av planomradet
bor trid istillet planteras lings Centralgatans sidra sida for att delvis sluta kvarteret och
mjuka upp den upplevda grinsen mellan den stora parkeringsytan och den nya
bebyggelsens héga volymer. Likasa bor transformatorstationen omgestaltas eller
kompletteras med vegetation runt om for att bittre smalta in i stadsbilden.

Den del av befintlig byggnad inom Flora 5, som i tidigare detaljplan omfattas av allmin
platsmark (torg), féreslds samma markanvindning som angrinsande yta inom samma
fastighet har i gillande detaljplan f6r Kv Flora 11 m. fl, laga kraft 2011-12-23, nimligen
kvartersmark fér bostadskomplement.

|| e e | |||

Llustration av foreslagen bostadsbebyggelse med butik/ service i bottenvining. Perspektiv frin resecentrum av Fojab arkitekter.
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Lilustration av foreslagen bostadsbebyggelse med butik/ service i bottenvining. Perspektiv frin Jirnvigsgatan av Fojab arkitekter

B: BOSTADER

Cirka 52 nya bostider foreslds pa Flora 13. Markanvindningen bostider tilldter olika
former av boende av varaktig karaktir, sa linge boende ér huvudsyftet f6r anvindningen.
Aven bostadskomplement ingr i anvindningen.

C: CENTRUMVERKSAMHET

Befintlig bank- och kontorsbyggnad i tvd vaningar, i den sédra delen av Flora 11,
bekriftas genom planférslaget och far markanvindningen centrumverksamhet.
Centrumverksamhet innefattar all sidan verksamhet som inte dr stérande och som bor
ligga centralt eller pd annat sdtt ska vara litt att nd. Dir ingdr exempelvis butiker, service,
kontor, bank, bio, bibliotek, teatrar, kyrkor och andra religitsa byggnader,
samlingslokaler, gym, restauranger. Markanvindningen f6reslds dven inom Flora 13.

E: TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Inom Flora 12 finns en transformatorstation, vars placering bekriftas genom
planférslaget och far markanvindningen Tekniska anliggningar. Markanvindningen
anvinds for omraden for tekniskt dndamal, som exempelvis distribution eller omvandling
av elektricitet, tele-, TV- och radiosignaler samt virme.
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RIKTLINJER FOR BEBYGGELSENS UTFORANDE OCH UTFORMNING

Bostadshuset som foreslas pd Flora 13 far uppga till fem véiningar med en inskjuten sjitte
vaning i anslutning till hérnet mot Jarnvigsgatan/ Centralgatan. P tre fasader fir
bursprik finnas. Genom att bryta upp den fem vaning hdga 6stra fasaden med hjilp av
bursprak férvintas den upplevda skalan pd byggnaden vara i proportion med
omgivningen. (se bild nedan).

iHl!]!HHl’H

indrag fran
gatufasad
>2m

G 0 B
Llustration av bostadsbebyggelse pa Flora 13 ovanifrin. Del av sjéitte vaning nérmast korsningen Jarnvigsgatan/ Centralgatan
dr inskjuten minst 2 meter fran gatufasad. Orange markering visar fasad dir bursprak ndjliggors.

Det nedersta planet har hégre takhéjd (3,5 meter) 61 att méjliggdra flexibla lokaler som
kan anvindas savil f6r boende som f6r butiker eller annan centrumverksamhet. Samtliga
bostider far tillgang till en gemensam uteplats pa garden som dr tyst. For att sikerstilla en
tyst innergard £6r boende har en skyddsbestimmelse tagits fram om att bullerskydd ska
finnas i den omfattningen att gillande riktvirden f6r ekvivalent ljudniva 50 dBA klaras.
Balkong fér finnas och balkong far inglasas i enhetligt utférande.

Viggen mot befintlig parkeringsplats dr viktig f6r hur parkeringsplatsen uppfattas. For att
detta inte ska uppfattas som en baksida ska gestaltning och materialval géras med
omsorg. Genom att visuellt bryta upp viggen i fler delar, anpassas den upplevda volymen
pd huset till en, for platsen, mer proportionerlig och inbjudande skala. Gronska kan dven
anvindas for att géra platsen mer inbjudande.

Pa grund av problemet med hogt grundvatten dr det viktigt att bebyggelsen utfors i
enlighet med de rekommendationer som finns i den geotekniska utredningen som togs
fram for gillande detaljplan £6r &v Flora m. fl. laga kraft 2011-12-23. Detaljundersékning av
de geotekniska férhallandena maste genomforas i samband med projekteringsskedet.

GESTALTNING AV KVARTERET
Genom att behdlla mellanrummen mellan byggnaderna blir det enkelt och gent att réra
sig inom kvarteret och kinslan av trygghet f6r gaende kvillstid blir hégre genom bittre
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uppsikt 6ver omradet och méjlighet till flera tillflyktsvigar. For att behalla mellanrummen
mellan bank- och kontorsbyggnad samt bostadsbyggnad och livsmedelsbutik regleras
markens anordnande sa att stingsel, plank och mur inte far uppforas.

Lings Centralgatan finns behov av att mjuka upp den upplevda grinsen mellan den stora
parkeringsytan och den nya bebyggelsens héga volymer. Planbestimmelse om att mur
och/ eller vegetation ska finnas inom kvartersmark mot Centralgatan foreslas darfor for
att bidra till ett mer stadsmissigt uttryck och en tydligare inramning av kvarteret.

Exempelbilder pa hur nmur och/ eller vegetation kan se ut i grinsen mot Centralgatan. Bild iverst till vinster dr frin Bologna
och visar tridplanteringar med rotsystem ovanfor mark. Ovriga bilder ar himtade frin internet.
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FORESLAGEN TRAFIK, GATUSTRUKTUR

En tydligare struktur £6r hur gdende, cyklister och bilar ska r6ra sig inom omradet foreslas
for att 6ka tillgingligheten till savil befintliga verksamheter i omradet som tillkommande.
Mboijligheten f6r framfor allt gdende att réra sig genom planomréidet behdver tydliggoras
tor att minska konflikterna med bilar och 6ka kinslan av trygghet f6r gdende. Dessutom
foreslas avlastning av befintlig in- och utfart mot Centralgatan, som idag 4r hart belastad,
genom mdijligheten till en ny utfart mot Grevegatan.

Vid en eventuell framtida omgestaltning av Centralgatan, som innefattar gingstrak,
cykelstrik och/eller tridrad pa den sodra sidan av korbanan, forenklas in- och utfarter till
planomradet. Andringen innebir en férflyttning av punkten dir bilar svinger for att
komma in till planomradet, som resulterar i att fordonen hinner kan ritas upp innan de
koér in 1 planomridet.
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Bilden visar foreslagen trafikstruktur

BILTRAFIK

De nya bostidderna bedéms kunna alstra upp till 160 fordonrérelser per dygn, vilket i sin
tur férvintas medféra en Skning pa Centralgatan med cirka 80 fordonrérelser per dag.
Den nya centrumverksamhet som kan tillkomma i kvarteret kommer troligtvis bestd av
smaskalig handel och foérvintas dirfér knappast paverka trafikmingden pa
omkringliggande gator.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Gingnitet ska vara gent, vil utbyggt och sammankopplat med omkringliggande strak. For
att 6ka kidnslan av trygghet f6r gdende ska ytorna mellan bank- och kontorsbyggnaden
och intilliggande byggnader vara genomsiktliga sa att det finns visuell kontakt mellan
gangpassagen, Korsettgrind, och parkeringsytan. Bursprak mojliggdrs pa
bostadsbyggnaden ut mot passagen, vilket ocksd kan 6ka kinslan av trygghet £6r de som
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ror sig genom granden. Cykelvigarna ska vara sammankopplade mot évrigt nit och det
ska tillhandahallas goda méjligheter £6r boende och besokare att parkera sin cykel pa ett
tillgdngligt och bekvimt sitt.

In- och utfarten i anslutning till Centralgatan féreslds kompletteras med en tydligare
markerad gang- och cykelpassage fran butikens entré norrut med plats f6r
cykelparkeringar. Likasa fOreslis ett 6vergingsstille vid in- och utfarten for att sikra de
gaende som 10r sig 1 Ost-vistlig riktning.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Ett avsteg frin p-normen bedéms som rimlig pa grund av mojligheten att samnyttja
parkeringsplatser inom kvarteret samt eftersom planomradet ligger i direkt anslutning till
mycket god kollektivtrafik, till handel och service, till ett vil utbyggt nit f6r gang- och
cykel samt mindre dn 500 meter fran en bilpool(pa Junivallen).

110 parkeringsplatser finns idag inom planomradet i markplan. Dessa féreslas 1
planforslaget behallas. Sammanlagt f6rvintas > 35 parkeringsplatser anordnas i markplan
under bostadshusets innergird. 19 platser av dessa kommer att tillh6ra endast bostiderna
och placeras i en egen del under bostadshuset, med infart f6r bilar frin den 6ppna
patkeringsplatsen éster om byggnaden. Ovriga platser dr gemensamma f6r Flora 13 och
Flora 11 och direkt tillgingliga frin den 6ppna parkeringsytan. Dessa parkeringar ska
omfattas av en gemensamhetsanliggning och férvintas nyttjas av befintliga verksamheter
inom kvarteret dagtid och av boende inom Flora 13 6vrig tid under dygnet. Ett avsteg har
gjorts frin parkeringsnormen, i enlighet med kommunens parkeringspolicy, under
férutsittning att bostadsldgenheterna inom Flora 13 och verksamheterna inom Flora 11
samnyttjar de parkeringsplatser som finns inom gemensamhetsanliggningen. Behov av
styrning kan bli aktuellt for att sikra att parkeringsplatserna inte missbrukas av
utomstaende.

Som komplettering till ett mindre parkeringstal for bilar ska méjligheten att gé eller att
anvinda cykel underlittas inom planomridet. P4 det sdttet minskar behovet att 4ga och
koéra bil.

Varumottagning till befintlig livsmedelsbutik intill planomradet ska ske frin Grevegatan.
Varumottagning och sophimtning vid bankbyggnaden féreslds ske fran parkeringsplatsen
nort om byggnaden.

En utfart f6r bilar féreslas ocksd mot Grevegatan for att avlasta in- och utfarten mot
Centralgatan. Utfarten placeras nira befintlig korsningspunkt f6r Grevegatan och
Centralgatan, varfér endast utfart med mindre fléden kan anses passande. Sikten pa
Grevegatan anses god och befintliga trafikfléden tillrickligt laga. Infart frain Grevegatan
till Flora 11 dr didremot olimplig ur trafiksikerhetssynpunkt, och far inte finnas enligt
torslaget. Utfart mot torgytan pa Arnbergs plats och korsettgrinden anses inte limplig
eftersom torgytan ska vara en passage for gdende genom kvarteret. Férbud mot utfart
regleras 1 plankartan.
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FORESLAGEN TEKNISK FORSORINING
VATTEN OCH AVLOPP
Ny bebyggelse kan koppla an till befintligt nit f6r vatten och avlopp.

DAGVATTENHANTERING
Ny bebyggelse kan koppla an till kommunal dagvattenanslutning.

VARME

Fastigheterna kan kopplas till Héganis energis fjarrvirmenit, vars huvudstrik gar i
Jarnvigsgatan, vister om planomradet. E. ON Gas har dessutom distributionsledningar
f6r natur och biogas séder om planomridet.

ELFORSORINING
Hoganis energi har en transformatorstation inom planomrédet pd fastighet Flora 12, vars
ldge bekriftas 1 foreslagen detaljplan.

AVFALL
Befintlig bank- och kontorsbyggnad inom Flora 11 har avtal f6r upphimtning av sopor,
vilket kan tecknas dven f6r nybyggnation inom hela planomrédet.

OVRIGA LEDNINGAR
Fastigheter kan kopplas till Skanovas nit f6r bredband och telefoni. Héganis energi kan
dven erbjuda fiberanslutning till stadsnitet.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
TIDSPLAN
Malsittning 4r att detaljplanen ska antas forsta kvartalet 2017.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid 4r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomférandetid ger skilig tid f6r utbyggnad av planomradet. Inom genomférandetiden
har fastighetsidgare garanterad ritt att efter ansdkan om bygglov fi bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomfdrandetidens slut ér fastighetsdgaren inte lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

AVTAL
Ett planavtal har upprittats mellan Héganis kommun och exploatér, di exploatoren
bekostar planligening.

ANSVARSFORDELNING

Exploatdren skall bide kontakta Ridddningstjinsten innan utbyggnad av
vattenledningsnitet for strategisk placering av brandposter, samt huvudmin f6r
eldistrubition och gasdistrubition innan markarbeten utférs inom kvartersmark £6r
markering av férekommande kablar.

FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDE FRAGOR

FASTIGHETSAGARE

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

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER
Ingen fastighetsplan berors av forslaget. Fastighetsindelningsbestimmelser krivs inte f6r
genomforandet av detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER
e  Gemensamhetsanldggning foreslas bildas f6r gemensam markparkering f6r Flora
11 och 13 inom del av Flora 11.
e Servitut f6r in- och utfart ska ordnas f6r Flora 13. I kommande f6rrittning

bestims placering av servitut for in- och utfart f6r Flora 13 6ver kvartersmark pa
Flora 11.

EKONOMISKA FRAGOR
KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV DETALJPLAN

Detaljplanen bekostas av exploatéren genom planavtal.

TEKNISKA FRAGOR

GEOTEKNISKA ATAGANDEN

Pa grund av problemet med hogt grundvatten dr det viktigt att bebyggelsen utfors 1
enlighet med de rekommendationer som finns i den geotekniska utredningen som togs
fram for gillande detaljplan f6r &v Flora m. fl. laga kraft 2011-12-23.
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KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

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

BEHOVSBEDOMNING

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera
miljéaspekter i planen, sd att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljébedémas
och MKB upprittas, om man vid en behovsbedémning kommer fram till att
genomférandet av planen kan leda till en betydande miljépaverkan.

Samhillsbyggnadsférvaltningen bedomer med vigledning av férordningen om
milj6konsekvensbeskrivningar att planférslaget inte kan antas medféra betydande
miljépiaverkan i den mening som avses i 6 kap MB och 1 4 kap 34 § PBL (2010:900).
Behovet av miljohinsyn vid genomférandet av detaljplanen belyses dirfor inte i en
miljébedémning enligt 6 kap miljébalken.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT UTOMHUS

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

Héganis kommuns miljéavdelning har under de senaste fem dren kontinuerligt
genomfort mitningar av luftens kvalitet vid matpunkt i Héganis centralort vad giller
kvivedioxider och partiklar. Dessa mitningar visar virden som inte 6verskrider
milj6kvalitetsnormerna. Fér bly och kolmonoxid gérs idag inga mitningar av kommunen
men tidigare mitningar har visat virden som generellt legat lingt under normen. Det
finns enligt miljéavdelningen inga skal att anta att dessa virden dndrats patagligt sedan
senast utférd mitning. Tidigare kompletterande mitningar finns ocksa fran Kullaberg
avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa mattillfallen inte heller 6verskred
normvirdena. De virden som uppmits i Hégands centralort kan generellt anses géllande
f6r hela kommunen och dirfér ocksa £6r aktuellt planomrade.

BULLER

Miljokvalitetsnormen f6r buller 4r en sa kallad malsittningsnorm. I férordningen skriver
regeringen: “det ska efterstridvas att omgivningsbuller inte medf6r skadliga effekter pa
minniskors hilsa”. Normen f6ljs nir strdvan dr att undvika skadliga effekter pa
minniskors hilsa av omgivningsbuller.

Planomradet dr paverkat av buller, varfor en bullerutredning har tagits fram av Trivector
Traffic, 2015-12-18. Utredningen grundas pé de riktvirden som finns i den nya
férordningen om buller fran trafik, fran juni 2015.
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UTRYMME EKVIVALENTNIVA (dBA) MAXIMALNIVA (dBA)
Inomhus: 30 45 (nattetid)*

Utomhus:

- vid fasad 55/60*** P& skyddad sida 70 (men

bara om mer &n 55 dBA i ekv
ljudnivé vid oskyddad sida)*

- p& uteplats 50 Bor klara 70 (men i vilket falll
som helst hdgst 80)**

* riktvarde far dverskridas hdgst 5 gadnger/natt
** riktvarde far dverskridas 5 g@nger/mest belastad timme dag/kvall
*** 60 dBA gdller vid Iagenheter pd hdgst 35 m2

Tabell: 1judnivéer for buller fran vag — och tdgtrafik vid bostider enligt forordning 2015:216 om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, Svensk forfattningssamling 2015:216, 2015-05-19 samt [udnivéer inombus enligt tidigare gillande
riktvérden.

Som framgar av figurerna nedan Sverskrids riktvirdet f6r bostider vid fasad lings
Centralgatan och lings Jirnvigsgatans norra del. Diremot klarar man riktvirdena vid
fasaderna in mot girden, ifall man anldgger ett 1,5 meter hégt plank mellan 2 m héga
bullerskyddande forrad i &ster. Eftersom balkongerna inte klarar riktvirdena lings
Jarnvagsgatan och Centralgatan maste ligenheterna dven fa tillgang till en gemensam
uteplats pd girden. I plankartan skrivs ddrfér en bestimmelse om bullerskydd in, for att
klara riktvirdena f6r gemensam uteplats pa garden. For den del av byggnaden som vetter
mot Centralgatan och korsningen inférs dven en bestimmelse om att minst hilften av
bostadsrummen i varje ligenhet ska orienteras mot en ljuddimpad sida. Eftersom
nedersta vaningsplanet vetter mot en inbyged parkeringsyta under innergarden innebir
detta att bostdder inte kan anordnas 1 markplan mot Centralgatan.

FASAD MOT
JARNVAGSGATAN OCH
CENTRALGATAN

Bilderna visar den
ekvivalenta ljudnivén (6verst)
samt maxnivd (underst) vid
fasad mot Centralgatan och

Ekv ljudniva
dB(A)

<6 Jarvégsgatan. Vid
33:':: s grénmarkerade delar av
52<J <= 55 fasaderna klarar man

s~ = o1 riktvérden. Den déversta
212. bilden visar med gul- till
rodmarkerat de delar av
byggnaden, dar
bostadsldgenheter mdste

vara genomgdende.

<= 61
<= 64

Max ljudniva
dB(A)
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FASAD MOT PARKERING

Bilden Overst visar ekvivalent
judnivd vid balkonger sett
frén sydost med
bullerskyddande plank och
forrdd i 6ster. Bilden underst
visar maxniva. Vid
gronmarkerade delar av
fasaderna klarar man
riktvarden.

-

Ekv ljudniva
dB(A)

P
47< <= 50
50 < <= 53
53< <= 56

56 < <= 59

59 < <= 82
62< <= 85
85<

Max ljudniva
dB(A)
Il =70

70< <=73
73< <=76

76 < <=79
79< <=82 |
82< <= 85
85<

Med de bestimmelser fér skydd mot buller som f6reslas 1 plankartan bedéms inte
planférslagets genomférande péverkas negativt av buller.

Sammantaget bedéms gillande milj6kvalitetsnormer f6r buller inte riskera att paverkas
negativt av planforslagets genomférande.

VATIEN
Sammantaget bedéms gillande miljkvalitetsnormer f6r vatten inte riskera att paverkas
negativt av planforslagets genomférande.

NATIONELLA OCH REGIONALA MILJIOMAL

All samhillsplanering innebir pd nigot sitt, positivt eller negativt, paverkan pd den
omgivande miljén och kan dirfor anses att pd ndgot sitt alltid beréra miljomalen. 1
behovsbedémningen tas miljdmalen i beaktande och en bedémning gérs om
planférslagets sammanlagda paverkan pd miljdmalen utgor negativ paverkan pa dessa eller
inte. Sammantaget bedéms inte gillande nationella och regionala miljémal paverkas
negativt av planférslagets genomférande.

KLIMATFORANDRINGAR

Kvarteret ligger pd relativt plan mark. Héjden 6ver havet varierar mellan +2,1 och +2,5
meter 6ver havet. I Héganids kommuns Kimar PM (Godkind i Kommunstyrelsen 2012-
01-24) redovisas att normalhavsnivan kan komma till att uppga till +1 meter och
hégvattennivan (vid 100-drsstormar) till +3,5 meter ar 2100. I KzimatPM beskrivs hur
Gorslovsan mojligedr att vatten kan transporteras och 6versvimma omriden dnda in i
Hoganis titort vid framtida extremvider. Direfter har en Oversiktlig klimatanalys avseende
stigande hav, erosion, extrema regn och higa grundpattennivier idag och @ framftiden tagits fram av
DHI 4r 2013. I denna utredning studeras situationen med Gorslovsan mer ingaende. Det
framkommer att en punkt vid vig 112 kommer att férsinka vattnet norrifrin tillrickligt
linge f6r att undantdja risken att Hoganis titort ska paverkas av vatten fran Gorslovsan.
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SOCIALA KONSEKVENSER

BOSTADSPOLITISKA MAL

Enligt lagen om bostadsfoérsorjning har kommunen ansvar for att alla medborgare bor
bra. Héganis kommun har dessutom som mal att antalet invanare i kommunen ska
vixa till 25 500 fram till 2015.

I kommunens bostadstérsérjningsprogram, antaget av kommunfullmiéktige den 24 april
2014, § 40, finns riktlinjer f6r kommunens utveckling. Planférslaget ér i linje med de
bostadspolitiska malen utifran féljande riktlinjer:

e Fortitning och nya bostider ska si langt som méjligt planeras inom
ianspraktagen mark och utmed eller i nirheten av befintlig infrastruktur i form av
kollektivtrafikstrak, gator, ledningsnit och skolor.

e Kommunen ska skapa forutsdttningar for ett varierat utbud av bostider i
Héganis stad och 1 de storre titorterna med service.

BLANDNING, FLEXIBILITET OCH MOTESPLATSER

Planfdrslaget dr i linje med de utvecklingsstrategier som formulerats i kommunens
Fordjupade Oversiktsplan for Hoganids och Visby, 2012, som handlar om att utveckla
centrum, verka for ett rikt stadsliv och stotta utvecklingen av en blandad stad med
integrerade funktioner och upplatelseformer som skapar métesplatser £6r alla och bidrar
till en trygg stad som ér befolkad dygnet runt.

FOLKHALSA

Nya bostider och ny centrumverksamhet i anslutning till befintlig kollektivtrafik och i
nirheten av huvudstrdk f6r cykel dr positivt £f6r folkhilsan i Hoganis. Lokaliseringen
innebir mycket goda méjligheter £6r boende inom planomréidet samt besokare till
planomradet att vélja cykel, gang eller kollektivtrafik som firdsitt istillet f6r bilen. Det
innebir ocksé forbittrade méjligheter till ett mer jamlikt samhille, eftersom privilegiet att
ha tillgang till en privat bil blir mindre viktig.

SAKERHET OCH TRYGGHET
Vid utarbetande av planférslaget har hinsyn till barns intressen, behov och situation i
enlighet med barnkonventionen tagits.

Planférslaget innebir en utveckling av befintliga gangstrak for att 6ka trafiksikerheten f6r
oskyddade trafikanter och den upplevda tryggheten inom planomradet. En tydligare
struktur f6r hur savil giende, cyklister och bilar ska réra sig inom omréadet foreslas for att
6ka tillgingligheten till sivil befintliga verksamheter i omradet som tillkommande.
Mboijligheten f6r framfor allt gidende att rora sig genom planomradet behdver tydliggdras,
f6r att minska konflikterna med bilar och &ka tillgingligheten f6r funktionshindrade och
barn.

TILLGANGLIGHET

Kravet pé god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats vid
planldggning. Hur kraven pa tillginglighet 1 12 § (byggnader) byggnadsverksférordningen
samt 2 kap 6 § plan- och bygglagen (2010:900) (tomter) i detalj kommer att tillgodoses
avgoOrs 1 samband med byggnads- och markprojekteringen och didrmed vid kommande
bygglovprévning.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN FLORA 11 OCH 13

Kostnader for forrittning av gemensamhetsanlidggning samt anldggande av servitut f6r
korbar in- och utfart £6r boende pé Flora 13 6ver Flora 11.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER
KONSEKVENSER FOR FASTIGHETEN FLORA 11 OCH 13
e Befintligt servitut for markreservat i nordvistra hornet av Flora 13 har spelat ut
sin roll och bér upphivas genom lantmaiteriférritning.
® Servitut for in- och utfart ska ordnas for Flora 13.

e Gemensamhetsanldggning ska bildas inom Flora 11 f6r gemensam parkering f6r
Flora 13 och 11.
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