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Detaljplan fér Manstorp 21 m.fl,
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Byggnadsnimnden 1 Floganis kommun har 2011-02-03 § 14 antagit
detaljplan for Manstorp 21 m.fl. Héganis kommun.

Overklagande 6ver Byggnadsnimndens beslut har inte inkommit,

Detaljplanen har dirfés vunnit laga kraft den 3 Mars 2011.
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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med deraljplanen ar att ritta dll otydligheter i fastighetsindelning inom kvarteret
och upphiva gillande tomtindelningar eftersom de inte dverensstimmer med
detaljplanen.

Syftet ar ocksd att anpassa bestimmelserna i detaljplanen efter den fakdska
anvindningen och ta bort en byggrirt f6r “indamal sammanhingande med
motortrafiken” (drivmedelsstation, verkstad el. dyl). Byggritterna och gatans bredd ses
ocksd &ver och anpassas ull dagens forhéllande 1 den man det dr méjligt.

5 \ ,.i"
olkparken

AT

Planomridet

Bakgrund
Fastighetsigare till Manstorp 21 har ansékt om planindring fér ombyggnation av
enbostadshus. En ombyggnation ir i dagslaget inte mojlig p.g.a:

* Fastighetsgrinserna inte stimmer med den juridiska tomtindelningen.
Tomtindelningen bedéms som inaktuell eftetsom den inte tar hinsyn till
gillande forhallanden, bla. dr tva fastugheter utslickea 1 gillande tomandelning.

e Nir gillande detaljplan gjordes var syftet att Strandgatan — Vipnaregatan skulle
breddas, dirfér ligger en del av Manstotp 21 som gatumark i detaljplanen och
huvudbyggnaden delvis pd mark som inte fir bebyggas. En breddning ir inte
langre aktuell eftersom Vipnaregatan blivir dtervindsgara.



Pa Minstorp 30 ligger dessutom en byggritt for verkstad, drivmedelsstaton el. dyl.

Fastigheten ir sedan linge bebyggd med bostadshus. Dirfor tas iven gruppen med
parhus, dir Manstorp 30 ingir, med i planomtidet.

1972 gjordes ett forslag for andring av detaljplanen for bla. del av det aktuella
planomridet, men detaljplanen antogs inte i de delar som berér det aktuella f6rslaget.
Angrinsande fastigheter fick indrade byggritter, vilket har forsvarat en
fastighetsbildning enligt tomtindelningen da bl.a. en gata har tagits bort norr om
planomridet. I den notrra delen av omridet bestir tomterna i tvi fall av flera fastigheter
och en annan tomt har hivdat ca 70 m® av kommunens matk.

Planforfarande och planprocess
Detaljplanen genomfors med enkelt planférfarande. Efter genomfort samrid antas
planen av byggnadsnimnden.




~— Férenligt med 3, 4 och 5 kap MB

Den aktuella detaljplanen bedoms vara forenlig med en frin allman synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljobalken.

Behovsbeddmning i enlighet med bilaga 4 till MKB-

férordningen

Enlgt 6 kap 11 § MB skall en kommun som upprittar eller andrar en plan, som krivs i
lag eller annan férfattning, géra en bedémning av hur planen eller andringen piverkar
miljén. Denna bedémning ska ge svar pa frigan om genomf&randet kan antas medfora
betrydande miljopaverkan. [ friga om detaljplaner som enbart avser anvindningen av
sma omriden pi lokal niva skall genomf6randet antas medféra en betydande
miljopiverkan endast om kommunen finner att si ir fallet, med beaktande av de
kriterier som anges i bilaga 4 ull MKB-f6rordningen.

Den aktuella detaljplanens genomforande antas inte medféra betydande miljopaverkan.
Dirmed finns dert inte anledning att uppriitta miljokonsekvensbeskrivning enligt MKB-
forordningen. Miljobedémningsprocessen kan dirfor avslutas. Mot denna bakgrund
redovisas konsekvenser av planforslaget endast 1 denna planbeskrivning,

Plandata

Planomradets ladge och omfattning
Planomradet omfattar ca 3500 m?® och ir beliget strax vister om folkparken i Hoganis,
drygt 1060 m fran strandlinjen.

Markidgoforhallanden
Samtliga 10 fastigheter inom planomrédet ar privataigda utom Héganis 34:60 som igs av
Héganis kommun,




Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Gillande oversiktsplan anger att marken ska anvandas for tatortsbebyggelse.

Riksintressen
Omridet omfattas av riksintresse for kustzonen. Detaljplaneomridet ir redan bebyggt
och bedoms inte sta 1 konflikt med riskintresset.

Detaljplaner och forordnanden

Planomradet omfattas av *Stadsplan for kvarteret Niirdingen m /2’ fran 1957. Planen medger
fristiende hus eller parhus med bostider i tvd viningar. Undantaget ir en bygeritt for:
“indamal sammanhingande med motortrafiken” (drivmedelsstation, verkstad el. dyl).
Storsta tillitna byggnadsarea dr 25 % av fastighetsarean och hogsta tillitna byggnadshdd
for bostader 7 m.

Angrinsande plan 1 norr it
"Stadsplan jor kv Eros, Herkules m.fI”
frin 1972. Planen medger bostider 1
tvd och tre viningar. Narmast
planomridet finns parkeringar och
ett brett omride som inte fir

bebyggas.

Angrinsande plan 1 Oster ir
"Stadsplan for Mdnstorpsomridet” frin
1941. Delen av planen narmast
planomridet medger omrade for
samlingslokaler och idrottsindamal.
Niarmast hela féresvlagen plangrins 1
. oster finns en zon p’ﬁ 10 metet som

inte far bebyggas.

DP Niardingen
1957




Tomtindelning

Gillande tomtindelningar it frin 1969 och 1973 och stimmer inte med detaljplanen. De
ar inaktuella i och med att omridet byggts ut pi ett sidant sitt att de inte bedoms

lampliga att genomfora. Dar gatan ar winkr att ligga i norr har det byggts flerbostadshus,
vilket g6r att Manstorp 17 och 18 har infart 6ver kvartersmark. Manstorp 19 och 20 har
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infart 6ver Ménstorp 18.

Fastighetsindelningen med grinser som den ser ut
tdag. Tomtindeluing 1284K-12/ 1969 ir
ilusirerad som ytor under den nuvarande
Jastighetsindelningen.

Fastighetsindelningen med grinser och
beteckningar som den ser ut idag,
Firgerna visar dgandeforbdllandena,




Forutsattningar

Natur

Vegetation och
landskapsbild

Planomridet bestir av villor och
parhus med uppvaxta tridgirdar.
Omridet ligger utmed
Lerbergsvigen — Vipnaregatan som
ligger parallellt med kustlinjen, ca
100 m frin havet. [ Oster finns
folkparken med frodig grénska och
1 vister villabebyggelse och
utblickar mot Oresund.

Den norra delen av planomradet
ligger pi mellan 6-8 méh, medan
villorna i mitten och séderut ligger
pa ca 5 m6h med en brant sluttning
upp mot Folkparken 1 oster.

De ire nordfigaste villorna med
Solkparken § bakgrunden

Villorna | sider med slutning upp
mol folkparken t.p. [ bilden




Byggnadskultur
och gestaltning

Planomridets sodra del
bestir av tre gruppbyggda
1,5-plans pat- och
enbostadshus i tra frin
tidigt 1980-tal. [ norra
delen ligger tre dldre
villor 1 puts och tegel frin
sent 1800- uadigt 1900-tal.

Tribus utmed Lerbergsvigen

Ay
v

Norra delen av p/anomrade! med stenbug frin ca sent 1800- .r:dzgf 1900-taf

Radon
Hoganas ligger inom lig- eller normalriskomride (6r radon.

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar finns inom omridet. Skulle fornlimningar pacriffas vid
markingrepp, skall arbetet omedelbart avbrytas och kontake tas med Linsstyrelsen enligt
2 kap. KML. Fornlamningarna kan upptrida som hirdrester, stenpackningar eller morka
fargmngar 1 jorden mm.

Tillganglighet
Vid bygglovsansokan provas byggnadens tllganglighet och vilka funktoner som maste
vara pa vilka plan.

Friytor
Lek och rekreation
Strax oster om planomridet ligger Folkparken som hyser kommunens stérsta lekplats.

Ca 100 meter vaster om omridet finns Kvickbadet och hamnomridet med rekreadon
for alla aldrar.

Kollektivtrafik
Frin omridet ar det ca 600 m frin narmaste busshillplats for Pendeln mellan Hoganis
och Helsingborg.




Utfarter

Fastighet Manstorp 17 och 18 har infart 6ver kvartersmark tllhérande Hogands
kommun. Fastighet 19 och 20 har infart 6ver kvartersmark ullhérande Hoganis
kommun och Minstorp 17 och 18. Ovriga fastigheter angérs frin Vipnaregatan —

Strandgatan.

Storningar

Frin och med sommaren 2003 finns miljokvalitetsnormer for sex typer av amnen 1 luft.
De dr kvivedioxider och kviveoxider, partuklar (PM10), bensen, svaveldioxid, bly och
kolmonoxid.

Hogands kommuns miljékontor har 2002 - 2005 och 2009 genomfért mitningar av
luftens kvalitet vid matpunkt 1 Hoganis centralort. Kompletterande mitmingar finns frin
Kullaberg avseende kvive- och svaveldioxid. Genomforda miatningar 1 Hoganis
kommun visar varden for kvaveoxid, svaveldioxid och bensen som inte overskrider
milj6kvalitetsnormerna. For bly och kolmonoxid ér virdena generellt lingt under
normen. Virdet £6r partiklar i luft 6verskrider inte normen enligt miwmingar frin 2009.

Teknisk férsorjning
Vatten och aviopp
Samtliga fastigheter har befintlig forsérjning genom kommunala ledningar.




Foriandringar, planens innehall

Sammanfattning

I och med att detaljplancn vinner laga kraft upphivs gallande tomtindelningar och det
gors en fastighetsreglering 1 den norra delen av kvarteret. Samudigt justeras
fastighetsgrinser dir byggnader delvis ligger pi annans fastighet.

Byggritten for drivmedelsstation tas bort och ersitts med nuvarande markanvindning
bostad. Mark som inte fir bebyggas justeras efter gillande férhillanden si att
byggnaderna blir planenliga.

Minsta avstind till fastghetsgriins f6r justeras efter fastigheternas storlek.

Tilldten vaningshojd ér, med ett mindre undantag pd Manstorp 21, fortfarande tvi
viningar for hela omridet.

Bebyggelse
Pa grund av att husen ligger titt begtinsas viningshéjden till delvis tvi, respeknve delvis
en vining pa Manstorp 21. I vrigt tillits tva viningar inom hela planomridet.

Byggritten for Manstorp 30 och delvis Manstorp 22 dndras frin att vara “indamal
sammanhingande med motortrafiken” (drivmedelsstation, verkstad el. dyl) ull bostad
for att bekrifta nuvarande anvindning,

P4 grund av de reladvt smala fastugheterna har prickmarken dir marken inte far
bebyggas justerats efter hur stora fastigheterna ar. Det minskade byggnadsavstandet pa
en del fastigheter (smalare prickmark) innebir att brandklassning beh6vs, men att det
inte blir en avvikelse i demljplanen. Avstind for carport eller garage regleras till fem
meter fran fastighetsgrins mot gata eller gemensamhetsanliggning f6r att mojliggdra
bituppstillning framfor.

Hogsta tillitna vaningshojd har minskats frin gillande detaljplan all en vining pa en del
av Minstorp 21. Det gors p.g.a. att fastugheten bakom ir liten och bebyggelsen blir tit.
Viningshojden pd tvad viningar for 6vriga fasugheter bestir. Taklutningen pa
komplementbyggnaderna sitts ull maximalt 30 grader for ate hilla nere héjden i det
relative tita omridet. Gillande f6rhillanden far rida.

Gillande byggnaders utseende regleras fasadmateralen ull tegel, puts och trd som

forekommer idag. En bestimmelse om matta tak liggs ocksd in 1 plankartan for att
minska risken for reflexer.
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Fastighetsindelning

For are |6sa frigorna med infarter ull
alla fastigheter och att en del Gemensamhets-
byggnader ligger pa andra fastigheter anlaggning
genomfors en fastighetsreglering nir
detaljplanen vinner laga kraft. Avtal
sknivs med berorda fastighetsigare
innan planen antas (se
genomforandebeskrvning) Gillande
tomtndelaing (plan £6c hur
fastigheterna ska vara indelade)
upphor att gilla nér deraljplanen
vinner laga kraft.

Féreslagen fastighetsindeining for
Manstorp 17, 18, 19. 20, 21 och del
av Haigands 34:60

Radon
Byggnader ska uppféras 1 ett radonsikert uppforande.

Parkering, utfarter

Parkering sker pi egen fastighet. Utfart anordnas for Minstorp 17, 18, 19, 20 och 21
(som regleras ull sammanlagt tre nya fasugheter nir planen vinner laga kraft) via en
gemensamhetsanliggning 1 den norra delen av omridet. Garage eller carport placeras
fem meter frin fastighetsgrins eller gemensamhetsanliggning for art sikerstilla
uppstillningsplats.

Teknisk forsorjning
Vendlerna till VA-anslutningarna kommer att flytras ut till de nya fastughetsgrinserna fér
att ge tillganglighet for underhill.

Administrativa fragor
Detaljplanens genomférandend 4r fem ar frin den dag planen vinner laga kraft

Konsekvenser av planens genomférande

Den stora konsekvensen med detaljplanens genomférande blir att den inaktuella
tomundelningen tas bort och fastighetsindelningen blir juridiskt korrekt. Detaljplanen
anpassas efter raidande forhallanden 1 den man det ir mojhigr. Pa sd sitt kan
fastighetsiigarna utnyttja sina tomter och byggritter.

Riskerna 1 titbebyggt omride minskar i och med att en byggratt for drivmedelsstation
forsvinner fran ete lige mitt 1 ett villaomrade.

i




Medverkande tjinstemain:

Planférfatrare dr Planavdelningen genom Jenny Knutsson, planatkitekt.

Ovriga medverkande tjinstemin:

Petra Bergdahl, Bygglovarkitekt, Kommunledningskontoret
Anders Johansson, VA-ingen)or, Tekniska forvalmingen

Claes Rosberg, Matningschef, Tekniska férvaltningen

Dag Strandin, Exploateringschef, Kommunledningskontoret
Christer Thorstensson, Stadsarkitekt, Kommunledningskontoret
Tina Weberg, Bygglovarkitekt, Kommunledningskontoret

Mila Sladic enfiyy Knutsson

Planchef Plarfarkitekr
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Syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att ritta till otydligheter i fasughetsindelning inom kvarteret
och upphiva gillande tomtndelningar eftersom de inte Gverensstaimmer med
detaljplanen.

Syftet ar ocksi att anpassa bestimmelserna i detaljplanen efter den faktiska
anviandningen och ta bort en byggritt for “andamal sammanhingande med
motortrafiken” (drivinedelsstation, verkstad el. dyl). Byggritterna och gatans bredd ses
ocksi 6ver och anpassas till dagens forhillande 1 den mén der 4r mojligt.

Detaljplanen genomférs med enkelt planfécfarande.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planen genomf6rs med enkelt planforfarande och beriknas antas under senhdsten —
vintern 2010,

Genomforandetid
Genomférandetiden ar fem ir frin den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman for den allmanna va-anlaggningen. Planomradet ingir 1 dess
verksamhetsomride. Hoganis Energi AB ér huvudman for eldistributionen.

- Planomridet ingdr 1 dess omrideskoncession.

TeliaSonera Skanova Access har kabelanliggningar 1 den norra delen av planomridet,
inom omride for gemensamhetsanliggningen. Eventuella flyctningar eller andra dtgirder
som krivs for att sakerstilla kabelanliggningens funktion ska bekostas av
fastighetsigaren/exploatoren.

Ventiler och spolbrunnar ska flytras 0,5 m utanfor-fastghetsgranser.

Avtal
Ett genomforandeavtal ska upprattas mellan kommunen och fastighetsigarna till
Manstorp 17-21 innan detaljplanen antas.

Fastighetsrattsliga fragor

Samtliga fastigheter 4r privatigda forutom Hoganis 34:60 som ags av Hoganas
kommun.

For planens genomférande erfordras dtgirder sisom sammanliggning,
fastighetsreglering, bildande av gemensamhetsanliggning samt upplatelse av
ledningsratt.

Ekonomiska fragor

Planavgift tas ut i samband med bygglov.




Tekniska fragor

I och med planens genomforande och den nya fastighetsbildningen flyttas ventilerna for
VA-anlaggningen ut i fastighetsgrans mot gemensamhetsanliggning eller gata.

Medverkande t]éinsteméin:
Planforfattare ir Planavdelningen genom Jenny Knutsson, planarkitekt.

Ovriga medverkande tjinstemin:

Petra Bergdahl, Bygglovarkitekt, Kommunledningskontoret
Anders Johansson, VA-ingenjor, Tekniska forvaltningen

Claes Rosberg, Mitningschef, Tekniska forvaltningen

Dag Strandin, Exploateringschef, Kommunledningskontoret
Christer Thorstensson, Stadsarkitekt, Kommunledningskontoret
Tina Weberg, Bygglovarkitekt, Kommunledningskontoret

PLANAVDELNINGEN
Mila Sladic Jenny. Knutsson
Planchef Planarkitekt
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