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» Planbeskrivning

Detaljplan for

Del av Roret 12 m.fl. (Gamla gengasverket)
i Hobgands, Hogands kommun, Skdne 1én

Ortofoto dver planomridet och omgivningen. Planomradet ar inritat med rod linje.

Laga kraft-handling, 2025-10-01
Samhallsbyggnadsférvaltningen, Hogands kommun
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» Forord

Om detaljplaner

En detaljplan bestir av en plankarta, som dr juridiskt bindande, och en planbeskrivning.
Ibland ingar dven illustrationskarta, program och/eller miljokonsekvensbeskrivning. Detalj-
planen styr hur marken far anvindas (till exempel for bostider, handel, kontor och park),
samt hur miljon dar ska utformas (till exempel husstorlek, hushojd, bullerskydd och hur stor
del av marken som far hardgoras).

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebord och redovisa syftet
med planen, forutsittningar for planen, vilka konsekvenser planen fir och hur planen ska
genomforas. Planbeskrivningen ska ocksia redovisa eventuella avsteg som gjorts frin
kommunens Oversiktsplan eller upprittat planprogram. I beskrivningen ska skilen till
planens utformning och de bestimmelser som valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen
egen rittsverkan.

Handlingar

Planhandlingarna bestar av:

Plankarta

Planbeskrivning (denna handling)

Undersokning om betydande miljopaverkan
Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Grundkarta (anvinds som underlag till plankartan)
Fastighetsforteckning

Utredningar

Riskanalys, Brand och Riskteknik 2020-09-09

PM Sammanfattning Riskanalys, Brand- och Riskteknik 2020-12-21

Risk- och storningsutredning kv. Roret, Hoganis, Tyréns 2023-07-02

Miljoteknisk markundersokning (MMU), WSP 2020-02-07

Bilagor till MMU, WSP 2020-02-07

Kompletterande milj6- och hilsoriskbedémning, WSP 2020-02-04

Klimatutredningar Héganas. Kompletteringar och uppdateringar 2021, DHI 2022-11-08
Klimatutredningar Héganas. Kompletteringar och uppdateringar 2021. Bilaga 1, DHI 2022-
12-01

Dagvatten- och skyfallskartering Hoganas kommun, DHI 2023-06-01

Bilder
Hoégands kommun har ritten att anvinda samtliga bilder som ar anvinda i planhandlingarna.
I de fall nagon annan dn kommunen 4r upphovsman till bilden redovisas detta 1 bildtexten.

Medverkande fjdnstepersoner

I planarbetet har f6ljande tjanstepersoner medverkat:
Karin Stenholm, planarkitekt och planforfattare
Gunilla Sandebert, planchef och stadsarkitekt
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» Arendeinformation

Planens syfte

Syftet med detaljplanen dr att dndra markanvindningen fOr att bekrifta pagiende verk-
samheter och att géra det moijligt for platsen att vidareutvecklas som verksamhets- och
handelsomrade, tillsammans med resten av fastigheten Roret 12. I syftet ingar ocksa att med
hjalp av planbestimmelser sakerstilla att all kvartersmark inom planomradet saneras fran de
féroreningar som finns 1 marken, innan omradet bebyggs, samt att tillkommande bebyggelse
anpassas till omgivningens kulturhistoriska virden.

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade den 11 oktober 2022 § 1286, att uppdra at planavdelningen att
genomfora planprocess for del av Roret 12 — Gamla gengasverket, Hogands, Hoganis
kommun.

Planférfarande och regelverk
Planen genomférs med standardforfarande. Detaljplanen upprittas enligt plan- och
bygglagen (2010:900) PBL.

For utformning av planhandlingarna anvinds Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS
2020:5), Boverkets allminna raid om redovisning av reglering 1 detaljplan (BFS 2020:6) samt
Boverkets foreskrifter och allmdnna rad om planbeskrivning (BES 2020:8).

Planprocessen

Samrad

Det formella planférslaget togs fram av kommunens planhandliggare i samarbete med 6vriga
kommunala férvaltningar. Efter beslut om samrad i kommunstyrelsens planutskott sindes
planen ut pa samrad till medborgare, myndigheter och kommunala forvaltningar som fick
limna synpunkter pa forslaget. Samrad f6r den hir planen holls fran den 14 oktober 2024 till
den 4 november 2024. Efter samridet bearbetades planfoérslaget. Alla inlimnade synpunkter
har sammanfattats och kommenterats i en samradredogorelse.

Granskning

Efter beslut om granskning i kommunstyrelsen planutskott genomfdrs granskning. D4 fér
medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar aterigen mojlighet att limna in
synpunkter. De som vill ha méjlighet att 6verklaga detaljplanen nir den ar antagen maste
limna in skriftliga synpunkter senast under granskningen. Efter granskningen kan mindre
andringar goras i planforslaget. Alla inlimnade synpunkter sammanfattas och kommenteras
1 ett granskningsutlatande.

Antagande
Det slutliga planforslaget limnas 6ver till kommunfullmiktige for antagande.

Eventuellt 6verklagande
Eventuella 6verklaganden ska skickas till kommunen inom 3 veckor efter att kommun-
fullmiktiges protokoll anslagits pa kommunens digitala anslagstavla.
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Laga kraft
Om beslutet att anta detaljplanen inte 6verklagas far detaljplanen laga kraft, cirka 4 veckor

efter beslutet om antagande.

Har ar vi nu!

Planansékan Planbesked Plasr;::il;erief Samrad Granskning Antagande Laga kraft
Planutredning tas Invéntar Information samlas Plc:nen h?r vorif ute Pl?nen hor.vari‘r yTe Tid for
fram planuppdrag ~_inoch bearbetas.  pasamrad minst3 — pd granskning minst  gverklagan.
Planférslag tas fram veckor. Planférslaget 2 veckor. Planférsla-
revideras infor get revideras infor
granskning antagande

Politiskt beslut

Llustration av planprocessen och politiska beslut. Planen har nu fitt laga kraft.
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» Planeringsforutsattningar
Omrddet idag

Planomradet ligger i centrala Hoganids. Busstorget ligger ungefir 500 meter bort och det
centrala striket Kopmansgatan-Storgatan ungefar 700 meter bort. Storre delen av planom-
radet ar en del av fastigheten Roret 12, som en giang var en del av Hoganidsbolagets industri-
omride, men nu anvinds for handel och andra centrumverksamheter. Bland annat Salt-
hallarna, Garage Bar och Héganis bryggeri ligger pa Roret 12.

Nir den nya detaljplanen fér Roret 12 m.fl. antogs 2021 upphiavde linsstyrelsen en liten del,
eftersom det finns fororeningar i marken och planbestimmelserna inte helt garanterade att
marken skulle komma att saneras. Det dr denna yta som nu ocksa ska fa en ny detaljplan.
Gallande plan tilliter endast industri. For att kunna ge permanent bygglov at andra verksam-
heter beh6vs en ny detaljplan. Utéver denna yta ingar gatan utanfor i planomradet for att det
ska vara mojligt att lagea utfartsforbud i en del av grainsen mellan Roret 12 och gatan.

i TSk A .

Planomradets lige i Hogands. En ner inzoomad bild ﬁ/m a° p/mbe.wémzhemmsz’da.

Omra&dets historia

Under 1820-talet etablerade Héganisbolaget industribebyggelse norr om Hultabo, men det
var férmodligen forst pa 1860-talet som den nadde fram till nuvarande Réret 12. Den stora
byggnaden pa fastigheten har en mycket komplicerad historia. Den har anvints for till-
verkning av fOnsterglas, ror, eldfast tegel, keramiska kirl och syrafast stengods (den salt-
glaserade keramiken). Inom det aktuella planomradet har det under en period fére 1965 legat
ett gengasverk. Byggnaden har byggt om och till efter behov, byggnadsdelar har rivits och
dessutom har byggnaden drabbats av en stor brand 1934.
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1990 blev stengodsfabriken ett eget féretag under namnet Hoganis Saltglaserat AB och drevs
pa fastigheten fram till utgangen av 2008. Darefter saldes fastigheten och inredningsbutiken
Magasin 36 6ppnades. Ar 2012 6ppnade Hoganis Saluhall. Verksamheterna i byggnaden har
forindrats nagot och varierat under aren. Byggnaden gar idag under namnet Salthallarna.

Planomradet inritat pa ett ortofoto fran 1940.

Landskapsbild

Landskapsbild och topografi

Planomradet dr flackt. Marknivaerna ligger runt sju meter 6ver nollplanet enligt h6jdsystemet
RH2000. (Nollplanet i RH2000 ligger pa ungefir samma niva som havets medelnivi, sd sju
meter 6ver nollplanet dr ungefir det samma som sju meter Gver havet.)

Marken 1 planomradet dr delvis asfalterad och delvis tickt med grus. Under gruset finns
markduk. Syftet med marktickningen dr att manniskor inte ska kunna komma i kontakt med
de féroreningar som finns i marken.

Geoteknik

Geologi

Enligt SGU:s jordartskarta bestar de ytliga jordarterna i omradet av postglacial sand. Marken
nirmast under mulljorden bestir av utfyllnadsmassor med bland annat tegel och sa kallat
kapselskrot (en rest fran Hoganisbolaget som innehaller aska och slagg).

Grundvatten
Grundvattennivan mittes 2019 1 samband med att féroreningarna i marken underséktes. I
november 2019 lag den pd +2,55 meter 6ver nollplanet enligt RH2000 och i december pa
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+2,80 meter 6ver nollplanet. Grundvattennivin varierar nagot under aret pa grund av neder-
bérden och dr ofta som hogst under varen.

Bebyggelse
Inom planomradet finns ingen bebyggelse, men planomradet grinsar till den stora byggnaden
pa Roret 12.

Trafik

En gata dir gaende, cyklar och bilar blandas gar genom planomradet.

Teknisk forsorining

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och dag-
vatten.

Kapaciteten for dricksvatten och spillvatten dr god. Daremot édr kapaciteten i dagvatten-
ledningarna runt planomradet begrinsad. Kommunen har nyligen gjort en kommun-
overgripande utredning om dagvatten och skyfall (DHI 2023-06-01). Den ledning som forst
kommer att ta emot dagvattnet fran planomradet har kapacitet att ta emot mer vatten, men i
resten av ledningsnatet ar kapaciteten begransad. Vid ett skyfall (ett 100-arsregn med klimat-
faktor 1,3) kommer vatten att samlas pa flera stillen inom och intill planomradet. Inom plan-
omradet ror det sig om sma och grunda vattensamlingar. De som ligger intill byggnaderna
pa Roéret 12 skulle kunna flyttas bort fran byggnaderna med relativt enkla atgirder som far
marken att luta bort frin byggnaderna. Det ér inte lampligt att hardgora hela planomradet
eftersom det skulle bidra till 6kad Gversvimningsrisk.

Maximalt berdknat vattendjup (m)

| <VARDE>

[10-0,1

[ 0,700000001 - 0,2

o Ml 0.2 - 0.3 (besvdrande framkomlighet)
A ; I 0.3 - 0.5 (g majligt ta sig fram motorfordon, risk far skada)
. B 0.5 - 1 (stora materiella skordor, risk far hilsa och liv)

S - NN B

. 1 F ; 28 2, e IS
Utsnitt fran analys i ntredningen om dagvatten och skyfall. Bilden visar de vattensamlingar som kan for-
vintas vid ett framtida 100-drsregn. Planomrdadet dr inritat med rid linje.
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Ovriga ledningar

Byggnaderna pa Roret 12 dr anslutna till el- och fibernitet, som dgs av Hogands Energi.
Fastigheten ar ocksa dr ansluten till Héganas Energis fjarrvarmenit. Huvudledningarna gar 1
gatan. Frin dem gar ledningar som ansluter till det sydvastra hornet av huvudbyggnaden pa
Roret 12.

Aven Telia Skanova har ledningar i planomradet. De gir bade i gatan och inne pa Réret 12.

Halsa, sGkerhet

Omgivningsbuller och risk for olyckor

Béade Kullagatan och Bruksgatan som ligger nira planomradet ar primira transportleder for
farligt gods och det fraktas farligt gods till och fran flera verksamheter i nirheten av
planomradet. Enligt Léansstyrelsen i Skane ldn ska risker med farligt gods studeras nir det tas
fram detaljplaner inom 150 meter fran en farligt gods-led. Nir den nya detaljplanen f6r Roret
12 m.fl. togs fram gjordes det tva riskutredningar for planen. Den ena fokuserade enbart pa
fastigheten Roret 12 och pa att 16sa riskhanteringen med andra atgarder dn skyddsavstand
(Brand och Riskteknik 2020-08-21 och 2020-12-21). Det dr den som har legat till grund f6r
de skyddsbestimmelser som finns f6r Roret 12 1 planen fran 2021.

Utredningen studerar den tillitna produktionsmingden hos de foretag som hanterar farligt
gods. Den ir ofta storre dn vad som faktiskt produceras och det paverkar givetvis trans-
porternas omfattning. For att de aktuella foretagen ska ha mojlighet att vixa och anvinda
sina tillstand fullt ut har utredningen utgatt fran vad tillstinden ger utrymme till. Utredningen
har ocksa tagit hojd for att verksamheter kan férindras och att nya verksamheter kan till-
komma. Utredningen foreslir foljande riskreducerande atgirder:

¢ Avskiljande konstruktion med syfte att hindra fordon fran att kéra av vagen och in pa
omradet uppfors lings Kullagatan och Bruksgatan.

* Nya byggnader ska forses med centralt avstingningsbart ventilationssystem.

* Pi nya byggnader ska fasader inom 14 m fran de aktuella transportlederna utforas 1
brandteknisk klass EI 30 och ha fénster i brandteknisk klass EW 30.

* Nya byggnader ska kunna utrymmas i riktning bort fran riskkallan.

Det har ocksa gjorts en storre studie for hela kvarteret Roret (Tyréns 2023-07-02). De risker
och storningar som har studerats ar brand, utslapp till luften och buller frin industrierna,
brand och utslipp till luften fran transporter med farligt gods, samt buller fran trafik. Alla
risker dr inte aktuella for just detta planomrade. Den ovan nimnda utredningen om risker
med farligt gods pa Roret 12 har anvints som underlag till denna utredning.

Det som ger restriktioner for hur detta planomrade kan anvindas (utéver transporter med
farligt gods) dr hantering och foérvaring av brandfarliga varor hos Hégands AB, pa fastigheten
Svampen 1.
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~  Roret5
0-25m
25-95m

95-100 m

Svampen 1
0—25m
25-100 m

Restriktioner pa grund av risker med brandgaser fran Nordic Waterproofing och brandfarlig vara hos
Hagands AB och Nordic Waterproofing. Planomradet ar inritat med rod linje. Inom gron zom dr det inte
lampligt att lokalisera kénsliga verksambeter som sjukhus eller skolor, pa grund av forvaring av brandfarliga
varor hos industrierna. Bostéider gar déiremot bra. Inom gul gom dr det dessutom inte limpligt att lokalisera
bebyggelse med personer som inte kan sitta sig sjilva i sakerbet ifall det skulle spridas giftiga brandgaser
fran Nordic Waterproofing. Avstingningsbar ventilation rekommenderas for all ny bebyggelse. Inom orange
gon dr det dessutom inte limpligt att lokalisera bostider, pa grund av forvaring av brandfarliga varor hos
industrierna. Rid zon visar fastigheterna Svampen 1 och Riret 5 dar Hogands AB respektive Nordic
Waterproofing ligger.

Som bilden ovan visar dir det inte lampligt att lokalisera kinsliga verksamheter, som sjukhus
och skolor inom planomradet, pa grund av risker med brandfarliga varor hos Hoganis AB.
De risker som kommer frain Nordic Waterproofing berér inte planomradet.

Risk for oversvamning

Enligt den tidigare nimnda utredningen om dagvatten och skyfall (se avsnittet [atten och
avlopp) ir risken for Oversvimning som skadar eventuell ny bebyggelse inom planomradet
liten. Tillfartsvigen f6r riddningstjanst och ambulans bedéms inte heller drabbas av djupare
vattensamlingar.

Pa grund av klimatférindringarna riskerar delar av Hogands att svimmas 6ver vid framtida
hégvatten 1 havet. Vattnet kan komma dels fran kusten i vister och dels fran Gorslévsan,
som fylls fran Skilderviken. I samband med att kommunen tog fram en detaljplan for ett
hotell vid Hoganis hamn gjordes en utredning 6ver hur stigande havsnivaer kan komma att
paverka staden (DHI 2022-11-18 och 2022-12-01). Flera olika scenarier studerades. Som
utgiangspunkt anvindes scenarier som tagits fram av FN:s mellanstatliga klimatpanel IPCC
(Intergovernmental Panel of Climate Change). De har tagit fram fyra olika scenarier for att
berikna framtida klimatférindringar. Scenarierna kallas RCP:er, (Representative
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Concentration Pathways). De anvinds for att ge information om klimatférindringarna vid
olika halter av vixthusgaser i atmosfiren.

Det virsta scenariot som studerats i utredningen om havsnivier i Hoganis bygger pa den
83:e percentilen i IPCC:s scenario RCP 8,5 och en hégsta beriknad hojning av havsnivin.
2200 beriknas det ge en havsniva pa 4,94 meter 6ver nollplanet. Eftersom marknivierna i
planomridet ligger hogre dn si bedomer samhaillsbyggnadsforvaltningen att risken for
oversvamning pa grund av framtida stigande hav ir liten.

55 B Vaguppstuvning 3.44m
5 | DHagsta berdknade hjning 4.64 m -
4.5 | OMedelvattenniva -
3.87m
4
+2.25
35 3.18m [ 405 |
2.89m
+2.25
2 —
1.5 - +2.25
+2.25 2.69
17 1.89
0.5 - 1.12
o 0.14 0.43
Vattenniva ar Vattenniva ar Vattenniva ar Vattenniva ar Vattenniva ar
2020 2050 2100 2150 2200

Diagrammet visar framtida havsnivaer i Hogands for den 83:3percentilen av klimatscenario RCP 8,5
tillsammans med en hogsta beriknad hijning. Den higsta beriknade hijningen inte dr den higsta mijliga
hijningen. Hdgre hijningar dr inte omijliga, men mindre sannolika. Den dversta, rida, delen av diagrammet,
vaguppstuvningen, dr endast relevant allra ndrmast stranden, sa den kan riknas bort for Roret 12. Da
landar havsnivan for 2200 pa 4,94 meter dver nollplanet.

Risk for erosion, ras och skred
Eftersom bade planomridet och omgivningen ir flacka och inga vattendrag finns i nirheten
bedémer samhillsbyggnadstorvaltningen att risken for erosion, ras och skred ir liten.

Risk vid varmebadlja

Planomradet ligger i ett gammalt industriomrade och en stor del av marken édr hardgjord eller
bebyged, bade i planomradet och i omgivningen. Det leder som regel till hégre temperaturer
in i naturen, vilket kan bli ett problem vid virmebdljor.

Markfororeningar

Hela planomradet bedéms besta av utfyllnadsmassor som kan antas vara férorenade.
Miljotekniska markundersdkningar har gjorts f6r fastigheterna Réret 6 och 12. De finns
sammanfattade i en rapport (WSP 2020-02-07). Provtagning har utforts pa asfalt, jord och
grundvatten utanfor byggnaderna. Det har ocksa gjorts en miljé- och hilsoriskbedémning
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(WSP 2020-02-06). I grundvattnet kunde det pavisas PAH i ett prov i planomradet, men i
halter under aktuella riktvirden. Halten dr lag i forhallande till de halter som uppmitts i
jorden. I jorden inom i planomradet dr halterna av arsenik, bly, nickel, zink, PAH (L, M och
H), bensen, alifater och aromater hégre dn de generella riktvirdena f6r MKM (mindre kinslig
markanvindning).
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Bild fran Miljo- och hélsoriskbedimningen (WSP 2020-02-06). Heldragna bla linjer visar det omrade som
har fororeningshalter som dverstigen MIKM. Punktstreckade bla linjer visar var det, enligt en dldre ritning,
har gatt gengaskulvertar. Heldragna rida linjer visar troliga ligen for en dldre bygonad som inneballit
briinnugnar (stor rektangel) och det gamla gengasverket (cirklarna och kanske ocksa den lilla rektangeln).

Inom omridet for det fore detta gengasverket har hogst halter uppmitts intill gengas-
kulvertar. Medelvirden av de uppmatta halterna 6verskrider hilsoriskbaserade riktvirden for
lingtidsexponering for flera imnen. Aven i andra delar av omradet finns férhéjda metall-
halter som kan innebira risk for negativa hilsorisker redan vid korttidsexponering. Dirmed
bedoms det finnas ett atgirdsbehov inom hela denna yta.

Minniskor skulle kunna komma i kontakt med féroreningarna genom inandning av
eventuellt damm fran gravarbeten i f6rorenade fyllnader, via direkt intag av jord (i synnerhet
barn) eller vid hudexponering. For att undvika att manniskor kommer i kontakt med jorden
har det lagts markduk och grus pa den ytan inom planomradet som tidigare var en grasmatta.

De foérorenade fyllnaderna finns huvudsakligen 6ver grundvattennivan, vilket gor att risken
tor grundvattentransport bedéms som liten. Storst risk for spridning dr i omraden utan
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hardgjorda ytor, det vill siga grusytan dir regnvatten kan infiltrera och féra med sig foro-
reningar ner mot grundvattnet. Grundvattnet kan sedan, frimst via ledningsgravar, sprida sig
till omkringliggande omraden. Vid provtagningen noterades dock inte nagon férorening i fri
fas. Provtagning av grundvatten i nedstroms ror vaster om detaljplaneomradet visar inte pa
nagon piataglig spridning av férorening. Mot bakgrund av detta, samt att de halter som
uppmiitts i grundvatten ir ligre dn framtagna jimfoérvirden, bedéms riskerna for spridning
vara acceptabla.

Linsstyrelsen har haft ett tillsynsirende gentemot Hogands AB gillande fororeningar pa
bland annat Réret 12. Enligt 10 kap. miljébalken (1998:808) MB har verksamhetsutovare
ansvar for féroreningar som de orsakat. De ska ha koll och vid behov édtgirda fororeningarna.
Detta giller aven om verksamhetsutovaren har salt den mark dir féroreningarna finns. I
praktiken finns det dock en tidsgrins for hur gamla féroreningar verksamhetsutévarna
torvintas atgirda. 2021 gjordes en ansvarsutredning, som visade att den fére detta
verksamhetsutévaren (Hoganas AB) finns kvar, men fororeningarna kommer fran en
verksamhet som togs ur drift redan 1941, det vill sdga innan miljoskyddslagen tridde 1 kraft
30 juni 1969. Enligt praxis finns det dirfor skil att jimka ansvaret for sanering av
tororeningarna till noll. Det betyder att det inte finns ndgon som ér ansvarig for att sanera
planomradet.

Enligt 10 kap. MB och férordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd ska
grivande 1 férorenad mark anmalas till tillsynsmyndigheten. Den som griver i den férorenade
marken (dven for mindre atgiarder) kan bli ansvarig for sanering av fororeningarna.

Radon

Radonmitning inom planomradet har inte genomforts, men Hégands kommun ligger inom
lag- eller normalriskomrade for radon. Riskerna att utsittas for markradonstralning inom
planomradet bedoms dirfér som smad, forutsatt att byggnader utfors enligt gillande normer
tor radonskyddat utférande.

Tillganglighet for raddningstjansten
Det ir bra om raddningstjinstens fordon kan komma fram till byggnader pa alla sidor. Det
far vara hogst 50 meter fran stéllplatsen for fordonen till byggnadens ingang.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inga registrerade fornlimningar finns inom eller i anslutning planomradet. Skulle forn-
limningar patriffas vid markingrepp skall arbetet omedelbart avbrytas och kontakt tas med

Linsstyrelsen enligt 2 kap. 10 § Kulturmiljélagen (1988:950) KML.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Den stora byggnaden pa Roret 12, som grinsar till planomradet, har stora kulturvirden och
skyddas av rivningsférbud och skyddsbestimmelser i1 detaljplanen fran 2021. Eventuella
tillbyggnader inom planomradet maste utformas med hinsyn till det.
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p Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Oversiktsplan for Hogandas kommun

Oversiktsplan for Hoganis kommun, OP 2035 antogs den 31 oktober 2019 § 80. En 6ver-
siktsplan dr vigledande, men inte juridiskt bindande. Enligt kartan 6ver markanvindning ska
planomridet anvindas som ”Verksamhetsomrade — befintligt”.

Kvarteret Roret beskrivs sa hir i 6versiktsplanens textdel: ”Roret dr ett strategiskt kvarter
och strik lings gamla banvallen som kopplar samman Ovre och Nedre samt nya
exploateringsomraden norr om Hoganis med den befintliga staden. Inom kvarteret pagar till
viss del fornyelse och omvandling av gamla industrilokaler till lokaler f6r handel och
kommersiell service.”

Markanvéandning
Tatortsomrade
Fortatningsomrade
Utbyggnadsomrade
Verksamhetsomrade - befintligt
Verksamhetsomrade - nytt
Gronstrukturomrade

Landsbygdsomrade

Utredningsomrade

<

Utsnitt ur markanvindningskartan i kommunens dversikisplan. Planomradet dr inritat med rod linje.

I 6versiktsplanen finns ocksa sex strategier for utvecklingen av kommunen:

1. Bevara och utveckla vira unika natur- och kulturmiljGer.
Skapa levande titorter med tit bebyggelsestruktur och funktionsblandning.
Forbittra for fotgangare och cyklister och utveckla kollektiv trafiken.
Planera f6r ett robust samhille som klarar ett forindrat klimat.
Forenkla for toretag och skapa forutsittningar for ett starkt och varierat naringsliv.
Forbittra forutsittningarna for en levande landsbygd.

ISRl N

Detaljplaner

Storre delen av planomradet omfattas av stadsplan f6r kvarteret Roret med flera som
faststilldes den 30 mars 1984 och har aktnummer 1284-P01 hos Lantmiteriet. For det
aktuella planomradet tillater den planen industri.
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En del av planomradet omfattas av planen fér Roret 12 m.fl. som fick laga kraft den 17
december 2021 och har akthummer 1284-P2021/22 hos Lantmaiteriet. For det aktuella
planomradet tilliter den planen gata.

Nir denna plan fir laga kraft kommer den att ersitta de nu gillande planerna inom det
aktuella planomradet.

23

Utsnitt ur kommunens digitala sammanstillning av gillande planer. Planomradet dr inritat med rid linje.

Planprogram

Kommunen pabdrjade ett planprogram for kvarteret Roret med omgivning. Den hir planens
planomrade ingick i programomradet. Arbetet med planprogrammet har nu avbrutits, men
det material som tagits fram har i viss man kunnat anvindas i denna plan.
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i T

Planomridet (z'ﬁ'mf med 1od /z'e 7 forhallande til] mﬁ"ef'r p/anprgmet, som dr inritat med blé
linge.

Kulturmiljoprogram

Kulturmiljowebben visar kommunens kulturmiljoprogram, vilket antogs av kommunfull-
miktige den 17 maj 2018 § 56. Programmet anvinds som kunskapsunderlag bland annat vid
detaljplanering, men dr inte juridiskt bindande. Den stora byggnaden pd Roret 12 bedéms
hir som kulturhistoriskt vardefull enligt 8 kap. 17 § PBL.

Vattentjanstplan (vatten & aviopp)

Kommunfullmiktige antog den 14 december 2023 § 238 en vattentjinstplan. I denna vatten-
tjanstplan finns en langsiktig helhet f6r hanteringen av spill-, dricks- och dagvatten inom
kommunen. Genom denna lingsiktighet avser man att sikra ett hallbart VA-system, bade
vad giller att sikra anlidggningars och ledningssystemens funktion, minska utslipp av
niringsimnen till recipienterna och att tydliggdra vilka behov av till exempel atgirder eller
kunskapsuppbyggnad som finns i framtiden.

I forsta hand ska dagvattenfordrojning ske pa allmin platsmark. Vid avledning av dagvatten
till recipient eller ledning som ar kinslig for ytterligare flodesbelastning, ska flodet begrinsas
genom exempelvis fordréjning av dagvattnet. Strivan ska vara att i forsta hand hantera
dagvattnet inom aktuellt planomride. Dagvattenanliggningar bor uteslutande placeras pa
allman platsmark sa att kommunen dger och har skotselansvaret for anliggningarna. All
byggnation ska forutsitta att dagvattnets uppdamningsniva dr gatuniva. Med detta menas att
dagvatten vid kraftiga regn tillats stiga upp till gatans niva.

Utover VA-planen finns den tidigare nimnda utredningen om dagvatten och skyfall (DHI
2023-06-01) De forutsittningar som den ger beskrivs i avsnitten Teknisk forsorjning, samt Hdlsa
och sikerbet 1 Planeringsforutsattningar.
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Parkeringsstrategi och parkeringsnorm

Kommunens parkeringsstrategi antogs av kommunstyrelsen den 14 september 2021 § 148
och har som syfte att stddja kommunens ambitioner om ett hallbart, attraktivt och
funktionellt trafiksystem for samtliga transportslag. For att den ska kunna tillimpas pa ritt
siatt beh6ver den anvindas tillsammans med parkeringsnormen, som antogs av kommun-
styrelsen den 7 februari 2023 § 28. Parkeringsnormen anger en miniminiva fér hur méinga
parkeringsplatser som ska anliggas for olika typer av bostider, skolor och forskolor. For
verksamheter dr utgingspunkten personaltithet. Det innebir att parkeringstalen (p-talen) i
normen kan ses som riktlinjer som kan anvindas 1 ett tidigt skede. Det faktiska parkeringstalet
beslutas 1 dialog med den berérda verksamheten och ér baserat pa efterfrigan och verksam-
hetens geografiska lige. P-talen kan fraingis om vissa grundférutsittningar uppfylls och
limpliga dtgirder genomférs av exploatoren. P-talen f6r verksamheter visas i bilderna nedan.

Handel
Kontor
Industri

Restaurang
Hotell

Plats for promenadskoter/lastcykel

P-tal for cykelparkering for verksambeter i zon A, dar Higands ingar.

Handel lokalt upptagningsomrade
Handel regionalt upptagningsomrade
Kontor

Industri

Restaurang

Hotell

P-tal for bilparkering for verksambeter i zon A, dar Hogands ingar.
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Riksintressen

Kulturmiljévarden

Planomradet ingar i omradet Hogands M3, som pekats ut som riksintresse for kulturmiljo-
varden enligt 3 kap. 6 § MB. Riksantikvarieimbetet beskriver detta riksintresse sd hir:

Motivering: Brukssamhille frin sent 1700-tal framvuxet ur en gruvmiljo for
stenkolsbrytning specifik for nordvistra Skiane och aven nationellt, tidigt utokat med en
keramisk tillverkning baserad pa lera frin gruvorna och som utvecklades till den keramiska
industri som blivit ett signum fOr samhaillet. Brukssambhillet berittar om utbyggnadsfaser,
levnadsforhallanden och social skiktning fran det tidiga 1800-talet till mitten av 1900-talet.
(Gruvmilj6, brukssamhille)

Uttryck for riksintresset: Det kvarvarande gruvschaktet i Stadsparken och de tidiga
transportvigarnas utbredning i dagens vigdragningar Lilla Banan och Storgatan. Miljon kring
Gruvtorget och Ruuthsparken med bevarade drag av den aldsta, rita stadsplanen och den
stora andelen bruksanknuten bebyggelse fran 1700-talets slut till tidigt 1900-tal. Bruksgarden
med den tillhérande tridgirden, hotellet, f.d. arbetarbostiderna och skolan vid Gruvtorget
som speglar den dldsta brukstidens patriarkala struktur och sociala skiktning. De putsade
stenhusen 1 den for Hoganis typiska terrakottaroda fargstillningen och den dekorativa
keramiska dekoren, i 6vriga delar av samhallet finns dven ett stort inslag av tegelbyggnader.
Den ovriga bruksanknutna bebyggelsen som Lancasterskolan, mejeriet, kvarnen och
apoteket. 1800-talsparkerna Stadsparken, Sj6kronas park och Ruuthsparken som ocksa visar
ligen for tidigare gruvschakt. Tivolihuset med ursprung som Folkets hus. Arbetarbostiderna
fran olika tider; de tatt liggande gatehusen i kvarteren séder om brukskontoret, Tivolivangens
tridgardstadsinspirerade smahusomrade och flerbostadsvillorna vid Triangelgatan. Det
gradvis utbyggda brukskontoret frin 1857 med det anslutande Centrallaboratoriet, mot gatan
forsett med framtridande keramisk fasaddekor. Fabriksbyggnaden med rundugnar som
inrymt keramisk tillverkning, bla. tillverkningen av Hoganids saltglaserade kirl. Den
finkeramiska fabriken, nuvarande Bla hallen, och anslutande gronstrik mellan Bla hallen och
brukskontoret med ursprung som upplag f6r ledningsror.

Planomradet i forhallande til] riksintresse for kulturmiljovarden, som visas med orange farg. Planomridet dr
ritat med rod linje.
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Hogexploaterad kustzon
Planomradet ingar i ett omrade som ér utpekat som riksintresse f6r hégexploaterad kustzon
enligt 4 kap. 1 och 4 § MB.

Lings hela Skanes kust ligger ett 3—5 kilometer brett bilte som ér riksintresse for kustzon.
Diir ska exploatering och andra ingrepp i miljon tillitas endast om det kan ske pa ett sitt som
inte patagligt skadar omradenas natur- och kulturvirden. Fritidsbebyggelse far endast byggas
som kompletteringar till befintlig bebyggelse, om det inte finns sirskilda skil. Miljostorande
anldggningar far endast etableras pa platser dir liknande verksamhet redan finns. Dessa
bestimmelser ska dock inte vara ett hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller for
anlidggningar som behovs for totalforsvaret. Om det finns sarskilda skil ska de inte heller
hindra utvinning av dmnen eller material som ér av riksintresse enligt 3 kap. 7 § MB.

Planomradet i forhallande till riksintresse for hogexploaterad kustzon, som visas med bld farg (och alltsd
Dller hela bilden). Planomradet ér ritat med rod line.

Totalférsvaret

Forsvarsmaktens Vidertjanst och SMHI har gemensamt dgd meteorologisk infrastruktur i
Sverige och till den hor en radarstation pa Bjire. Inom influensomradet f6r den finns en stor
risk att etablering av h6ga objekt, sisom vindkraftverk, kommer i konflikt med riksintresset.
Samtliga drenden, som r6r objekt hégre dn 20 meter utanfér sammanhallen bebyggelse och
hégre dn 45 meter inom sammanhallen bebyggelse ska remitteras till Férsvarsmakten.

Det finns ocksa riksintressen for totalforsvaret som inte kan redovisas 6ppet. Ifall det skulle
finnas nagra sadana inom kommunen kan de inte redovisas hir.
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Regionala planeringsunderlag

Kulturhistorisk vardefull miljo

Planomradet ingar i ett omrade med bevarandevird milj6 enligt Lansstyrelsens kulturmiljo-
program. Omradet omfattar storre delen av Héganis titort och skilen till att det bedéms
som bevarandevirt har formulerats sa hir:

Hoéganas visar pa utvecklingen fran fiskelige Over brukssamhille till modernt industri-
samhille. Viktiga inslag 1 miljon 4r de olika centrumbildningarna med tillhérande bebyggelse
samt stadsplanerna i de olika omradena. Ett speciellt intresse dr knutet till bostadshusen f6r
de vid bruket anstillda, omspinnande ett flertal olika utvecklingsskeden och med ett
socialhistoriskt intresse. Av betydelse for staden dr kyrkan, Tivolihuset, stadshuset och
stationsbyggnaden. Folkets park och den intilliggande idrottsplatsen dr viktiga miljGer i
Hoganids som visar pa folkrorelsernas betydelse for staden. Biograf Saga dr en av de édldsta
biograferna i1 landet som fortfarande ér i bruk.

Kulturmiljéprogrammet dr inte juridiskt bindande.
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p Beskrivning av detaljplanen

Planomrddets I&ge och avgrdnsning

Planomradet ligger i centrala Hoganids. Busstorget ligger ungefir 500 meter bort och det
centrala straket Kopmansgatan-Storgatan ungefir 700 meter bort. Storre delen av plan-
omradet dr en del av fastigheten Roret 12, som en gang var en del av Hoganisbolagets
industriomrade, men nu anvinds for handel och andra centrumverksamheter. Bland annat
Salthallarna, Garage Bar och Héganis bryggeri ligger pa Roret 12.

En mindre del av planomradet (gatan) ingar i fastigheten Roret 2.

Planomridet omfattar ungefir 2000 kvadratmeter.

Ortofoto fran 2022. Planomradet dr inritat med rod linje. En bild som visar planomridet lige i Hogands
tatort finns i avsnittet Omradet idag i Planeringsforutsattningar.

Markégoforhdllanden
Bade Roret 2 och Roret 12 dr privatigda, men av olika dgare.

Hela detaljplanen

Den framtida markanvindningen omfattar pa kvartersmarken centrum (C;) och verksam-
heter (Zi). Centrum har begrinsats, si att hotell, vandrarhem och annat som innebir att
tillfallig vistelse (det vill siga Gvernattning) inte tillats. Verksamheter har begrinsats sa att
lager inte tillats. Den allmdnna platsmarken bestar av gata.

Sammanfattningsvis innebir planfoérslaget att:

e Anvindningen av kvartersmarken dndras, fran anvindningen industri, till centrum
(Cy) och verksamheter (Z). Centrum har begrinsats, sa att hotell, vandrarhem och
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annat som innebir att tillfillig vistelse (det vill siga Overnattning) inte tillats. Verk-
samheter har begransats sa att lager inte tilldts.

e En byggritt for en tillbyggnad till den stora byggnaden pa Roret 12 tillats. Den ar
cirka 430 kvm till ytan och far ha en hogsta nockh6jd pa 8,0 meter. En liten del av
marken intill byggritten planeras som mark f6r komplementbyggnader eller mindre
delar av huvudbyggnad, sa kallad korsmark. Resten av kvartersmarken planeras som
mark dar byggnader inte far uppforas, sa kallad prickmark.

e Tillbyggnaden ska anpassas till den befintliga historiska industriella kulturmiljon vad
giller material, kul6r och utformning. Den ska kunna utrymmas at minst tvéa olika
hall och det finns ytterligare bestimmelser for att skydda manniskor vid en eventuell
olycka med farligt gods i narheten.

e Minst 45 procent av kvartersmarken ska vara genomslipplig. Lovplikten utokas
darfor sa att aven hardgorning av mark kriver marklov.

e Nigra trad pa Roret 12, som dr viktiga f6r upplevelsen av miljon, skyddas och darfér
utokas lovplikt sa att det krivs marklov for fillning av dessa trad.

e Startbesked far inte ges f6r nagonting forrin markfororeningar har atgirdats inom
all kvartersmark i planomradet.

e Detliggs utfartstérbud lings storre delen av grinsen mellan kvartersmark och allmén
plats.

e (atan ska ha en gang- och cykelvig lings den nordvistra sidan.

Kommunens 6versiktsplan anger ”Verksamhetsomrade — befintligt” f6r det aktuella omradet
och beskriver dven hur det inom kvarteret Roret pagar viss fornyelse och omvandling av
gamla industrilokaler till lokaler f6r handel och kommersiell service. Samhillsbyggnadsfor-
valtningen bedémer darfor att denna plan ar forenlig med 6versiktsplanen. Den hir planen
bidrar ocksa till att uppfylla minst tre av de sex strategier som finns i dversiktsplanen och
strider inte mot &vriga. Se dven avsnittet Oversikzsplan for Higands kommun i Planeringsunderlag.

Allman plats
Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats.

Overgripande trafikstruktur

Trafikstrukturen dr den samma som i planen fér Roret 12 m.fl. som antogs 2021. Den sédra
delen av planomradet planliggs som gata och dir ska finnas en gang- och cykelbana. Att
gatan dar med i den hir planen ocksa beror pa att utfartsforbudet mellan gatan och Réret 12
ska komma med. (Utfartstérbud far inte liggas i planomradets grans, utan mark pa bada sidor
maste vara med.)

Dir gang- och cykelvigen korsar in- och utfarterna till Roret 12 ér bilisterna skyldiga att vija,
enligt gillande trafikregler, men det missas latt. For att fortydliga och paminna bilisterna kan
girna en markering av typen M16, som anvinds f6r att mirka ut cykelpassager, malas dir
cykelvigen korsar in- och utfarterna. En symbol for gaende kan liggas till f6r att visa att dven
gaende kan passera.
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Bilden visar en M16-markering (de tva raderna med "sockerbitar”) tillsanimans med en cykelsymbol. Till
vanster om detta finns en symbol for gaende.

Kvartersmark

Kvartersmarken planlidggs for anvindningarna centrum (C;) och verksamheter (Z,). Centrum
har begrinsats, sa att hotell, vandrarhem och annat som innebir att tillfallig vistelse (det vill
sdga 6vernattning) inte tillats. Verksamheter har begrinsats sa att lager inte tillats.

Riktlinjer for bebyggelsens uiférande

Endast en mindre del av planomradet fiar bebyggas. Tanken med den byggritt som foreslas
ar att den, tillsammans med de utbyggnadsmoijligheter som finns i planen for Réret 12 m.fl.
fran 2021, ska géra det mojligt for verksamheterna inom omradet att fungera tillfredstillande,
kunna férindras och i viss man ocksa vixa. Byggrittens area och nockhéjd dr valda sa att
den stora byggnadens karaktirsdrag ska bevaras.

For att minimera riskerna vid en eventuell olycka med farligt gods i narheten av den tinkta
tillbygegnaden innehaller planen bestimmelser med krav pa utrymningsvigar, brandkrav f6r
fasader och krav pa avstingningsbart ventilationssystem.

Kulturhistorisk bebyggelse

Eftersom den stora byggnaden pa Roret 12 dr kulturhistoriskt virdefull har den hir planen
en bestimmelse som sdger att den tinkta tillbyggnaden ska anpassas till den befintliga
historiska industriella kulturmiljon vad giller material, kulér och utformning. Den fir inte
dominera 6ver den befintliga byggnaden intill och den ildre industrimiljon ska fortsatt vara
avlasbar fran gaturummet. Det betyder inte att tillbyggnaden maste likna niagon av de
befintliga byggnadsdelarna, men den maste utformas pa ett arkitektoniskt genomtinkt sitt,
sd att helheten blir bra och kulturvirdena framhivs. Detta kommer att beh6va studeras nog-
grant i bygglovskedet.

Tillganglighet for raddningstjansten

Riddningstjinstens fordon kan komma fram till den tinkta tillbyggnaden pa alla tre fria sidor
(den fjirde sidan kommer troligen att sitta thop med den stora byggnaden pa Roret 12). Alla
sidor kommer att ligga inom 50 meter fran en plats dir riddningstjinstens fordon kan sta.
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Trad och markbelaggning

Den vixtlighet som finns inom planomradet ar viktig bade f6r upplevelsen av omradet och
av mer tekniska skil, som att den tar hand om dagvatten. Négra trad i planomradet bedéms
som sa viktiga for upplevelsen av omradet att de skyddas med en bestimmelse om att de
endast far fillas om de ir sjuka eller utgdr en sikerhetsrisk. Lovplikten utokas, sa att det krdvs
marklov for att filla dessa trad.

Kapaciteten i dagvattenledningarna i omradet dr begrinsad. Ledningssystemet tal en viss
Okad hardgorning av marken i planomradet, men om hela planomradet hardgors kan
konsekvensen i simsta fall bli 6versvimningar. Dirfér finns en planbestimmelse om att
minst 45 procent av kvartersmarken maste vara genomslapplig.

Hallbart byggande
Hoganids kommun dr generellt positiv till placering av solceller pd tak for att underhalla
byggnader med virme. Dock bor hinsyn tas till natur- och kulturmiljé.

Sanering av fororenad mark

Det finns mark inom planomradet dir halterna av fororeningar Gverstiger de generella
riktvirdena f6r MKM. Se avsnittet Markfororeningar i Planeringsforutsittningar. Nagon form av
riskreduktion behéver goras. Eftersom foéroreningarna framfér allt finns i fyllning dr de
aktuella dtgirdsmetoderna schakt och/eller 6vertickning. Linsstyrelsen har framhallit att
risker ska bedomas utifran att forindringar i titskikt ska kunna ske utan att detta foregas av
en anmilan. Dirmed ir 6vertickning mindre limpligt.

Den milj6- och hilsoriskbedomning (WSP 2020-02-06) som gjorts innehaller fyra alternativ
tor hur marken kan hanteras och en grov kostnadsuppskattning for dessa. Observera att
denna utredning gjordes f6r bade Roret 12 och Roret 6. Kostnadsuppskattningarna giller
alltsa sanering av dels fororeningarna inom det aktuella planomradet och dels inom ett
omrade pa Roret 6 dir det en gang i tiden funnits en batverkstad. De redovisas dnda for att
ge en uppfattning om storleksordningen for de olika alternativen.

Som mal for atgirderna sattes foljande:

* Fororeningar 1 mark inom omradet ska inte medfora hilsorisker for yrkesverksamma eller
bestkande (som kan vara barn, som dr mer kinsliga dn vuxna).

* Fororeningar 1 mark inom omradet ska inte medfora en oacceptabel belastning pa ytvatten-
recipienten, vilken dr Oresund cirka 900 meter vister om omradet.

* Fororeningar 1 mark inom omradet ska inte medfora en oacceptabel paverkan pa dricks-
vattenbrunnar nedstréms omradet. (Det dr dock oklart om det finns nagot skyddsvart grund-
vatten nedstréms fastigheterna.)

Forutsattningar for ett naturligt fungerande ekosystem saknas, eftersom marken till stora
delar ér utfylld. Darfér har det inte satts nagot mal for att skydda markmiljon pa platsen.

I den davarande grisytan (nu grusytan) i det férorenade omradet pa Roret 12 stir nagra trad,
som dr viktiga for upplevelsen av miljon. Sirskilt de tva storsta. Samhaillsbyggnadsfor-
valtningen anser att det skulle vara bra om det gick att behalla dem dven om marken saneras.
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Alternativ 1 innebir att inga saneringsatgirder gors. Det kostar inget, men malen nas inte
heller.

Alternativ 2 innebar att marken ner till 1 meter under markniva schaktas bort. Det beriknas
kosta 2,8—4,4 miljoner kronor. Detta alternativ gér det moijligt att behalla triden. Jorden runt
rétterna kan da sugas bort med jordsug. Malen nas. Alternativet dr relativt langsiktigt. En del
tyllnadsmassor limnas dock kvar, bland annat massorna vid gengaskulvertarna.

Alternativ 3 innebir att marken ner till 1 meter under markniva schaktas bort. Dessutom
schaktas de gamla gengaskulvertarna bort. Det beriknas kosta 3,2-5,0 miljoner kr. Aven
detta alternativ gor det mojligt att behalla triden. Jorden runt rétterna kan sugas bort med
jordsug. Malen nas. Alternativet ar relativt langsiktigt. En del fyllnadsmassor limnas kvar,
men de hogsta halterna intill gengaskulvertarna tas bort.

Alternativ 4 innebir att marken schaktas bort ner till grundvattenytan, som bedéms ligga 3—
4 m under marknivan. Fyllnadsmassor under grundvattennivan limnas kvar. Det beriknas
kosta 11,2-19,5 miljoner kr. Detta alternativ innebdr att det blir svart att ridda triden,
eftersom marken pa stérre djup inte verkar vara sa bra for jordsug. Malen nas och alternativet
innebir férmodligen till och med en viss 6versanering. Alternativet dr langsiktigt. Den storsta
delen av utfyllnaderna tas bort.

Kommunen bedémer att alternativ 3 dr det mest limpliga. Det nar mélen och det blir mojligt
att ha kvar triden i gronytan. En del fyllnadsmassor limnas kvar, men de hogsta halterna
intill gengaskulvertarna tas bort. Alternativ 2 innebdr nagot mindre ingrepp och nagot ligre
kostnader, men nar det stills mot att gengaskulvertarna och massorna kring dem blir kvar
bedémer kommunen att besparingen inte dr vird det. Alternativ 4 innebir stérre ingrepp och
mycket hogre kostnader. Det blir formodligen inte heller mojligt att ridda de aktuella triden
pa Roret 12. Samtidigt 4r vinsterna jamfort med alternativ 3 relativt sma.

Det foérorenade omradet pa Roret 12 ligger delvis inom en byggritt. Dirfér inférs en
planbestimmelse om att startbesked inte far ges forrin markfororeningarna atgirdats.

Utover denna reglering giller enligt 10 kap. MB och férordning (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd att grivande i férorenad mark ska anmilas till tillsynsmyndig-
heten. Om det uppticks nya féroreningar ska detta ocksa anmalas till tillsynsmyndigheten.

Fororeningen pa Roret 12 foljer troligen inte fastighetsgrinsen, utan fortsitter formodligen
ut i gatan. Den marken kommer genom en fastighetsreglering att foras 6ver till kommunen,
som i och med det kommer att ansvara for att eventuella fororeningar inte orsakar skada pa
minniskor eller miljé. Eftersom gatan ar asfalterad idag och tanken ir att den ska vara det
framover ocksa riskerar ingen att exponeras for eventuella féroreningar annat dn vid
grivarbeten. Det kan vara limpligt att sanera dven gatumarken samtidigt som omradet pa
Roret 12 saneras.

Féreslagen teknisk forsdrjning

Den tekniska forsorjningen dndras inte. Daremot kan ledningarna inom planomradet behéva
skyddas vid sanering av marken och flyttas ifall byggritten utnyttjas. Om ledningar ska flyttas
ar det initiativtagaren, det vill sdga troligen fastighetsigaren, som betalar for flytten.
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Vid den befintliga byggnadens sydvistra horn finns en fjirrvirmeanslutning, samt anslutning
av el och/eller fiber. Planen gor det mojligt att bygea dir och i sa fall maste dessa anslutningar
flyttas. Det dr mojligt att flytta dem till exempel runt hérnet av byggnaden. Dar 4r det dock
ocksa tillatet att bygga, sa fastighetsidgaren behover tinka igenom detta och se till att det finns
plats for anslutningarna, ifall nagot ska byggas. Avstindet fran ledningarna till en angransande
byggnad behéver vara minst tvd meter. Kostnaden for att flytta fjarrvirmeanslutningen
uppskattas till 100 000-200 000 kronor exklusive moms i 2025 ars penningvirde. Fastighets-
dgaren har informerats om detta.
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» Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av allman plats

GATA: Den del av marken som planlidggs som gata anvinds redan idag som gata och ir
planlagd som gata i planen f6r Réret 12 m.fl. fran 2021. Att marken tas med i planen beror
inte pa att planen behover andras dar, utan pa att det ska laggas ett utfartsforbud mellan gatan
och kvartersmarken och da maste marken pa bada sidor finnas med i planen.

Anvandning av kvartersmark

C; (Centrum, dock ej hotell, vandrarhem eller annat som innebir tillfillig vistelse):
Kommunen anser att det finns manga olika tinkbara verksamheter som skulle kunna passa
pa Roret 12 och vill ge méjlighet till en bred och blandad anvindning av byggnaderna. Da ir
centrum en lamplig anvindning. Resten av Roret 12 har ocksd denna anvindning. Eftersom
det forvaras brandfarliga varor hos Hogands AB ir det inte lampligt att planldgga for kinsliga
verksamheter som dr svara att utrymma. Verksamheter dir minniskor sover tillfalligt och
alltsa inte 4r vilbekanta med bygganden riknas normalt som kinsliga verksamheter i denna
bemirkelse. Darfor tillats inte hotell, vandrarhem eller annat som innebar tillféllig vistelse
(det vill siga Gvernattning).

Z, (Verksamheter, dock ej lager): Anvindningen verksamheter dr bred och innehéller
olika typer av ytkrivande verksamheter som har begrinsad omgivningspaverkan. Det ingar
lokaler for serviceverksamheter, tillverkning och verkstider. Kommunen vill ge méjlighet till
manga olika typer av anvindning pa Roret 10 och bedémer att dven denna anvindning kan
fungera bra. Lager tillits dock inte, eftersom lager kan innebira att brandfarliga eller pd annat
satt farliga amnen forvaras och hanteras inom fastigheten. Det skulle eventuellt kunna
innebira en risk eftersom planen ocksa tilliter anvindningar som innebar mer méanniskor pa
platsen. Det ir huvudanvindningen lager som inte tillits. En stidfirma fir ha lager/forrad
for exempelvis stidmaterial och en verkstad fir ha lager/forrad for dll exempel verktyg.
Diremot tillats inte ren lagerverksambhet.

Egenskapsbestdmmelser for allman plats

Utformning av allman plats

gc1 (Gang- och cykelbana ska finnas): For att gang- och cykelvignitet i Hoganas ska
hinga samman ér det viktigt att det finns en gang- och cykelbana lings gatan i planomradet.
Diir in- och utfarter korsar gang- och cykelbanan kan girna sa kallade M16-markeringar sittas
ut for att minska risken att oskyddade trafikanter blir pakérda av bilar. Se Alwdn plats 1
Beskrivning av detaljplanen

Utfart

bo of (Kérbar férbindelse far inte anordnas): Det ir viktigt for trafiksikerheten att in-
och utfarterna fran Roret 12 regleras till bestimda platser. Eftersom riddningstjansten an-
vinder gatan for sina utryckningsfordon dr det sdrskilt viktigt att trafiken ér tydligt ordnad.

Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

Hoéjd pa byggnadsverk

h; (Hogsta nockhéjd i meter): Hogsta nockhdjd regleras f6r den nya byggritten for att
skydda kulturvirdena hos den stora byggnaden pa Roret 12. Den héjd som tillats f6r den nya
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byggritten dr hogst 8,0 meter. Det dr hogre dn f6r den del av den befintliga byggnaden som
ligger nirmast den nya byggritten, men ligre 4n for storre delen av den befintliga byggnaden.

Hogsta nockhéjd for komplementbyggnad ir 3,5 m: Komplementbyggnader bor vara
ligre din huvudbyggnaden for att inte dominera. Hégsta nockhdjd f6r komplementbyggnader
satts till 3,5 m, vilket 4r samma héjd som 1 planen for resten av Roret 12.

For del av huvudbyggnad som ligger pa korsmark giller, om inte annat anges, sam-
ma hoégsta nockhdjd som for resten av huvudbyggnaden: I planen for resten av Roret
12 far mindre delar av huvudbyggnaden ligga pa korsmark. Dirfor tillats detta dven i denna
plan (se lingre ner). Nockhojden for dessa byggnadsdelar behover regleras. Samma reglering
som i planen for resten av Roret 12 har valts.

Begransning av markens utnytijande

------------- (Marken fir inte férses med byggnad): Samhillsbyggnadsforvaltningen bedémer

att en stor del av den obebyggda marken inom planomradet 10 ska limnas obebyged for att
den stora byggnaden pa Roret 12 och dess kulturvirden ska fortsitta att dominera platsen.

++++ (Marken far endast férses med komplementbyggnad eller mindre del av
huvudbyggnad): Nirmast huvudbyggnaden och den tinkta tillbyggnaden tillits komp-
lementbyggnader. Aven mindre delar av huvudbyggnaden fér sticka ut hir. Samma princip
finns i planen for resten av Roret 12. Det ar ett sitt att reglera och bygga som passar bra f6r
verksamheterna pa fastigheten och som ocksia ger en trevlig milj6 for besékande och
passerande.

e  e——
m— ..._'|-l||5 U] ,\"'\..\

En del av huvudbyggnaden pa Roret 12, som ligger i den andra planen. Hdér har en takterrass med trappa
och en pergola bygets pa korsmarken bredvid huvudbygenaden.

fi (Byggnad och tillbyggnad ska anpassas till den befintliga historiska industriella
kulturmiljon vad giller material, kulér och utformning och far inte dominera 6ver
den befintliga byggnaden intill. Den dldre industrimiljon ska fortsatt vara avlidsbar
frin gaturummet. Material, utformning och kulér ska samspela och forhéja varann
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visuellt): Det dr viktigt att en eventuell ny byggnadsdel anpassas till den befintliga bygg-
nadens karaktir och kulturvirden. I detaljplanen for Roret 12 m.fl. fran 2021 finns skydds-
bestimmelser f6r huvudbyggnaden pa Roret 12. Exteriort skyddas huvudbyggnaden 1 sin
helhet, med sarskilt fokus pa samtliga fasader. Forindringar som enstaka muréppningar kan
tillitas under forutsittning att dndringen underordnas byggnaden sa att dess karaktirsdrag
bevaras. Karaktirsbiarande exteriéra element ir: Takformen, smarutiga gjutjarnsfonster,
murade listverk, den grova rédgula putsen samt fasadrytmen skapad genom upprepade
pilastrar och fonstersittning.

Denna plan reglerar det som kommer att ses fran gatan sdder om fastigheten. Det dr viktigt
att en eventuell ny byggnadsdel inte dominerar 6ver den befintliga byggnaden, dven om den
ligger nirmre gatan. Byggritten ar inte lika bred som den befintliga byggnaden och sambhiills-
byggnadsférvaltningen bedémer att med ritt utformning behdver den inte dominera. Planen
tilliter att en eventuell ny byggnadsdel blir hogre d4n den nirmaste befintliga byggnadsdelen,
men inte hégre dn de hégsta byggnadsdelarna. Om héjden utnyttjas fullt ut stills hoga krav
pa utformningen sa att inte hojden gor att den dominerar. Samhillsbyggnadsférvaltningen
bedémer dock att med ritt utformning kan dven en hogre tillbyggnad passa in. Form,
material, fonstersittning, orientering av taknock och kul6r kan anvindas for att skapa en
byggnadsdel som passar thop med det befintliga och blir ett positivt tillskott utan att
dominera. Detta kommer att behéva studeras noggrant i bygglovskedet. Girna tillsammans
med stadsarkitekten och eventuellt ocksa en antikvariskt sakkunnig.

Anpassning till en befintlig byggnad kan géras biade genom att lita den nya byggnadsdelen
likna det befintliga och genom att lata den kontrastera mot det befintliga, samt kombinationer
av detta. Alla tillvigagangssitten kan bli bra. Det viktiga ir att tillbyggnaden utformas pa ett
arkitektoniskt genomtiankt sitt, sd att helheten blir bra och kulturvirdena framhavs.

Pa bilderna nedan visas ett exempel pa en tillbyggnad som liknar den aldre byggnaden, samt
en tillbyggnad och en byggnad som kontrasterar mot den dldre bebyggelsen.

Denna bild visar en tillbygenad av huvudbyggnaden pa Riret 12 som gjorts efter att detaljplanen fran 2021
togs fram. Det dr den lilla delen déir det star “Salthallarna” som lagts till. Hdir har man valt att lita
tillbyggnaden likna det befintliga. Sockelbdjden foljer den befintliga. Samma typ av tak, fonster och fasad-
material har valts. Byggnadens proportioner och fonsterrytm paminner om de befintliga.
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S

Dessa bilder visar tillbyggnaden till den gamla disponentbostaden vid Gruvtorget i Hogands. Tillbyggnaden
har fatt ett annat fasadmaterial én den ursprungliga bygenaden, men ett material som anknyter till den mur
som finns bakom den ursprungliga bygenaden. Den har en annan fargskala an den ursprungliga bygenaden,
men en fargskala som anknyter till den ursprungliga byggnaden och dess omgivning. Tillbyggnadens skala dr
besliktad med den ursprungliga byggnadens, medan fonstersdttningen dr helt annorlunda. Tillbyggnaden dr
ritad av Petra Gipp.
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Denna bild visar en relativt ny byggnad (den rida, ungefir mitt i bilden) i Sundsvall som kontrasterar mot
den dldre bebyggelsen intill, samtidigt som den anpassar sig. Den har andra firger och ett annat formsprik,
men har proportioner och vaningsindelning som paminner om de dldre bygonaderna.

Utférande

Minst 45 procent av kvartersmarken ska vara genomslipplig: Kapaciteten i dagvatten-
ledningarna i omradet dr begransad. Idag dr tva mindre delar av kvartersmarken asfalterade,
medan resten av marken ticks av grus. Den ledning som férst kommer att ta emot dagvattnet
fran planomradet har kapacitet att ta emot mer vatten, sa den tinkta tillbyggnaden kan
uppféras utan det leder till 6kad risk f6r 6versvimning. Om den uppfors och inga andra
forindringar gbrs dr 45 procent av marken fortfarande genomslipplig. Mer hardgérning in
sda bedéms inte som limpligt, eftersom resten av ledningssystemet inte har nagon storre
kapacitet kvar.

b: (Byggnad ska kunna utrymmas at minst tva olika hall): Riskutredningen f6r Roret
12 (Brand och Riskteknik 2020-08-21 och 2020-12-21) foreslar att nya byggnader ska kunna
utrymmas 1 riktning bort fran riskkallan, det vill sdga gator dir det transporteras farligt gods.
For det hir planomradet dr det i forsta hand den gata som delvis ingér 1 planomradet, men
man kan ocksa tinka sig att planomradet skulle kunna paverkas av en olycka pa Bruksgatan,
en liten bit vaster om planomradet. Det dr dock inte troligt att det skulle ske olyckor pa bada
dessa gator samtidigt. Samhillsbyggnadsforvaltningen bedomer dirfor att om tillbyggnaden
far utrymningsvigar at tva olika hall kommer det alltid att finnas en utrymningsvig bort frain
en eventuell olycka med farligt gods.

b, (Pa byggnadsdelar inom 14 meter fran gata ska fasader utféras i ldgst brandteknisk
klass EI 30 och fonster i ligst brandteknisk klass EW 30): Detta ar ocksa en risk-
reducerande atgird som rekommenderas 1 riskutredningen fér Roret 12 (Brand och
Riskteknik 2020-08-21 och 2020-12-21) f6r att minska riskerna vid en eventuell olycka med
farligt gods.

bs (Byggnad ska forses med centralt avstingningsbart ventilationssystem): Aven
denna atgird rekommenderas i riskutredningen fér Roret 12 (Brand och Riskteknik 2020-
08-21 och 2020-12-21) for att minska riskerna vid en eventuell olycka med farligt gods.
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Markens anordnande och vegetation

n; (Trdd far endast fillas om det ir sjukt eller utgor en sikerhetsrisk. Efter fillning
ska nytt trid planteras): Den vixtlighet som finns inom planomradet ar viktig bade for
upplevelsen av omradet och av mer tekniska skal, som att den tar hand om dagvatten. Nagra
trdd i planomradet beddms som sa viktiga f6r upplevelsen av omradet att de skyddas med
denna bestimmelse. Detta ska inte behéva komma i konflikt med att marken behdver
saneras. Enligt utredningarna om markfororeningar gar det att ta bort jorden vid tridens
rotter med jordsug, vilket innebir att triden kan sta kvar.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for nybyggnad, tillbyggnad eller dndrad anvindning férrin
all kvartersmark i planomridet sanerats till nivin f6r mindre kinslig mark-
anvindning (MKM): I en stor del av planomradet ér halterna av féroreningar i marken sa
hoga att de 6verstiger de generella riktvardena f6r MKM. Det ar viktigt att marken saneras
innan den exploateras. Darfor far inte startbesked ges for nybyggnad, tillbyggnad eller indrad
anvindning forrin marken édr sanerad till nivan f6r MKM. Det ricker inte att sanera den
mark som ligger inom byggritten, utan all kvartersmark 1 planomradet ska saneras innan
startbesked far ges. Fororeningen pa Roret 12 foljer troligen inte fastighetsgrinsen, utan
fortsitter formodligen ut i gatan. Den marken kommer genom en fastighetsreglering att féras
over till kommunen. Det kan vara limpligt att sanera dven gatumarken samtidigt som om-
radet pa Roret 12 saneras.

Andrad lovplikt

Marklov krivs dven fér hardgérning av kvartersmark: Marklovplikten utdkas sa att den
omfattar aven hardgérning av mark, for att det ska vara mojligt att f6lja upp bestimmelsen
om att en viss del av kvartersmarken maste vara genomslapplig.

a; (Marklov krivs dven for fillning av tridd): Marklovplikten utékas si att den omfattar
aven fillning av trid inom ett visst omrade, for att det ska vara moijligt att félja upp
bestimmelsen om att vissa trid endast far fillas om de ér sjuka eller utgor en sakerhetsrisk.

Genomférandetid

Genomfoérandetiden dr 5 ar 6ver hela planomréddet och bérjar gilla fr.o.m. laga kraft-
datum: Genomfoérandetiden har satts till 5 ar eftersom samhallsbyggnadsférvaltningen inte
ser nagra skil att gora den lingre. (Att genomforandetiden gar ut betyder inte att planen
maste vara genomford. Det betyder bara att det 4r moijligt att dndra eller gbra en ny plan utan
att kommunen blir ersittningsskyldig till den som eventuellt fétlorar bygeritt.)
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» Detaljplanens genomférande

Genomfdrandetid

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid dr fem ér frain den dag planen far laga kraft. Den valda
genomforandetiden ger rimlig tid for genomférande av planen. Inom genomférandetiden
har fastighetsigare garanterad ritt att efter ans6kan om bygglov fa bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens slut kan kommunen dndra eller upphiva planen utan
att bli ersittningsskyldig till den som eventuellt férlorar bygeritt.

Organisatoriska fr&gor
Tidsplan
Malsittning ar att detaljplanen ska antas 2025.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning
Hégands kommun dr huvudman for all allmidn platsmark inom planomradet. Huvud-
mannaskapet innebdr ansvar f6r drift och underhall.

Vatten, avlopp och dagvatten ingar i kommunens verksamhetsomrade. Fastigheten Roret 12
ar ansluten till bade vatten, avlopp och dagvatten. Réret 12 dr ocksa ansluten till fjarrvirme
och till el- och fibernitet, som #gs av Hoganis Energi. Aven Telia Skanova har ledningar i
planomradet.

Exploatoren ska kontakta Riddningstjansten fére utbyggnad av vattenledningsnitet for
strategisk placering av brandposter. Innan markarbeten utfors inom kvartersmark ska huvud-
min for de olika ledningsniten kontaktas for markering av férekommande kablar.

Regler och tillstand

Marklovplikten utSkas sa att den omfattar dven hardgérning av mark och fillning av trdd
inom ett visst omrade. Planen tilliter inte hur mycket hardgérning som helst, pa grund av att
kapaciteten i dagvattenledningarna dr begrinsad. Nagra av triden i planomradet ar mycket
viktiga och far dirfor endast fillas om de ar sjuka eller utgdr en sikerhetsrisk.

Fastighetsrattsliga genomférande fradgor

Fastighetsagare

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

Fastighetsindelningsbestammelser
Det finns inga tomtindelningsplaner inom planomradet. Fastighetsindelningsbestimmelser
kravs inte for att genomfora planen.

Forandrad fastighetsindelning

Den mark som planliggs som gata i planen ar privatdgd. I och med att mark planldggs som
allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap far kommunen bade ritt att 16sa in
marken och skyldighet att géra det ifall markédgaren vill det. Marken i fraga dr redan planlagd
som gata 1 planen for Réret 12 m.fl. fran 2021 och de 6verenskommelser som behovs for
detta togs fram i samband med den planen. Nagot mer behéver inte géras f6r denna plan.
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Rattigheter

Inom marken som dr avsatt som gata I6per ett flertal servitut och ledningsritter. De av dessa
som inte fyller ndgot syfte i och med att gatumarken blir allmén plats bor slickas med tiden.
Detta kan ske i samband med fastighetsregleringen som berér Roret 2 och Réret 12, eller
genom egna separata forrittningar om det behovs. Inom denna mark finns en ledning for
gruvvatten. Ledningen dr nédvindig f6r Hogands AB:s verksamhet och anvinds da behov
uppstar. En ledningsritt behOver upprittas for att sikerstilla ledningens strickning.

Ekonomiska frégor
Kostnader for att ta fram planen
Detaljplanen bekostas genom planavgift som tas ut i samband med bygglovsprovning.

Kostnader for genomfoérande av planen
Kommunen star for kostnader som giller allmin plats. Fastighetsdgarna stir for kostnader
som giller kvartersmark.

Fastighetsbildningskostnader

Kostnader for fastighetsbildning togs upp i planen f6r Roret 12 m.fl. frain 2021. De avtal som
behovs for detta togs fram i samband med den planen. Nagot mer behover inte goras for
denna plan.

Kostnader for flytt av ledningar

Inom kvartersmarken gir en dagvattenledning som tillhér kommunen, ledningar for
fiarrvirme, el och opto, som tillhér Hégands Energi, samt ledningar som tillhor Telia
Skanova. Alla dessa ledningar kan komma att paverkas nir marken saneras. Eventuella
kostnader for ledningsflytt eller omdragning av ledningar kommer att ingd i kostnaden for
saneringen och betalas av den som betalar saneringen.

Skanovas ledningar och Hoganids Energis fjirrvirmeledningar gar inom den nya byggritten.
Nir det ska byggas dir behover ledningarna flyttas. Kostnaderna for det ska betalas av den
som vill ha dem flyttade, det vill sdga antagligen fastighetsagaren.

Drift av allman plats
Den allminna platsmarken kommer att skétas av kommunen.

Drift av vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade £6r vatten och avlopp, inklusive
dagvatten, si kommunen star for driften av detta.

Tekniska fréigor
Utbyggnad av allman plats
Upprustning och utbyggnad av allmin plats kommer att genomféras av kommunen.
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» Konsekvenser av detaljplanens genomforande

Miljokonsekvenser

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

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

Undersdkning om betydande miljdopdverkan

Undersokning

Bestimmelserna i PBL. om miljobedomning syftar till att integrera miljéaspekter i planen, sa
att en héllbar utveckling frimjas. Om man vid en inledande undersékning kommer fram till
att genomforandet av en detaljplan kan leda till betydande miljopaverkan ska planen
miljobedémas och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas.

Sambhillsbyggnadsfoérvaltningen har gjort en undersékning om betydande miljopéaverkan och
bedémer att planforslaget inte kan antas medféra betydande miljopéaverkan i den mening
som avses 1 6 kap. MB och i 4 kap. 34 § PBL. En strategisk miljobedémning enligt 4 kap.
34 § PBL ska dirfor inte tas fram.

Motiveringen r att planforslaget
e inte star i konflikt med nagra nationella, regionala eller lokala mal
e irilinje med kommunens Sversiktsplan.

Ekologiska konsekvenser

Paverkan pa ekosystemtjdnster

Eftersom de byggritter som tillkommer dr sma och markanvindning och vixtlighet paverkas
relativt lite bedomer samhillsbyggnadsforvaltningen att paverkan pa ekosystemtjansterna i
planomradet blir liten.

Sociala konsekvenser
Eftersom planen dr mycket liten bedémer samhaillsbyggnadsférvaltningen att de sociala
konsekvenserna av att planen genomfors blir sma.

Tillganglighet

Kravet pa god tillginglighet och anvindbarhet f6r funktionshindrade har beaktats vid plan-
liggning. Hur kraven pa tillganglighet 1 12 § byggnadsverksférordningen (byggnader), samt
2 kap 6 § PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses avgors i samband med kommande
bygglovsprévning.

Hushdlliningsbestémmelser enligt 3 kap. MB
Jordbruksmark
Ingen jordbruksmark paverkas.

Oexploaterade omraden
Inga oexploaterade omraden paverkas.
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Ekologiskt sarskilt kansliga omraden
Inga ekologiskt kinsliga omraden paverkas.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap. MB

Kulturmiljévarden

Planomradet ingar i omradet Hogands M3, som pekats ut som riksintresse for kulturmiljé-
varden enligt 3 kap. 6 § MB. Se Riksinstressen i Planeringunderlag. Planen och planbestim-
melserna har utformats for att ta tillvara pa de kulturvirden som finns i miljon. Samhills-
byggnadsférvaltningen bedomer att planen inte ger nagra negativa konsekvenser for detta
riksintresse.

Hogexploaterad kustzon

Planomradet ingér i ett omrade som ir utpekat som riksintresse f6r hogexploaterad kustzon
enligt 4 kap. 1 och 4 §§ (MB). Se Riksinstressen i Planeringunderlag. Samhillsbyggnadsférvalt-
ningen bedomer att den hir planen innebar utveckling av en befintlig titort, vilket bestim-
melserna 1 1 och 4 §§ 4 kap inte ska hindra. Vidare anser samhillsbyggnadsférvaltningen att
planen inte heller innebdr ndgra negativa konsekvenser for detta riksintresse.

Totalforsvaret

Det planeras inte for nagra objekt som dr hogre dn 45 meter inom planomradet. Dirfor
bedémer samhillsbyggnadsférvaltningen att planen inte kommer att leda till nagra negativa
konsekvenser for riksintresset for totalforsvaret.

Miljokvalitetsnormer

Luft utomhus

Miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft enligt 5 kap MB giller for sex typer av amnen
1 luft. Dessa ar kvaveoxider (NOx), partiklar (PM10), bensen, svaveldioxid, bly och kolmon-
oxid. Hbégands kommuns miljéavdelning har under de senaste fem aren kontinuerligt
genomfort mitningar av luftens kvalitet vid en mitpunkt i Hogands centralort vad giller
kvaveoxider och partiklar. Dessa matningar visar virden som inte 6verskrider MKN. For bly
och kolmonoxid gors idag inga mitningar av kommunen men tidigare matningar har visat
virden som generellt legat lingt under MKN. Det finns enligt miljéavdelningen inga skal att
anta att dessa virden dndrats patagligt sedan den senaste matningen. Tidigare kompletterande
mitningar finns ocksa frin Kullaberg avseende kvive- och svaveldioxid vilka vid dessa
mittillfillen inte heller 6verskred MKN. De virden som uppmats i Hoganis centralort kan
generellt anses gallande f6r hela kommunen och dirfor ocksa f6r aktuellt planomrade.

Vatten

Storre delen av dagvattnet i planomradet kommer att tas omhand i kommunens ledningsnit.
Det slipps sedan ut i Oresund, vid kommunens avloppsreningsverk. Enligt vattenkartan
VISS (Vatteninformationssystem Sverige) heter den vattenférekomsten Norra Oresunds
kustvatten. Dess ekologiska status dr god och dess kemiska status dr uppnar ej god. Normen
for ekologisk status dr god och f6r kemisk status god (med vissa undantag).

Eftersom en stor del av planomradet ar hardgjort dr grundvattenbildningen f6rmodligen inte
sa stor, men 1 den man det férekommer infiltrerar dagvattnet i sa fall till en sedimentir
bergférekomst som enligt vattenkartan heter Helsingborgssandstenen. Dess kemiska status
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ar otillfredsstillande och dess kvantitativa status dr god. Normen for kemisk status dr god
(med tidsfrist till 2027 £6r klorider) och f6r kvantitativ status ocksa god.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen bedémer att planens genomférande inte kommer att
paverka mojligheterna for vattenférekomsterna att na och halla gillande normer 1 nigon
storre utstrickning. De verksamheter som planen tillaiter har inte stor paverkan pi
omgivningen. Gillande plan tillater industri. I och med att det inte kommer att tillitas lingre
minskar risken att fororeningar nar vattnet. Om marken i planomridet saneras fran
fororeningar kommer risken att de sprids till grundvattnet eller Oresund minska nigot.
Risken att de sprids dr dock inte sa stor idag heller, enligt milj6- och halsoriskbedémningen
(WSP 2020-02-06).

Buller
Det finns en forordning till MB, foérordning (2015:216) om trafikbuller vid bostads-

byggnader, med bestimmelser om riktvirden for trafikbuller utomhus vid bostadsbyggnader.

Planen innehaller inte nagra bostider. De verksamheter som planen tilliter ger inte upphov
till héga bullernivaer, sa samhillsbyggnadsforvaltningen bedomer att de bostider som finns
1 nirheten av planomradet inte kommer att drabbas av f6r h6ga bullernivier pa grund av att
denna plan genomférs. Gillande plan tillater industri. I och med att det inte kommer att
tillitas lingre minskar risken att bostdderna 1 narheten utsitts for buller.

Nationella miljomal

All sambhillsplanering innebdr pa nagot satt, positivt eller negativt, paverkan pa den
omgivande miljén och berér dirfor alltid miljomalen. Detta tas upp 1 undersékningen om
betydande miljopaverkan.

Det miljomal som framst paverkas av den hir planen ar Giftfri miljo, som paverkas positivt
ifall planen leder till sanering av planomradet.

Klimatférandringar

Oversvamningar, stigande havsnivaer etc.

Pa grund av klimatférindringarna riskerar delar av Hogands att svimmas 6ver vid framtida
hogvatten i havet. Vattnet kan komma dels fran kusten i vaster och dels fran Gorslovsan,
som fylls fran Skilderviken. I samband med att kommunen tog fram en detaljplan for ett

hotell vid hamnen gjordes en utredning 6ver hur stigande havsnivder kan komma att paverka
staden (DHI 2022-11-08 och DHI 2022-12-01).

Flera olika scenarier studerades. Det virsta bygger pa den 83:e percentilen 1 IPCC:s scenario
RCP 8,5 och en hogsta beriknad hojning av havsnivan 2200 berdknas det ge en havsniva pa
4,94 meter 6ver nollplanet. Eftersom marknivaerna i planomradet ligger hdgre dn sa bedomer
samhillsbyggnadsforvaltningen att risken for Oversvimning pa grund av framtida stigande
hav ar liten.

Konsekvenser pd infrastruktur
Trafik

Trafikstrukturen andras inte.
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Ekonomiska konsekvenser

Konsekvenser for kommunen

Planen leder inte till nagra ekonomiska konsekvenser f6r kommunen. Den innehéller allmin
platsmark, men den marken ir redan planlagd pa samma sitt, sa den hir planen innebir ingen
torindring.

Konsekvenser for fastigheten Roret 12

Planen leder inte till ndgra direkta ekonomiska konsekvenser for Roret 12. Fastighetsidgarna
far moijlighet att utveckla verksamheterna dven pa den del av fastigheten som ingar i denna
plan, vilket kommer att bade ge och kriva pengar.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsindelning

Planen leder inte till nagot nytt behov av férindringar av fastighetsindelningen. Den allminna
platsmarken bor styckas av fran Roret 2, men sa dr det redan 1 och med att planen f6r Roret
12 m.fl. fick laga kraft 2021, sa det 4r inget som beror pa denna plan.

Rattigheter

Inom gatan finns en ledning for gruvvatten. Ledningen dr nodvindig for Hogands AB:s
verksamhet och anvinds da behov uppstir. En ledningsritt behéver upprittas for att
sdkerstalla ledningens strickning.

De servitut och ledningsritter som inte fyller nagot syfte i och med att gatumarken blir allmén
plats bor slickas med tiden.
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