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Detaljplaneprocessen

Planférfarande

Detaljplanen handldggs med standard planforfarande, enligt Plan- och bygglagen (PBL 2010:900).
Detta innebér att detaljplanen skickas ut pa samrad for att ge mojlighet att paverka planforslaget. Om
samtliga under samrédet godkinner forslaget kommer planen att gi direkt till antagande i
kommunstyrelsen, och hoppar ddrmed 6ver granskningsskedet. Detta innebér att det inte ges fler
mojligheter att limna synpunkter pa forslaget. Av bilden nedan framgar hur processen ser ut och i
vilket skede planen befinner sig i.
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Bild 1. Planprocessen vid standard planférfarande. Den svarta cirkeln visar vilket skede planen befinner siginu.

Samréadstiden pagar fran den 27 mars till den 24 april 2024.

Lamna in synpunkter

Eventuella synpunkter eller anmirkningar pé forslaget ska vara inlimnade senast den 24 april 2024,
Dessa ska lamnas skriftligen med namnteckning, namnfértydligande, din fastighetsbeteckning och
postadress till Ostra Géinge kommun, Samhdllsbyggnadsavdelningen, Box 66, 289 03 Broby eller till
kommun(@ostragoinge.se

Vinligen mirk kuvertet eller imnesraden i mejlen med “Dnr KS 2022/00826”

Ansvarig planhandlaggare

Information om planforslaget l1dimnas av handlidggare:
Sandra Cornmark, Planarkitekt, 044-775 60 79, sandra.cornmark(@ostragoinge.se

Tidplan

Preliminér tidplan for framtagandet av detaljplanen:
Samrad Andra kvartalet 2024

Granskning Tredje kvartalet 2024

Antagande Fjérde kvartalet 2024

Handlingar
e Plankarta
e Planbeskrivning (denna handling)
e Fastighetsforteckning
e Grundkarta



oo oo o Antagen av Kommunstyrelsen xxxx-xx-xx § xx
OStra GOInge Laga kraft xxxx-xx-xx

% kommun Diarienummer KS 2022/00826

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggora for en fortatning med bostader genom att se dver géillande
detaljplan och anpassa omradet till dagens behov av bostdder. Detaljplanens syfte dr ocksa att utdka
det intilliggande rekreationsomradet och darmed planldgga en storre del av planomradet som
naturmark.

Beskrivning av detaljplanen (planférslaget)

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Lage
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Bild 2. Lokaliseringskarta for planomradet som ar rédmarkerat pa kartorna.

Planomradet ligger i norra delen av Broby, strax séder om Tydingevédgen och Broby marknadsplats
samt strax véster om Storgatan. Bryggaregatan ligger i anslutning till planomradet.

Areal
Planomréadets totala storlek ar cirka 3,5 hektar.
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Genomforandetid

Detaljplanen har en genomforandetid pa 5 ar fran det datum den vinner laga kraft.

Sammanfattning av detaljplanen

C4-Hus AB onskar att fortdta omradet genom att mojliggora for friliggande hus, parhus och radhus i
1-2 véningar. Da gillande detaljplan tillater en byggritt pa 20 % for friliggande hus med en bostad per
huvudbyggnad é&r inte detta mojligt.

Planomradet ligger mellan olika utbyggda bostadsomraden och i nirheten av rekreationsomréadet
Ekbacken. Inom planomradet och i anslutning till planomréadet finns ett antal stengérden. Planomrédet
utgors av dldre betesmark, skogsmark och sly och sluttar 6vergripande fran sydvist till nordost.

Planforslaget har anpassats sé att den nya bebyggelsen ska passa in med befintlig byggnation, tagit
hinsyn till stengirdena genom att inte tillata bebyggelse pa dessa och mojliggér en sammanslagning
och utvidgning av Ekbacken. Gatustrukturen har setts over for att skapa en sé bra trafikmiljo som
mojligt samt hinsyn har tagit till dagvattenhantering och 6versvdmning d& omrédet ar relativt stort.

Allman plats

Natur
I planforslaget mojliggors det for ett antal naturomraden.

I norra delen av planomradet mojliggors ett naturomrade med en nordvést-syddstlig riktning, dels som
barridr mot de nérliggande fastigheterna, dels som fordrojningsyta for dagvatten. I anslutning till
denna avser ocksa kommunen att mdjliggora for ett gdngstrak som strécker sig fran befintlig stig i norr
och fortsétter mot det storre naturomrédet i soder. Det storre naturomréadet i soder dr tinkt som en
utokning av det befintliga rekreationsomrédet Ekbacken.

I 6ster, ungefér i mitten av omradet, planldggs ett mindre naturomréde och likasé i1 sdder finns tva
mindre grona strdngar. Dessa ér tinkta som barridrer mellan fastigheterna samt framja
dagvattenhanteringen. Den grona stringen i sydost dr tdnkt som en forldngning av gangstréket genom
omrédet.

Gator och trafik

Viganslutning till omrédet sker fran Bryggaregatan. Gatustrukturens utformning mojliggor
rundkdrning i omrédet. Utifrdn den trafikutredning som upprittats i samband med planforslaget
foreslés lokalgatorna i omradet vara 6,0 meter breda, med ensidigt tvirfall och med ett 1 meter brett
motveck.

Huvudmannaskap

For planforslaget géller kommunalt huvudmannaskap. I samband med planarbetet har ett
exploateringsavtal upprittats dir Ostra Géinge kommun och C4-hus AB tillsammans har kommit
overens om att C4-hus AB bekostar utbyggnaden av infrastrukturen inom Broby 5:117.
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Kvartersmark

Mark och vegetation

For att frimja dagvattenhanteringen i omradet och for nérliggande fastigheter har bestimmelser inforts
i plankartan att marken ska vara genomslépplig dér naturliga avrinningar kan ske. Dessa skapar ocksa
naturliga barridrer mellan fastigheterna. Detta har sedan kompletterats med bestimmelser om att minst
30 % och 40 % inom respektive fastighet ska vara genomslapplig.

Bebyggelse och gestaltning

For att den nya bebyggelsen ska smélta in med den omkringliggande bebyggelsen har bestimmelser
inforts géllande takutformning och nockhojd. Sadeltak utgors av majoriteten och en bestimmelse om
det infors i plankartan. Dérav regleras dven minsta takvinkel till 14 grader respektive 27 grader och
hogsta takvinkel till 45 grader. Beroende pa vilken del av omradet man befinner sig regleras hogsta
nockhdjd till 5,5 meter, 7,0 meter och 8,5 meter. Likasa regleras att endast en- och tvébostadshus &r
mojligt inom vissa delar av omradet for att bebyggelsen ska smélta in med den omkringliggande
bostadsmiljon. I mittersta delen av omradet tillats dven flerbostadshus.

Prickmark (marken far inte forses med byggnad) har en bredd pa 6,0 meter fran gata och 4,0 meter
fran grannfastigheter, alternativt finns en placeringsbestimmelse som reglerar minsta avstand 4,0
meter fran fastighetsgréins.

For de delar som ligger i ytterkanten av omradet regleras en minsta och storsta fastighetsstorlek.

Kulturmiljo
Karaktéristiskt for planomradet och dess ndrmiljo &r att det finns ett flertal stengérden.

De stengédrden som finns pé kvartersmark forldggs inom prickmark (marken fér inte férses med
byggnad) och utgor naturliga fastighetsgranser inom omradet. En bedomning gérs av kommunen att
dessa kommer skdtas och underhéllas béttre pa en privat fastighet 4n allmén plats dér vixtligheten
kommer ta 6ver och forstora stenmurarna. Genom att de utgdrs som naturliga fastighetsgranser och
dven forldggs inom prickmark dr ocksa risken liten att ndgon vill gora ingrepp i dessa i framtiden.

For de stengérden som ligger inom allmin platsmark har kommunen radighet 6ver och har ingen
avsikt att avldgsna dessa forutom dér ett gadngstrak &r ténkt att passera. Gatustrukturen inom omradet
kréver tva ingrepp 1 befintlig stenmur, vilket C4-hus har ansékt om dispens for och fétt godként fran
Lénsstyrelsen i Skdne. Ostra Gdinge kommun avser ocksa att ansoka om dispens for ingrepp i befintlig
stenmur for det gangstrdk som planeras genom omradet.

Arendeinformation

Aktuell detaljplan har uppréttats efter Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5), Boverkets
foreskrifter och allmdnna rdd om planbeskrivning (BFS 2020:8) och Boverkets allmdnna rdd om
redovisning av reglering i detaljplan (BFS 2020:6).
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Motiv till detaljplanens regleringar

Reglering av allman plats

Anvédndningsbestammelser

NATUR - Natur

Motiv: Bestimmelsen mdjliggor detaljplanens syfte. Bestimmelsen skapar ocksé grona lungor och
naturliga avstind mellan granntomterna. Bestimmelsen gynnar ocksé den naturliga
dagvattenhanteringen och mojliggdr att ett naturnira gangstrak kan etableras genom planomradet.

GATA - Gata

Motiv: Da omradet ska forsorja en storre méngd bostdder behdver en siker trafikmiljo upprittas. En
trafikutredning har gjorts och vignétet har anpassats efter denna. I utredningen har man ocksé valt en
vigstruktur som ska fungera sa optimalt som moéjligt for dagvattennétet.

Reglering av kvartersmark

Anvandningsbestammelser

B — Bostider
Motiv: Bestimmelsen mojliggdr detaljplanens syfte.

E — Transformatorstation
Motiv: Bestimmelsen mojliggdr detaljplanens syfte da en ny nétstation behévs for omradets
utveckling.

Egenskapsbestammelser

Marken fir inte forses med byggnadsverk

Motiv: Det gemensamma motivet &r att det inte &r 1dmpligt att bebygga marken, da den behover vara
byggnadsfri. Dels ur trafiksdkerhets- och brandskyddsperspektiv, dels for att bibehalla omradets 6ppna
karaktar.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan och 2 kap. 6 § 2 PBL — skydd mot uppkomst och spridning av brand och mot
trafikolyckor och andra olyckshdndelser.

d; — Minsta fastighetsstorlek ar 1 000 m2

Motiv: For den del av planomradet dir bestimmelsen finns anser kommunen att det dr mest lampligt
med storre bostadsfastigheter. Dels for att det ligger inom storre skuggiga delar och pé sé vis undvika
allt for skuggiga tomter, dels for att det finns en stor efterfrdgan pa storre villatomter i Broby.
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Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdamja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet och 2
kap. 6 § 1 PBL — héinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

d;— Storsta fastighetsstorlek éir 1 600 m2
Motiv: For att den nya bebyggelsen ska samspela med omgivande miljéer vill kommunen undvika allt
for stora fastigheter och byggnadskroppar inom planomradet.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet och 2
kap. 6 § 1 PBL — héinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

ds— Storsta fastighetsstorlek éir 1 200 m2
Motiv: For att den nya bebyggelsen ska samspela med omgivande miljéer vill kommunen undvika allt
for stora fastigheter och byggnadskroppar inom planomradet.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdamja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet och 2
kap. 6 § 1 PBL — héinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

ds — Minsta fastighetsstorlek ar 800 m2

Motiv: Denna del av planomradet, dir bestimmelsen finns, ligger precis i1 anslutning till
Bryggaregatan. For att bebyggelsen ska passa in med befintlig omgivning anser kommunen att det inte
ska bildas for smé fastigheter pa denna del av omrédet.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet och 2
kap. 6 § 1 PBL — héinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

h; — Hogsta nockhdjd ér 5,5 meter
Motiv: Bredvid infarten till omradet ligger nagra ldgre smahus. For att komplettera dessa 1 gaturummet
rekommenderas ldgre hojd pa de byggnader inom planomradet som ligger langs med Bryggaregatan.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdamja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

h, — Hogsta nockhdjd édr 7,0 meter
Motiv: Langre in i omradet tillats en hogre hojd pa bebyggelsen. Dock inte for hogt dd omgivande
kvarter har som hogst en vaning med inredd vind.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

h; — Hogsta nockhdjd édr 8,5 meter
Motiv: I mitten av omréadet tillats den hogsta hojden pa bebyggelsen. Denna del av omradet bedoms
vara mer tillatande géllande en hogre hojd utan att stéra den befintliga omgivningen.
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Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdamja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

p1 — Byggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgriins
Motiv: Inom det omrade dir minsta fastighetsstorlek regleras sitts denna bestimmelse dels ur
brandskyddsperspektiv, dels for att bibehalla omradets 6ppna karaktér.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan och 2 kap. 6 § 2 PBL — skydd mot uppkomst och spridning av brand.

01 - Minsta takvinkel 14 grader

Motiv: Bebyggelsekaraktiren av planomradets ndrmiljoé bestar majoritetsméssigt av sadeltak. I den
mittersta delen av planomréadet géller fortfarande sadeltak men det kan vara mer tillaitande med en
lagre takvinkel &n hur traditionella sadeltak utformas.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet, 2 kap. 6
§ 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

02 - Minsta takvinkel 27 grader

Motiv: Bebyggelsekaraktiren av planomradets ndrmiljo bestar majoritetsméssigt av sadeltak.
Traditionella sadeltak inom planomréadet &r darfor att foredra for att harmonisera med omgivningen
och darfor sétts en minsta takvinkel pa 27 grader.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

fi — Endast en- och tvibostadshus

Motiv: En blandad bebyggelse framjar ett boende for olika samhéllsgrupper. Hansyn har ocksa tagits
till omgivande bebyggelse for att komplettera stadsbilden, varav endast en- och tvabostadshus tillats
for dessa delar av planomradet.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 2 PBL — frdmja en frdn social synpunkt god livsmiljo som dr tillgdnglig och
anvdndbar for alla samhdllsgrupper, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet, 2 kap. 6 § 1 PBL — héinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

b1 — Minst 40 % av fastighetsarean ska vara genomslipplig

Motiv: Bestimmelsen regleras for de fastigheter dir krav pa fastighetsstorlek stélls. Detta pa grund av
att de troligtvis kommer ha storre tomter &n 6vriga och har darfor storre yta att bygga pa.
Bestdmmelsen regleras for att frimja en naturlig dagvattenhantering samt att uppmuntra till mer
gronska i omradet genom att undvika allt for mycket hardgjord mark.

Lagstod: 2 kap. 3 § 3 PBL — frimja en langsiktigt god hushdllning med vatten, 2 kap. 6 § 1 PBL —
hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.
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b2 — Minst 30 % av fastighetsarean ska vara genomslipplig

Motiv: Bestimmelsen regleras for de fastigheter som inte har ndgon reglering géllande
fastighetsstorlek. Bestdmmelsen regleras for att frimja en naturlig dagvattenhantering samt att
uppmuntra till mer gronska i omradet genom att undvika allt for mycket hardgjord mark.

Lagstod: 2 kap. 3 § 3 PBL — frimja en langsiktigt god hushdllning med vatten, 2 kap. 6 § 1 PBL —
hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

bs — Marken ska vara genomslipplig
Motiv: Bestimmelsen regleras for att frdmja en naturlig dagvattenhantering samt att uppmuntra till
mer gronska i omradet genom att undvika allt for mycket hardgjord mark.

Lagstod: 2 kap. 3 § 3 PBL — frimja en langsiktigt god hushdllning med vatten, 2 kap. 6 § 1 PBL —
hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

e;— Storsta byggnadsarea dr 300m2 per huvudbyggnad

Motiv: Bestimmelsen sitts for att undvika en allt for hard exploatering inom planomradet.
Bestdmmelsen ér lite mer tillatande &4n Gvriga delar av omréadet och sétts i den mittersta delen av
planomradet dir en annan typ av bebyggelse dr mer acceptabel.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frimja en dndamalsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 2 PBL — frdmja en frdn social synpunkt god livsmiljo som dr tillgdnglig och
anvdndbar for alla samhdllsgrupper, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestdandet, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

e;— Storsta byggnadsarea dr 200 m2 per fastighet
Motiv: Bestimmelsen sitts for att undvika en allt for hard exploatering inom planomradet. En mindre
skala sitts for dessa delar av omradet for att harmonisera med omgivningen.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamalsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet och 2
kap. 6 § 1 PBL — héinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

e3— Storsta byggnadsarea dr 300m2 per fastighet
Motiv: Bestimmelsen sitts for att undvika en allt for hard exploatering inom planomradet. En nagot
storre skala sétts for dessa delar av omradet for att harmonisera med omgivningen.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frimja en dndamalsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet och 2
kap. 6 § 1 PBL — héinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

e4— Storsta byggnadsarea dr 30 % av fastighetsarean inom anvindningsomradet

Motiv: Bestimmelsen sitts for att undvika en allt for hard exploatering inom planomradet. Denna sétts
for de delar dér endast en- och tvabostadshus ar tillatet.

10
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Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdamja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet, 2 kap. 6
§ 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

es— Storsta byggnadsarea ér 30 % av fastighetsarean inom anviindningsomréidet for en- och
tvibostadshus och 40 % for flerbostadshus

Motiv: Bestimmelsen sitts for att undvika en allt for hard exploatering inom planomradet.
Bestdmmelsen 4r lite mer tillatande 4n Gvriga delar av omréadet och sétts i den mittersta delen av
planomradet dir en annan typ av bebyggelse dr mer acceptabel.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 3 § 2 PBL — frdmja en frdn social synpunkt god livsmiljo som dr tillgdnglig och
anvdndbar for alla samhdllsgrupper, 2 kap. 3 § 5 PBL — frdmja bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet, 2 kap. 6 § 1 PBL — héinsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

Egenskapsbestdammelser for all kvartersmark

Storsta takvinkel 45 grader

Motiv: Bebyggelsekaraktiren av planomradets ndrmiljo bestar majoritetsméssigt av sadeltak.
Traditionella sadeltak inom planomréadet &r darfor att foredra for att harmonisera med omgivningen
och darfor sitts en storsta takvinkel pa 45 grader.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdamja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

Byggnad ska utforas med sadeltak
Motiv: Bebyggelsekaraktiren av planomradets ndrmiljo bestar majoritetsméssigt av sadeltak.
Traditionella sadeltak inom planomréadet &r dérfor att féredra for att harmonisera med omgivningen.

Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL — frdmja en dndamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, 2 kap. 6 § 1 PBL — hdnsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god
helhetsverkan.

Marklov kriivs dven for markatgirder som kan forsimra markens genomslipplighet
Motiv: Bestimmelsen kompletterar bestimmelserna b1, b2 och b3 for att sdkerstélla att dessa foljs.

Lagstod: 2 kap. 3 § 3 PBL — frimja en langsiktigt god hushdllning med vatten, 2 kap. 6 § 1 PBL —
hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.

Planeringsforutsattningar och konsekvenser

Kommunala

Detaljplan

For fastigheten Broby 5:117 finns det tvé géllande stadsplaner. En for sodra delen som fastslogs den 7
maj 1975 med bendmningen Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for Kv. Johannesberg
m.fl. (aktnummer 11-BRO-303/75) och en for norra delen som fastslogs den 20 januari 1978 med

11



oo oo o Antagen av Kommunstyrelsen xxxx-xx-xx § xx
OStra GOInge Laga kraft xxxx-xx-xx

% kommun Diarienummer KS 2022/00826

bendmningen Férslag till dndring av stadsplanen for del av Kv Utsikten m.m. (aktnummer 11-BRO-
312/78).

For fastigheten tillater de bada stadsplanerna friliggande bostdder med hogst en bostadslédgenhet.
Komplementbyggnad far inte inredas som bostad. Byggnaderna far vara hdgst en véning med en
byggnadshojd pa 4,4 meter for huvudbyggnad och 2,5 meter for komplementbyggnad. Hogst en
femtedel av tomten far bebyggas och endast en huvudbyggnad och en komplementbyggnad fér
uppforas.

Planerna mojliggor ocksa for lokalgator, varav tva stycken fortsétter till intilliggande fastighet i soder,
Broby 60:1, och avslutas dér som &tervindsgator.

For de bada fastigheterna finns ocksé nadgon enstaka naturremsa med.

Bild 3. Ovanstaende karta dr ett utdrag ur gdllande stadsplan fran 1975 “Forslag till &ndring och utvidgning av stadsplanen for Kv.

Johannesberg m.fl. "De rodstreckade linjerna illustrerar vart planomradet ligger for aktuellt planférslag. Den yta som &r transparent
med blaa linjer illustrerar den yta dér stadsplanen, "Forslag till &ndring av stadsplanen for del av Kv Utsikten m.m.", frdn 1978
géller. Vilken syns pa den nedanstaende kartan.
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Bild 4. Ovanstdende karta &r ett utdrag ur géllande stadsplan fran 1978 ""Fdrsilag till dndring av stadsplanen for del av Kv Utsikten
m.m.". De rodstreckade linjerna illustrerar vart planomradet ligger for aktuellt planférslag.

Tomtindelningsplan

Pa fastigheten Broby 60:1 (tidigare Broby 5:126) finns en tomtindelningsplan fran 1987 (aktnummer
1121-P87/0129). Den del som berdr Broby 60:1 foreslés upphévas i samband med att den nya
detaljplanen far laga kraft. Den del av tomtindelningen som berér Johannesberg 1 kvarstar.

Planbesked

Den 1 september 2021 inkom C4-Hus AB med en begiran om planbesked for fastigheten Broby
5:117. I begéran 6nskar C4-Hus AB fortita omradet genom att mojliggdra for friliggande hus samt
par- och radhus i 1-2 vaningar. D4 gillande detaljplan tillater en byggratt pa 20 % for friliggande hus
med en bostad per huvudbyggnad é&r inte detta mojligt.

Kommunstyrelsen tog beslut den 8 december 2021 § 133 att ge ett positivt planbesked samt att ge
kommundirektéren 1 uppdrag att uppritta ett forslag till Andring av detaljplan for fastigheten Broby
5:117 i Broby.

Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan (antagen 19 december 2019) pétalas vikten av att bygga ut befintliga
detaljplaner samt fortéta i byarna ldngs Vig 19-straket (Hanaskog, Knislinge och Broby).

13



oo oo o Antagen av Kommunstyrelsen xxxx-xx-xx § xx
OStra GOInge Laga kraft xxxx-xx-xx

% kommun Diarienummer KS 2022/00826

Genom att utnyttja ett redan planlagt omrade for bostéder véljer kommunen att utnyttja markresurserna
effektivt dér ett tidigare stdllningstagande har tagits att omrédet kan byggas ut for just bostéder, i
stéllet for att vilja ett helt nytt omrade. Vilket med stor sannolikhet skulle innebéra intrang pé ett
storre omrade for jord- eller skogsbruksmark. Planomradet ligger centralt och uppmuntrar pa sa vis till
ett levande centrum och att kunna transportera sig hallbart.

For aktuellt detaljplaneomrade &r detta dven utpekat som bostadsomrade i 6versiktsplanen.
Planforslaget bedoms folja dversiktsplanens intentioner.
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Bild 5. Bilden visar ett utdrag fran géllande 6versiktsplan fér Ostra Goinge kommun. En schematisk réd markering visar vart
planomradet ligger.

LIS-plan

Planomrédet berdrs inte av Ostra Goéinge kommuns LIS-plan.

Bostadsforsorjningsprogram

Den 21 juni 2017 antog kommunfullméktige kommunens bostadsforsorjningsprogram
(Bostadsforsérjningsprogram 2017-2025 — Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Ostra Géinge
kommun).

I bostadsforsorjningsprogrammet talar kommunen om boendet som en viktig attraktionsfaktor for
tillvéxt och utveckling. Det ndimns ocksé om de senaste arens utveckling med kraftigt 6kande
invénarantal och bostadsbrist i princip hela kommunen.

I bostadsforsorjningsprogrammet konstaterar kommunen att det dr framfor allt i byarna utmed vag 19,

Hanaskog, Knislinge och Broby, som det rader pataglig bostadsbrist. Den 6kade efterfragan och
bristen pa bostéder géller savil villor som flerbostadshus, bade hyresritter och bostadsrétter.
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Kommunen pépekar vikten av variation av bostadsutbud i kommunen d& majoriteten utgérs av dldre
villor. De fa hyresrétter som finns forvaltas till storsta del av det kommunala bostadsbolaget,
Goingehem. Kommunen ser en dkad variation som positiv da det skapar fler valmojligheter for
invanarna. I bostadsforsorjningsprogrammet stér det bland annat: “En strategisk nyproduktion inriktad
mot fler uppldtelseformer och éverhuvudtaget fler valmaojligheter for bostadssokande skulle sannolikt
stimulera till sd kallade “flyttkedjor” och ett bdttre utnyttiande av bostadsbestdndet [...] Ur
kommunens perspektiv dr det ur ett strategiskt tillvixtperspektiv vilkommet med fler uppldtelseformer
pd bostadsmarknaden. Det dr en viktig attraktionsfaktor att de bostadssékande har mojlighet att viiga
olika viktiga faktorer mot varandra som boendekostnad, bostadens serviceinnehdll, och mojligheter
till eller krav pad eget underhdll och ansvar for fastighetsforvaltning.” 1
bostadsforsorjningsprogrammet papekas det dven vikten av variation av bostiader nir det giller
tillgédnglighet, hustyp och lage.

Kommunen nédmner att det finns ett 6kat intresse av att bygga enskilda smahus/villor. De tomma
tomter som finns insprangda hér och dér i befintlig villabebyggelse fran 70-talet &r emellertid inte
attraktiva. Daremot finns stort intresse for nya tomter i mer sammanhéngande utbyggnadsomraden.

Det pétalas att en god plan- och markberedskap dr nodvéndig for att kunna bygga bostider i en
omfattning som motsvarar ett framtida behov och for att kunna styra byggandet sa att det stimmer
med en 6nskad utveckling enligt till exempel oversiktsplanen. For att klara detta anser kommunen det
viktigt med en aktuell befolkningsprognos. Kommunen podngterar ocksa att det dr viktigt att vara
medveten om att situationen pa bostadsmarknaden paverkas av flera olika faktorer i omvérlden som é&r
mer eller mindre paverkbara for en enskild kommun. Men det finns andra omraden inom vilka
kommunen kan vidta atgérder for att skapa bra langsiktiga forutsittningar pa bostadsmarknaden. Ett
sadant omrdde &r kommunens attraktivitet i vid bemaérkelse. Viktiga faktorer ar hog tillgdnglighet
genom goda kommunikationer, trevliga boendemiljoer och en bra kommunal service.

For att uppna malet med bostadsforsorjningsprogrammet har politiken arbetat fram forslag till
riktlinjer inom fem omréden som anses sérskilt viktiga: Hdllbarhet, Rorlighet, Langsiktighet,
Attraktivitet och Mangfald.

Mal- och resultatplanen 2023—-2025

I bostadsforsorjningsprogrammet nimner man kopplingen till mal- och resultatplanen f6r 2016-2019
dédr man skriver att det totalt ska byggas 150 bostdder fram till ar 2019. D4 denna &r utdaterad har
plan- och exploateringsenheten valt att dven titta pd kommunens senaste mél och resultatplan for
2023-2025. I denna berdr man olika prioriterade omraden: En bra start i livet, Vigen till arbete, Det
goda dldrandet och Attraktiva byar. Dessa kombineras med Hdllbara Ostra Géinge. 1 Det goda
dldrandet, Attraktiva byar och Hallbara Ostra Géinge omnimns sidant som planforslaget berdr. Det
ndmns bland annat att fler bra bostdder med hog tillgénglighet och i olika upplatelseformer och typer
behover byggas. Ett varierat utbud gynnar en fortsatt positiv befolkningsutveckling och en balanserad
inflyttning. Dessutom skapar det forutsittningar for omflyttning och positiva flyttkedjor. Ambitionen
ar ocksa att byarna ska formedla trygghet, nérhet och omtanke. Nagot annat som ocksd nimns &r att
arbetet med att stirka den miljomassiga hallbarheten ska drivas vidare. Vi ska vérna om var natur med
sin biologiska méngfald och forvalta vara grona, skdna omgivningar.

Dessa ambitioner kan nas genom planforslaget da forslaget ska mojliggora for en variation av bostider

som har anpassats efter omgivning och befintlig miljo samt skapa en attraktiv plats som inte anvénds
idag. Planforslaget dndrar ocksd markanviandningen bostéder till natur i ett storre vanskott omrade.
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Ambitionen fran kommunen &r att forvandla detta omrade till ett trevligt rekreationsomrade i
anslutning till det befintliga rekreationsomrédet Ekbacken.

Planférslagets éverensstiimmelse med bostadsférsorjningsprogrammet

Planforslaget stimmer vl 6verens med bostadsforsorjningsprogrammet. Bostéder &r en viktig
attraktionsfaktor for tillvaxt och utveckling. Planforslaget mojliggdr for en variation av olika
boendeformer i Broby som ingér i Vig 19-straket. Planomradet ligger i ett attraktivt ldge néra centrum
med blandat serviceutbud, rekreation och kollektivtrafik. Omradet kommer inga i ett sammanhéngande
bostadsomrade som utgdr ett komplement till omgivande bostadsbebyggelse. Planforslaget foljer
oversiktsplanens visioner vilket ocksé var en 6nskan i bostadsforsorjningsprogrammet.

Kommunens strategier

Inom ramen fo6r kommunens styr- och ledningsmodell finns foljande strategier framtagna; Det livsvikta
vattnet, Den goda mdltiden, Det goda dldrandet, En bra start i livet, Oppen dorr for néringslivet,
Trafikstrategi och Viigen till arbete.

For planen berors foljande strategier:

Det livsviktiga vattnet (faststdlld av kommunstyrelsen 7 oktober 2015)

Planforslaget foljer strategin pa sa vis att det kommer goras en dagvatten- och skyfallsutredning i
samband med planarbetet, vilket skapar battre forutsittningar for vattenmiljon och dess paverkan pa
omgivningen. Det kommer ocksé goéras en miljoteknisk markundersokning for ta reda pé om det finns,
och pé sé vis ta bort, eventuella féroreningar i mark som kan spridas med vattnet.

Det goda dldrandet (faststdlld av kommunstyrelsen 7 juni 2017)

I strategin star det bland annat att "Aldres frivilliga insatser ska stimuleras for att bidra till goda
mentala och sociala livsvillkor. Den fysiska utformningen av samhdillet ska leda till ett tryggt och
tillgdngligt samhdlle med tillgang till kreativa motesplatser och alternativa boendeformer, anpassade
till dldres behov och krav." Planforslaget f6ljer denna strategi pa sa vis att det mojliggors for olika
upplatelseformer och hustyper med nérhet till centrum, kommunikation och rekreation.

En bra start i livet (faststdlld av kommunstyrelsen 3 juni 2015)

I strategin star det bland annat att "A/lt beslutsfattande som paverkar barn och ungdomars situation
ska ha ett tydligt barnperspektiv. Samhdllsplaneringen ska ta héinsyn till barn och ungas trygghet och
sdkerhet". Under rubriken Konsekvenser, Sociala Konsekvenser, Barnperspektiv i denna
planbeskrivning gar planforslaget mer in pa barnperspektivet.

Riksintressen

Planomrédet berdrs inte av nagot riksintresse.

Hushallningsbestaimmelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Aktuellt planomréde utgdrs av gammal betesmark. Dock gjordes ett stillningstagande i den gamla
stadsplanen for Broby municipalsamhille fran 1942 att omréadet skulle utnyttjas for bostidder. Detta har
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sedan fortsatt gilla och planen dndrades 1975 (nu géllande detaljplan) med en fortsatt markanvéndning
for bostéder.

I kommunens dversiktsplan (2019) finns dven omradet utpekat som ett bostadsomrade. Aven i den
gamla fordjupade Gversiktsplanen for Broby (2017) samt den forra kommundvergripande
oversiktsplanen (2012) var omradet utpekat som bostadsomrade. Kommunen har dérfor sedan langt
tillbaka tagit ett stallningstagande att detta omrade &r 1dmpligt for bostadsmark.

Omradet ligger insprangt bland villabebyggelse och ér inte jittestort ur en jordbrukssynpunkt.
Eftersom det inte heller ligger ssmmanhéngande med annan jordbruksmark blir omrédet svért att
utnyttja. Dess placering och yta gor darfor att omradet inte anses vara lampligt for jordbruk och det ar
battre att utnyttja den jordbruksmark som finns med stérre sammanhéngande omraden och med ett mer
perifert 1dge av samhéllet. I jamforelse med 6vrig jordbruksmark i Broby med omnejd ar aktuellt
omrade vildigt litet till ytan.

I Broby finns det viss planlagd mark som &r obebyggd for bostidder. Dock med samma forutséttningar
som aktuellt omrade, att det endast &r en viss typ av bostadsbebyggelse som ar mdjlig och att marken
tidigare har varit jordbruksmark. Eftersom det finns en efterfrdgan pé variationen av bostdder och
omradet ligger vid ett attraktivt omradde med nérhet till centrum beddms det vara ett vasentligt
sambhéllsintresse.

I sddra delen av planforslaget foreslas ett storre omrade till natur, vilken idag ar planlagd for bostider.
Omradet ligger naturligt i anslutning till befintligt rekreationsomrédde Ekbacken. Kommunen har till
foljd av detta en ambition att utoka Ekbacken med det foreslagna naturomradet. Genom detta kommer
planforslaget sikerstilla viktiga rekreationsintressen som i sin tur bedoms vara vésentligt
sambhéllsintresse.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft syftar till att skydda méanniskors hélsa och miljon. Géllande
miljokvalitetsnormer enligt svensk forfattningssamling avser halterna i utomhusluften av kviveoxid,
svaveldioxid, bly, kolmonoxid, partiklar, benzen och ozon. Miljokvalitetsnormerna dverstigs inte i
Ostra Géinge kommun. Planforslaget mdjliggor inte for ndgot anvindningsslag som bidrar till
forsdmrad luftkvalitet och inte heller till ndgon ndmnviérd trafikkning.

Vatten

Det finns flera typer av miljokvalitetsnormer (MKN) som ror vatten; MKN enligt
vattenforvaltningsforordningen, MKN for fisk- och musselvatten samt MKN f6r havsmiljo.

Ostra Goinge kommun berdrs frimst av MKN enligt vattenforvaltningsforordningen. Denna delar in
yt- och grundvatten i enheter som bendmns vattenforekomster. For ytvattenforekomster finns
miljokvalitetsnormer for ekologisk och kemisk status. For grundvattenforekomster finns det
miljokvalitetsnormer for kemisk och kvantitativ status. Miljokvalitetsnormerna syftar till att tillstandet
1 véra vatten inte ska forsdmras och att alla vatten ska uppna en bestimd miljokvalitet.
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Nuldge
Ytvatten

Ytlig recipient for omrédet dr Helge A och dven lokalt dagvattenledningsnit ansluter till &n. An rinner
séderut och har sitt utlopp i Ostersjon i Handbukten. Den ekologiska statusen i Helge 4 varierar fran
god till otillfredsstdllande beroende pa delstracka. I hojd med planomradet bedoms statusen som
mattlig och det samma géller Hanobukten som ar slutrecipient. Kemisk status bedoms som ej god for
bada recipienterna.

Ekologisk status i Helge a paverkas frdmst av att an har blivit utrdtad och rensad och att det finns
vandringshinder i &n som ger negativ paverkan pa &ns biologi. Statusbeddmning for niringsdmnen i
vattendraget &r hog vilket innebér lag paverkan av nédringsémnen fran omkringliggande
avrinningsomraden. Enligt generell bedomning 6verskrids halterna av bromerad difenyleter (PBDE)
samt kvicksilver och kvicksilverfororeningar i samtliga Sveriges vattenforekomster. Detta beror till
storsta del pa atmosfarisk deposition vilket inte kan paverkas av dtgirder inom nationsgrénserna.
Amnena omfattas dirfor av undantag. Ekologisk status i Handbukten har klassats som mattlig pa
grund av péverkan frén niringsdmnen och da frimst hoga halter av fosfor.

Kemisk status i bade Helge & och Handbukten uppnar ej god status pa grund av forhdjda halter av
kvicksilver och bromerade difenyletrar (PDBE) vilket géller for samtliga Sveriges vattenforekomster.
Detta beror till storsta del av atmosfarisk deposition och dessa &mnen omfattas darfor av undantag da
det inte anses tekniskt och ekonomiskt genomforbart att minska halterna ner till satta gransviarden
endast genom nationella dtgérder. I Hanobukten 6verskrider dven halterna av Tributyltennforeningar
(TBT) grénsvirdet for god status. Detta bedoms framst bero pa att omradet trafikeras av manga
fritidsbatar dér TBT tidigare anvénts i bottenfarger (Tyréns AB, 2023-06-01, Dagvattenutredning
Broby 5:117).

Grundvatten
Planomradet ligger inom grundvattenférekomsten SE623827-139292. Samtliga parametrar for kemisk
och kvantitativ status har klassats som god status enligt VISS.

Konsekvens

I samband med planerad bebyggelse kommer foéroreningsbelastningen 6ka fran omradet jaimfort med
nuvarande belastning frén naturmarken. Framst 4r det nya lokalgator som kommer bidra till 6kad
fororeningsbelastning men dven parkeringsplatser inom kvartersmark och olika typer av
byggnadsmaterial.

Genom att 1 forsta hand minska uppkomsten av fororeningar kan man komma langt i arbetet med att
minska belastning frén omradet. Det kan handla om att minska méngden gédning som anvénds i
planteringar och att undvika byggnadsmaterial och farger som riskerar att sléppa fororeningar

med regnvattnet, exempelvis zink och koppar.

Genom att avleda vatten till gronytor skapas mdjlighet for rening genom véxtupptag, fastliggning i
jordmaterialet samt nedbrytning. Inom omradet bedoms genomsléppligheten vara medelbra och inga
hoga grundvattennivéer har pavisats vilket indikerar att vid sma till méttliga regn kommer stora delar
av dagvattnet kunna infiltreras och nar pé sa sétt aldrig den ytliga recipienten. I stéllet sprids
dagvattnet till grundvattenforekomsten.

18



oo oo o Antagen av Kommunstyrelsen xxxx-xx-xx § xx
OStra GOInge Laga kraft xxxx-xx-xx

% kommun Diarienummer KS 2022/00826

Utifrén planerad markanviandning bedéms fororeningsbelastningen vara relativt lag och risken att
fororeningar sprids till grundvatten i en sddan méngd att det pdverkar den kemiska statusen beddms
som mycket liten. I samband med den 6kade hardgéringsgraden minskar andelen genomslapplig yta
vilket riskerar att padverka grundvattenforekomstens kvantitativa status negativt. Ur den aspekten 4r det
i stillet fordelaktigt att behalla en s hog infiltration som mojligt inom planomrédet. Detta gors genom
exempelvis infiltrationsstrak, svackdike och dversvdmningsytor.

Utifrén den relativt 1aga fororeningsbelastningen fran planerad bebyggelse samt reningseffekten i de
foreslagna dagvattendtgidrderna bedoms god dagvattenrening kunna uppnés inom omradet.
Mgjligheterna att na satta MKN i recipienten beddms dédrmed inte forsdmras pa grund av planerad
bebyggelse (Tyréns AB, 2023-06-01, Dagvattenutredning Broby 5:117).

Buller
Aktuellt planomréade berdrs inte av miljokvalitetsnormerna for buller.

Mellankommunala intressen
Planforslaget berdr inga mellankommunala intressen.

Miljo
Natur

Nuldge
Den del av planforslaget som foreslar bostdder omfattar ett storre omrdde med en del insprangda
vaxtligheter och édldre betesmark. Den sodra delen av planforslaget omfattas av sly och skog.

Konsekvens

En kommunekolog har gjort féltbesdk den 18 maj och den 14 juni 2022 for att gora en vérdering dver
naturmiljon i omradet. Detta har ssmmanfattats i ett dokument, Naturvdirdesinventering, Agne
Andersson, 2022-06-17. Naturvéirdesinventeringen har endast belyst fastigheten Broby 5:117 da det ar
denna som ér tinkt for exploatering.

I inventeringen papekas det att sddra &dngen har storre naturvdrden dn den norra. Men inget som
hindrar en exploatering. I stillet pdpekas vikten av stengirdsgérden. Om denna rensas fran sly och

glesas ut sé att solen kan virma stenarna sa kommer omrédet att 6ka i naturvirde.

Omradet utgdr en for trakten vanlig naturmiljo. Artlistan frén de bada faltbesoken innehéller nagra av
de dominerande arterna.

Ett stillningstagande gors i Naturvirdesinventeringen att omradet kan bebyggas om hénsyn tas till
stenmuren och dess vérden.

For den del som inte exploateras kommer den att planlédggas som naturmark och avsikten ér att
omrédet ska gallras sa att trdden kan véxa och skapa ett tillgéngligt rekreationsomrade.
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Dagvatten

Nuldge

Fastigheten Broby 5:117 utgdrs av gammal betesmark och lutar mot norddst. Hojden varierar mellan
cirka + 57 meter 6ver havet i norddstra delen till + 70 meter 6ver havet i sydvéstra delen dir det
befinner sig en mindre hojdrygg.

Storre delen av fastigheten bestar av ett avrinningsomrade. Detta avrinningsomrade rinner mot det
norddstra horet innan det fortsétter Osterut. En liten del av den syddstra delen av planomradet rinner
dock soderut och till Helge & en bit ldngre nedstroms 4n vad resten av fastigheten gor.

Bild 6. Bild fran dagvattenutredningen som redovisar avrinningsvagar med fokus pa Broby 5:117.

Inom planomradet ligger fastigheten Broby 60:1 bade i den sddra delen och i den norddstra delen.
Eftersom ingen ny bebyggelse planeras inom denna fastighet har den inte varit med i dagvatten- och
skyfallsutredningen och dérfor presenteras fastigheterna inom planomréadet var for sig.

Den sodra delen av Broby 60:1 utgors av ett skogsomrade och lutar mot sydost. Hojden varierar
mellan +61 meter i sydostra delen till + 69 meter 6ver havet 1 nordvéstra delen.

Den norra delen av Broby 60:1 utgdrs av mindre sly och har en mindre lutning mot nordodst. Hojden
varierar mellan +56 meter i nordostra delen till +58 meter i sydvéstra delen.

Sammanfattningsvis finns det inte nagra storre lagpunkter eller nimnvérda dversvidmningsrisker inom
sjdlva planomradet da topografin gor det mojligt for vattnet att rinna undan fran planomrédet.

Utifran utférda markundersokningar bedoms omradet ha medelhdg genomslapplighet och inga
indikationer om fororenad jord finns. Befintliga ledningar har dock begransad kapacitet att ta emot ett
okat flode fran planomradet.

I dagslédget ingér inte planomradet i verksamhetsomréadet for VA och det finns inte nagra

dagvattenledningar inom planomradet. Men det finns kommunala dagvattenledningar i nérliggande
gator. [ samrad med SBVT foreslas en anslutningspunkt till dagvattennitet i norddstra delen av
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planomrédet till ledningen i Tydingevégen. Vattengang i ndrmsta brunn ligger pa +53,0, vilket &r cirka
4 meter under ldgsta markniva inom planomradet. Avledning genom sjdlvfall bedoms dérfor inte vara
nagra problem.

Konsekvens

I dagvattenutredningen péapekas det att &ven om det inte finns nagra storre lagpunkter eller nimnvérda
oversvamningsrisker inom sjilva planomradet bor hansyn énda tas till eventuella skyfall d& de kan
generera stora floden. Skyfallsstraken bor dérfor undvikas att blockeras genom ny exploatering da
detta annars kan leda till uppddmning och éversvimning.

Med planerad bebyggelse 0kar avrinningen avsevart vilket innebér att det kommer krdvas fordrojning
inom planomradet for att inte 6ka belastningen pé befintligt ledningsnét.

Utredningen foreslar att omrédets hojdséattning bor i sé stor utstrackning som mojligt utformas for att
kunna leda dagvatten ytligt till den foreslagna anslutningspunkten for dagvatten som ligger strax norr
om planomradet.

I utredningen konstaterar Tyréns att inom omradet krévs det ett antal utspridda fordréjningsytor pa
totalt cirka 400 m3 som sedan kompletteras med svackdiken lings med lokalgatorna och ett
sammanhéngande dikesstrék fran sydvist till nordost, likt den naturliga avrinningen som finns i
dagsldget. I nedanstdende bild foreslér Tyréns tvé fordrdjningsytor pa naturmarken i norr samt
placering av dikesstrdk genom omradet.

Tydingavagen
= Dike 4 Yta2
Yytal Lingd: 30 m | Area: 150 m?
Area: 140 m* Bredd:3m Djup: 0,4 m
Djup: 0,4 m Djup:0,3m Volym: 60 m*
Volym: 56 m* Volym: 16 m?

i v
UTSIK \Luf /<
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/ Langd: 20 m
Bredd: 3m
Djup: 0,3 m
Volym: 10 m#
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Bild 7. Skissforslag fran Tyréns dagvattenutredning dér utrakningar syns for respektive yta avseende dagvattenhantering.

I Tyréns forslag beréknas dikesdelarna kunna hélla cirka 84 m3 sammanlagt ifall de utformas sa att
vatten kan bli stdende i1 dikena innan det rinner vidare. Ldngden pa dikessektionerna varierar, men
djupet har antagits vara 0,3 meter och bredden ligger kring cirka 3 meter inklusive slinter 1:4.

For de foreslagna dversvdmningsytorna i norr berdknas dessa rymma cirka 116 m3 sammanlagt.
Utrdkningen dr baserad pé att 6versvamningsytorna dr 0,4 meter djupa.
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Den sammanlagda fordrdjningsvolymen som dessa atgérder uppnar ar enligt Tyréns cirka 202 m3,
vilket skulle ticka behovet av fordrojningsvolym for dagvatten vid dimensionerande 10-arsregn som
ar 196 m3.

For att inte forvarra flodet ut fran fastigheten vid ett skyfall krdvs dven en fordrjningsvolym pa cirka
400 m3 inom planomrédet. Cirka 200 m3 ryms i foreslagna dagvattenatgérder enligt ovan, vilket
innebdr att ytterligare 200 m3 behdver fordrdjas inom andra ytor.

I nedanstéende bild foreslar Tyréns en gemensam parkyta pé cirka 700 m2 (exklusive slénter) i mitten
av fastigheten Broby 5:117. Denna kan 6versvdmmas tillfalligt for att hantera skyfallsfordrojningen.
Detta blir en nedsénkt yta och i Tyréns forslag har de raknat pa 0,3 meter djup, men bade yta och hojd
kan variera s& lange volymen &r den samma inom omradet. Volymen enligt nedanstaende skiss &r 200
m3.

Med planerat rinnstrék genom planomradet behélls i stort sett befintlig flodesvdg men den leds ut till
Storgatan i stéllet for att rinna in mellan befintlig bebyggelse norddst om omradet. Flodet f6ljer sedan
Storgatan i samma riktning som befintlig flodesvég. Planerad bebyggelse kan dirmed minska riskerna
vid skyfall for befintlig bebyggelse norr och norddst om planomrédet.

En mindre del av bebyggelsen strax véster om planomradet avrinner idag dsterut Gver planomradet,

markerat med rott i nedanstaende skiss. Det ér viktigt att denna avrinningsvég behalls vid hojdséttning
av planerad bebyggelse inom omrédet for att inte 6ka dversvimningsrisken.

7g_umoevaqen

T 4

# \ MACKEN

Oversviimningsyta
Area: 700 m?

Djup: 03 m
Volym: ca 200 m?

Bild 8. Skissforslag fran Tyréns dagvattenutredning. | denna syns ungeférlig utbredning pa féreslagen 6versvamningsyta for
fordrojning av skyfall. Svarta pilar visar dikessektioner och flodesriktning, medan bla areor visar férdrojningsytor. Orange area visar
oversvamningsyta for skyfallsférdrojning. Rod markering visar befintlig bebyggelse som maste kunna avledas 6ver planomradet vid
skyfall.

Tyréns konstaterar i sin utredning att med foreslagna atgarder bedoms det mojligt att fordroja
dagvatten vid ett 10-arsregn till ett fldde motsvarande avrinningen i dagslédget vilket &r vad som
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beddmts kunna anslutas till kommunalt ledningsnit. Med foreslagna atgérder bedoms dagvatten dven
kunna renas till en sddan nivé att mojligheterna for att na satta MKN i recipienten inte forsdmras.

Inga instingda omrédet har identifierats inom planomrédet och med foreslaget rinnstrak fran sydvést
till nordost bedéms befintlig flodesvig vid skyfall kunna behallas. Oversviimningsrisker for befintlig
bebyggelse bedoms inte heller 6ka pa grund av planerad bebyggelse.

De étgérder som foreslagits utgar fran ytlig fordrojning av dagvatten och tar i princip upp all allmén
platsmark inom planomradet. Om det i vidare arbete skulle uppsté konflikt med dvriga intressen for
dessa ytor bedoms det finnas mojlighet att komplettera foreslagna fordrojningsatgérder med
underjordiska magasin for att minska ytbehovet. Dock behover skyfall fortsatt kunna fordrojas ytligt
men mojligheterna att kombinera dessa fordréjningsvolymer med andra funktioner som lekplatser,
parkeringar med mera &r storre dn for dagvattenfordrjning da fordréjningsvolymen anviands mer
sdllan.

Aktuellt planforslag har anpassats i stora drag s att de dtgirder som Tyréns foreslér i sin utredning &r
mojliga att genomfora. I nedanstadende bild syns en utrdkning for de ytor som i planfrslaget har
planlagts som ytor for naturmark och ytor pa kvartersmark diar marken ska vara genomslapplig.
Naturytorna i norra delen har inte markerats da de foljer Tyréns forslag exakt. Utdver dessa ytor har
ocksa hogsta exploateringsgrad reglerats i planforslaget, samt hur mycket kvartersmark for respektive
omrade som ska vara genomsldpplig. En bestimmelse om att marklov kravs for atgérder som kan
forsdmra markens genomslapplighet har ocksa lagts till.
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Bild 9. Foreslagen plankarta tillsammans med utrdkningar pa de olika ytor som kan hantera dagvatten och skyfall enligt
planforslaget.
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For omréadet i mitten har endast ytan med den rdda pilen riknats ut. Egentligen ror det sig om totalt
318 m3 vid 0,3 meters djup och 424 m3 vid 0,4 meters djup. Men eftersom ett stengidrde 16per genom
omradet kan det bli svart att sinka marken hér. Likasa har den ytan i vistra delen av omradet plockats
bort i utrdkningen dir stengérdet 16per 1 mitten. Annars ror det som om totalt 147 m3 vid 0,3 meters
djup.

For den lilla gronremsan i sydost planeras ett gangstrak i framtiden. Ytan dr 5 meter bred och hur den
kommer utformas &r énnu inte bestdmt men i utrdkningen har plan och exploatering utgétt fran att
gangstraket skulle kunna hardgdras och bli 3 meter brett.

Med dessa utgangspunkter och att varje fordrojningsyta enligt ovanstaende bild gors 0,3 meter djup
hamnar den totala férdréjningsytan pa 420 m3. Tillsammans med fordrojningsytorna i norr blir detta
totalt 536 m3. D4 &r inte dvriga svackdiken inrdknade langs med lokalgator och naturomrade i norr.
Utifréan denna utrdkning samt att planforslaget reglerar hdgsta exloateringsgrad, minsta yta for
genomslapplighet samt ett stérre naturomrade i séder bedoms planforslaget kunna mojliggora
fordrjning av bade dagvatten och skyfall.

Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

Férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) innehéller riktvarden for bland
annat végtrafikbuller. Enligt denna bor inte den ekvivalenta ljudnivén (dBA) 6verstiga 60 dBA vid
bostadsfasad, alternativt 65 dBA vid bostadsbyggnader om hogst 35 m2. Om en uteplats anordnas i
anslutning till byggnaden far inte ljudnivén 6verstiga 50 dBA samt 70 dBA maximal ljudniva vid
uteplatsen.

Boverket har tagit fram en broschyr, Hur mycket bullrar vigtrafiken?, dir man kan gora en ungefarlig
uppskattning pa hur mycket dBA olika vigar kan bidra till. Plan- och exploateringsenheten har utifran
denna granskat bullersituationen for planomradet med utgangspunkt frén dagens trafik och den
framtida trafikokning som planforslaget skulle kunna bidra till.

Bryggaregatan, Tydingevégen och Storgatan 4r de vagar som ligger i ndrheten av planomréadet och
som i ett tidigt skede har bedomts kunna paverka omradet negativt genom buller.

Nuldge

De senaste uppgifterna p de olika vigarna ér att Tydingevigen hade en ADT (drsmedeldygnstrafik)
pa 1 223 &r 2020 och Storgatan hade en ADT p4 708 lings med den striicka som passerar
Marknadsplatsen upp mot Sanatorievagen ar 2011 (uppgifter fran Trafikverket). Storgatan hade en
ADT pa 1 817 bredvid fastigheten Teologen 20 &r 2013 och en ADT pa 1 492 i niirheten av Lundhs
kldder &r 2014 (uppgifter frdn Ostra Géinge kommun). Inga uppgifter finns for Bryggaregatan i
dagsldget, men gatan bedoms vara lagt trafikerad i forhallande till Tydingevidgen och Storgatan.

Bryggaregatan har en skyltad hastighet pa 30 km/h. Storgatan och Tydingevéigen har en skyltad

hastighet pa 40 km/h. Nagra meter efter Bryggaregatans anslutning dndras Tydingevigens hastighet
till 70 km/h.
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Bild 10. Oversiktlig karta som visar placering av mitarna (réda prickar), ndmnda gator i férhdllande till planomrédet samt placering

vart de olika avstandsmétningarna utgar ifran (blaa prickar).

I ovanstéende kartbild finns de olika avstdndspunkterna redovisade (blda prickar) som har granskats i
forhallande till planomrédet. Avstandet ér rdknat fran respektive numrerad punkt fram till ndrmsta
planomradesgrins. Resultatet presenteras nedan.

1. En av de ndrmsta fagelvigarna mot Tydingeviagen vilket ar cirka 30 meter fran vigmitt. Med
dagens ADT innebir det en ljudnivéa pa 51 dBA. Hastigheten ér 40km/h.

2. Avstand riknat fran Tydingevégen (fagelavstand) dér hastigheten 70km/h borjar vilket ar cirka
55 meter. Med dagens ADT innebir det en ljudnivé pa 52 dBA.

3. Avstand ridknat fran Bryggaregatan vilket blir ett avstand p& 10 meter. Hastigheten &r 30km/h
och eftersom Boverket utgar fran lagst 40 km/h utgér vi fran det i uppskattningen. Dagens
ADT beddms inte dverstiga 1 220 men detta 4r den minsta uppskattningen att utga fran i
Boverkets broshyr vilket leder till en ljudniva pa 55 dBA.

4. En av de ndrmsta fagelvdgarna mot Storgatan har ett avstand pa cirka 150 meter vilket innebdr
att det inte kommer 6verstiga riktvardena for buller.

Utifran ovanstdende information beddms samtliga vigar ha en, i dagens ldge, acceptabel bullerniva
utifrdn viigarnas ADT, hastighet och avstind.

Konsekvens
Da planforslaget kommer att méjliggora for ett storre antal bostdder har d&ven denna situation granskats
eftersom detta kan paverka béde planomradet och omgivningen betréffande trafikbuller.

For planomradet har en 6verdriven uppskattning gjorts dér det kommer byggas cirka 45 bostadshus.
En utgdngspunkt ar att i varje bostad kommer det att bo tva som kor bil, tva gdnger om dagen. Detta
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skulle innebira en 6kad ADT p4 cirka 180 vilket skulle resultera i en ADT pa 1 403 pa Tydingeviigen
och en ADT pa 1 997 pé Storgatan.

Utifran en hastighet p4 40 km/h bedéms bullernivan bli acceptabel da en ADT pa 3 800 uppnar forst
60 dBA vid ett avstand pa 10 meter. Utifran en hastighet pa 70 km/h bedéms ocksa bullernivéan bli
acceptabel dd en ADT pa 2 400 uppnar 63 dBA forst vid ett avstind pa 10 meter.

Eftersom det inte finns nagra uppgifter pA ADT for Bryggaregatan och denna beddms l4gt trafikerad
jamfort med Tydingevédgen och Storgatan har en utgangspunkt varit att den atminstone inte kommer
dverstiga Tydingevigens ADT. Detta innebir att samtliga vigar klarar en 6kad ADT utifran
planforslaget och den bullersituation som denne tillskapar.

Samlad bedémning

Med ovanstaende information samlad och granskad gor plan- och exploateringsenheten en beddmning
att planforslaget inte kommer bidra till ndgon bullerniva som dverstiger riktvardena utifran
Férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216). Inte heller kommer planforslaget
bli negativt paverkad av nérliggande bullerkéllor.

Markfororeningar

I samband med planarbetet har Tyréns arbetat fram en miljéteknisk markundersékning Miljoteknisk
markundersokning inom fastigheten Broby 5:117, Ostra Géinge, Tyréns Sverige AB, uppdragsnummer
307517, 2022-10-24.

Utforda undersdkningar har omfattat skruvprovtagning med borrbandvagn med uttag av jordprov i nio
provpunkter (22T01-22T09), med installation av grundvattenror i tva punkter (22TO01 och 22T04).

Framtida markanvindning inom planomradet har beddmts motsvara kinslig markanviandning (KM).
Laboratorieanalys av jord visade enbart halter som underskrider riktvirdet for KM av undersokta
dmnen. Ingen laboratorieanalys av grundvatten har utforts dé inget vatten péavisats i installerade
grundvattenror.

Da inget grundvatten noterades vid installation av grundvattenror eller vid forsok till nivamaétning,
samt da inga fororeningar i jord patriffats, bedoms det inte finnas ndgon risk for spridning av
fororeningar till grundvattnet eller risk for féroreningar i grundvattnet kopplat till
undersokningsomradet.

Planomradet bedéms inte innebéra nagon risk for manniskors hélsa och miljo. Slutsatsen blir darfor att
undersokningsomradet bedoms vara lamplig for bostadsmark.

Geotekniska forhallanden

Nuldge

Planomradets hogsta punkt ligger i den vistra delen med en hojd pa + 70 meter ver havet. Harifran
sluttar sedan omrédet mot tva olika hall. Det ena gér &t nordost till en hojd pa +56 meter 6ver havet.
Det andra gér at sydost till en hojd pa +61 meter 6ver havet.

Enligt SGU:s jordartskarta (1:25 000 — 1:100 000) bestar hela planomradet av sandig moran och enligt
SGU:s bergartskarta (1:50 000 — 1:250 000) bestar hela planomradet av granodioritisk-granitisk gnejs.
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Den 19 september 2022 har Tyréns AB varit ute pa félt och utfort en geoteknisk undersdkning inom
den del av planomradet som ar ténkt att bebyggas (Broby 5:117). Totalt borrades nio provtagningshal
varav tva av dessa var med grundvattenror.

Resultatet pavisar att omradet bestar av humushaltig sandmorin underlagrat av sandmorén. I en av
punkterna finns ren humusjord i stillet for humushaltig sandmorén. Den sandmorin som péatraffats ar
siltig.

Konsekvens

I den utredning som Tyréns har upprittat menar de pé att inga storre stabilitetsproblem kan forvantas
inom omrédet. Dock rekommenderas det att man skiftar ut marken under varje ny byggnad till en jamn
yta innan byggnation.

Generell uppfyllnad inom omradet eller tillfdlligt upplag av massor kan utféras inom omrédet. Innan
uppfyllning utfors bor den dversta vixtligheten samt humushaltigt material avbanas. Vid anldggning
av hérdgjorda ytor ska den dversta humushaltiga jorden schaktas bort innan dverbyggnad utfors inom
undersokt tomtmark.

Tyréns bedomer dven att grundlaggningsforhallandena for planerad byggnation dr goda. Byggnader
beddms kunna plattgrundliggas.

Schaktarbeten bedoms kunna utféras med sldnt under forutséttning att grundvattenytan ligger, eller ar
avsénkt till, minst 0,5 meter under schaktbotten innan schakten tas ut. Temporér
grundvattenavsdnkning i sandmorén bedéms medfora stort inflode av grundvatten da sandmorén &r ett
genomslappligt material. Avsdnkning ska utforas i pumpbrunnar utanfoér schaktomradet innan schakt
paborjas. Bortledning av grundvatten och paverkan pa ytvatten klassas enligt Miljobalken som
vattenverksamhet och &dr darfor tillstindspliktigt.

Utford undersokning &r 6versiktligt genomford och tillracklig for att fA en uppfattning Gver de
geotekniska forhéllandena i omrédet. Nér planerade byggnaders utformning och laster ér faststéllda
rekommenderar Tyréns att kompletterande geotekniska undersékningar utfors for att ta fram
materialparametrar for grundldggning av de enskilda objekten. Nu utforda sonderingar kan anvindas
och utgora del av underlaget vid dimensionering forutsatt att undersékningspunkterna ar placerade i
byggnadslige.

Radon

Planomradet ligger inom ett omrade med normalrisk for radon, vilket innebir att byggnader ska
utforas sé att inlickage av markradon forhindras. Det dr byggherren som ansvarar for att de
byggatgarder som utfors uppfyller de krav som géller enligt plan- och bygglagen eller foreskrifter och
beslut som har meddelats med stdd av den lagen.

Hydrologiska forhallanden

Enligt VISS karttjanst ligger planomradet inom grundvattenforekomsten SE623827-139292. Narmsta
recipient fran planomradet &r Helge a.
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Mellan den 19 september och 25 november 2022 har Tyréns AB utfort hydrogeologiska
undersokningar inom den del av planomréadet som é&r ténkt att bebyggas (Broby 5:117). Totalt
forberedes tva undersokningspunkter med grundvattenror.

Utforda lodningar visar pa att grundvattennivan ar lagre &n 2 meter under markytan. Grundvattennivan
varierar dock med érstid och nederbord och kan éterfinnas pa andra nivaer dn det som angivits i
undersokningarna. Grundvattnet ar vanligen som hdgst mellan januari och maj.

Planomrédet ligger cirka 250 meter norr om ett vattenskyddsomrade. Planforslaget paverkas inte av de
foreskrifter som géller for denna.

Kulturmiljo

Lansstyrelsens kulturmiljéprogram

Nuldge

Planomradet omfattas av det omréde som finns utpekat som sérskilt virdefull kulturmiljo enligt
Lansstyrelsen i Skénes Kulturmiljoprogram: Broby.

Programmet for Broby inleds med: "Broby, beldget vid Helge d, har en ldng tradition som centralort
for den omgivande bygden. Marknad har hallits i Broby med smdrre avbrott sedan 1773. Miljon
bevarar karaktiren av dldre centralort och dess utveckling frdan administrativt centrum och
stationssamhdlle till idag."

Léangre ner i programmet omnémns de intilliggande omradena Gustavsberg och Ekbacken:
"[...]Gustavsberg fran 1814 dr en tvavdaningsbyggnad med putsade fasader och var tidigare
ldnsmansbostille/...]" "[...] De stérsta husen lades parallellt med jdrnvigen eller utefter de gamla
utfartsvdgarna, men ocksd vid Ekbacken ddr herrgardsliknande villor uppfordes]...]"

I motiv for bevarande skriver ldnsstyrelsen foljande: "Miljén bevarar karaktdren av dldre centralort
och dess utveckling frdan administrativt centrum och stationssamhdlle till idag. Fritidsmiljéer som den
gamla marknadsplatsen och Broby."

Konsekvens

Planforslaget bedoms inte paverka miljon negativt. Planomradet ligger néra, men avskilt fran centrum.
Fler bostader kommer ocksé gynna centralorten och det administrativa centrumet. I samband med
planarbetet kommer hénsyn ocksa tas till att de nya bostdderna ska passa in med den omkringliggande
bebyggelsen.

Fornlamningar

Nuldge

Inom planomradet finns inga registrerade fornldmningar, men pé ett avstdnd mellan 100-300 meter
ligger ett antal fornlimningar norr om aktuellt planomréde. Dessa utgérs av marknads- och
avrittningsplats, hillristning, gravplats och fossil dkermark.

Konsekvens
Dessa bedoms inte paverkas negativt av aktuellt planforslag.
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Om man hittar fornlimningar i samband med markarbete ska arbetet, i enlighet med 2 kapitlet 10 §
kulturmiljélagen (KML 1988:950), genast avbrytas och en anméilan om patraffade fynd méste goras
till lansstyrelsen.

Stengdrdsgardar

Nuldge
Planomradet omgérdas av stengirdsgardar och det finns dven stengédrdsgardar inom planomradet som
delar upp det i olika etapper. Férutom att vara en del av kulturmiljon omfattas de dven av biotopskydd.

Konsekvens

En kommunekolog har gjort féltbesdk den 18 maj och den 14 juni 2022 for att granska detta ndrmare.
Detta har sammanfattats i ett dokument, Naturvdirdesinventering, Agne Andersson, 2022-06-17.
Naturvirdesinventeringen har endast belyst fastigheten Broby 5:117 da det dr denna som ér ténkt for
exploatering.

I dokumentet papekas vikten av den stengédrdsgérd som delar omrédet i tva delar och att den omfattas
av biotopskydd. Flera stora trdd som véixer néra stengédrdsgérden bor avldgsnas sa att inte deras rotter
véxer under och forstdr muren.

Ett stillningstagande gors i Naturvirdesinventeringen att omrédet kan bebyggas om hénsyn tas till
stenmuren och dess vérden.

Under planprocessen har C4-hus ansokt om biotopskyddsdispens hos Lansstyrelsen i Skane géllande
ingrepp 1 stenmur for vdg. Den 31 maj 2023 ldmnade Lansstyrelsen dispens for deras ansdkan.

Aven kommunen avser att limna in en ansdkan om biotopskyddsdispens hos Linsstyrelsen gillande

de ingrepp 1 stenmur som krévs for framtida gdng- och cykelvég. Detta dr dock inget som dr avgdérande
for planens genomforande.
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Fysisk miljo

Topografi, landskap och vegetation

Bild 11. Bildkollage med olika vyer 6ver Broby 5:117. Nedre bilden &r en vy fran Bryggaregatan dér dven skogsomradet inom Broby
60:1 syns i bakgrunden.

Planomradets karaktér skiljer sig 4t mellan de olika fastigheterna. Den norra delen (Broby 5:117)
utgors av gammal betesmark som delas av i tva delar med hjélp av en stengirdsgard. Det finns dven
stengirdsgardar langs med fastighetsgranserna. Forutom oppna filt finns det inslag av olika trdd och
andra véxtligheter som kommit upp med tiden. Langs med stengérdsgardarna och Bryggaregatan finns
det ndgra storre trad.

Den sddra delen (Broby 60:1) utgors av sly och skog.

Planomradet sluttar fran vést till norddst och sydost. Totalt sett finns det en hdjdskillnad pa 14 meter
fran hogsta till 14gsta punkt inom planomrédet.

Rekreation, lek, friluftsliv, park och natur
Planomradet ligger i direkt anslutning till rekreationsomradet Ekbacken.
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Inom ett avstdnd pa cirka 1 kilometer nér man det mesta frén planomréadet. Bland annat finns
Tivoliparken, Skulpturparken, simhall, traningslokaler, fotbollsplan, tennisbanor, paddelhall och
promenadstrak langs Helge & med ett utegym i nirheten.

Olika forskolor och skolor finns i ndrheten med mdjlighet till lek inne pé skolgardarna. Kommunen
planerar dven for en storre central lekplats i Tivoliparken. Byggnationen for denna planeras startas upp
under ar 2025.

Bebyggelse och karaktar

I samband med planarbetet har plan- och exploateringsenheten gjort en analys 6ver den bebyggelse
och karaktér som finns i ndrheten av planomradet. Vaningsantalet dr 6vervigande en vaning dér nagra
har inredd vind. Sadeltak 4r den huvudsakliga takutformningen. Material pa byggnader varierar mellan
puts, tegel, trd och sten. Men majoriteten Gverlag &r trd och tegel. Fargkul6rerna varierar ocksa mellan
rott, gult, gratt, vitt, brunt och gront. Men majoriteten 6verlag ar gult och rétt.

| A Gl P = 7 L %3 1

Bild 12. Bildkollage med ett urval av de olika huskaraktédrer som finns i narheten av planomradet.

Overlag #r bostadsomradena lummiga och en del av viigarna ir smala med mycket gronska pé vardera
sida.

31



oo oo o Antagen av Kommunstyrelsen xxxx-xx-xx § xx
OStra GOInge Laga kraft xxxx-xx-xx

% kommun Diarienummer KS 2022/00826

Bild 13. Bildkollage 6ver olika vdgar i ndrheten av planomradet. Bilden i nedre védnstra hérnet dr en del av den gang- och cykelvig
som planeras att anslutas med planomradet i norr (planlagt som natur i plankartan). Bilden i nedre hdgra hornet dr en vy mot

Bryggaregatan fran Tydingevégen.

Stads- och landskapsbild

Da omradet &r oexploaterat och relativt stort kommer det att foréndra stads- och landskapsbilden
radikalt. Men d& omrédet &r sé pass stort och utgors av, till synes, oanvind mark som inte har nagot
underhall idag ses det 4nda som en positiv paverkan pa stads- och landskapsbilden. Pa den storre
markytan i soder som ska bevaras som natur kommer det dock inte ske nagra radikala forédndringar
mer dn att omradet kommer gallras sé att det blir mer tillgidngligt for allménheten.

Da omradet omgérdas av bebyggelse fran olika hall &r det viktigt att hdnsyn tas till dessa i planarbetet
och forsoka paverka till en sa positiv fordndring som mojligt dven for dem. Idag &r de bada
fastigheterna inom planomradet svartillgidngliga och genom att omradet bebyggs kommer marken att
skdtas och i stillet bli en tillgdng for de kringliggande fastigheterna. Ett nytt bostadsomrade med
promenadstrdk kommer att tillskapas och ett storre skogsomrade som idag inte é&r tillgéngligt kommer
att sammanlénkas med rekreationsomradet Ekbacken.
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Skuggstudie

I samband med planarbetet har Tyréns uppréttat en skuggstudie for att studera hur det intilliggande
skogsomradet i sdder kan paverka de nirliggande bostadsfastigheterna.

Resultatet visar att stora delar kommer bli skuggade. Detta har resulterat i att krav pa minsta
fastighetsstorlek gors for detta omrade. Djupet pa fastigheterna har ocksa anpassats sa att inte hela
fastigheten skuggas.

Sociala konsekvenser

Barn

En variation av bostider 6ppnar upp for flera olika generationer och familjer med olika forutsittningar.
Négot som ocksé gynnar barnperspektivet dr att omradet har det mesta tillgdngligt inom 1 km avstand.
Exempelvis olika rekreationsstrak, gang- och cykelstrak, affarer, busstation, bibliotek, skola, forskola,
och olika idrottsmgjligeter. Det finns ocksé mojlighet till lek vid skolor och forskolor och en framtida
storre lekplats planeras i ndrheten av centrum, med byggstart under ar 2025. Sedan finns dven
Hembygds- och Skulpturparken dir barnen kan ta del av kulturhistoria och konst.

Planforslaget kommer ocksa att mdjliggora for mer mark som kommer bli tillgéngligt for alla.
Naturmark tillskapas i anslutning till omradet dir en géng- och cykelvdg kommer anslutas fran
befintlig stig i norr och fortsétta sdderut mot det storre skogsomradet som kommer gallras och bli mer
tillgéngligt for allminheten. Skogsomradet kommer att bli en del av det befintliga rekreationsomradet
Ekbacken. Detta blir en stor tillgang for barnen i Broby.

I samband med planarbetet har bullerfrdgan undersokts sa att planomradet inte utsétts for oacceptabel
bullernivé och att det inte heller genererar till ndgon oacceptabel 6kning av bullernivan for de
omkringliggande bostéderna. En trafikutredning har &dven gjorts i samband med planarbetet for att titta
pa bra 16sningar gillande trafiksékerhet och viganslutningar.

Jamlikhet

Genom att det mojliggdrs for en storre variation av bostadstyper kan det ha en positiv effekt for
befolkningen dé fler ges olika valmdjligheter. Fler bostéder i ett centralt 14ge kommer ocksa att gynna
de nirliggande verksamheterna.

Omradet ligger centralt med det mesta tillgdngligt inom 1 km avsténd. Ett idag obebyggt omrade kan
skapa en storre trygghet genom fler gang- och cykelstrék, belysning och folk i rorelse.

Teknik

Nuldge

I dagsléget finns det inga ledningar for varken dag-, spill- eller dricksvatten inom planomrédet.
Omradet ligger inte heller inom det som ar verksamhetsomréde for VA. Dock omges planomradet av
verksamhetsomradet fér VA. Likasa finns VA-ledningar i nirliggande gator som Bryggaregatan,
Tydingevéigen och Gustavs vig.
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Inom planomradet finns inte heller négra elkablar férlagda men E.ON har markforlagda kablar i
nérliggande gator som Bryggaregatan, Tydingevigen och Gustavs vdg. De har ocksa en nitstation
placerad strax norddst om planomradet.

Skanova har teleledningar dragna i norra och vistra delen av planomradet.

Konsekvens

VA-ledningar foreslas anslutas fran Tydingevdgen i planomradets norddstra horn dir det planeras for
en géng- och cykelvdg. En ny nétstation planeras for elen inom planomradet. Denna gors 6x6 meter
stor och med ett avstdnd pa 7 meter fran ndrmsta gata for att undvika exempelvis pdkdrning.

Teleledningar kan anslutas frén antingen samma hérn som VA-ledningar, alternativt fran
Bryggaregatan. De teleledningar som redan finns inom planomréadet och som ér i drift férldggs inom
allmén platsmark.

Service

Nuldge

Planomradet ligger relativt centralt och man kan na badde kommersiell och offentlig service inom ett
avstand pa 1 km. Bland annat finns det tillgang till férskola, skola F-9, dldreomsorg, bibliotek,
vardcentral, tandldkare, géstgiveri, café och olika typer av affarer.

Konsekvens
Planforslaget bedoms ha en positiv konsekvens pé servicen i Broby da det mojliggors for fler bostdder
inom ett rimligt avstand.

Trafik

Nuldge

Angrénsande vég till planomradet &r Bryggaregatan som &r en kommunal viag. Denna ansluter till
Tydingevégen fran norr som ar en statlig vig och Tydingegatan fran sdder som vid anslutningspunkten
dr en kommunal vég. Bryggaregatan har en skyltad hastighet pa 30 km/h. Tydingevégen har en skyltad
hastighet pa 40 km/h vid anslutningspunkten och &ndras nistan direkt till 70 km/h nir man svinger av
till vénster fran Bryggaregatan. Tydingegatan har en skyltad hastighet pa 40 km/h.

Cirka 1 km frén planomrédet ligger Broby busstation. Hér avgar busslinje 545 (Kristianstad-Broby-
Glimékra-Osby) och 542 (Sibbhult-Broby-Héssleholm).

Inom planomradet &r det sedan tidigare planlagt for en genomfartsgata i norra delen av planomradet
som har sina angoringspunkter med Bryggaregatan och Tydingevégen. Denna gata fortsétter sedan

sOderut som tva parallella atervindsgator (se kartbild nedan).

I kommunens oversiktsplan finns ett utpekat gang- och cykelstrak lings med Bryggaregatan.
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Bild 14. Karta dver planomradet med géllande detaljplaners plangranser. De foreslagna vdgarna genom omradet &r gramarkerade.

Planomradesgransen for aktuellt planférslag &r markerad med rod linje.

Konsekvens

Eftersom planforslaget ber6r ett stdrre omrade och végstrukturen kommer att paverkas har en
trafikutredning gjorts i samband med detaljplaneprocessen (Tyréns AB, 2024-02-07,
Exploateringsomrdde inom fastigheten Broby 5:117 — Trafikutredning).

[ utredningen foreslér Tyréns AB att lokalgatan in till omradet ska anslutas ungefér mitt pa den
aktuella strickan av Bryggaregatan som l6per forbi planomradet. Detta rekommenderas pé grund av
hénsyn till bade befintliga stengérden och for att 4 sa bra siktférhallanden som mojligt.

I sina rekommendationer géllande vigarnas utformning har Tyréns AB utgatt efter Trafikverkets VGU
(Végar och gators utformning). VGU utgor generellt rad och inte krav for gator som inte &r statliga.

Inom siktomréadet far inte annat finnas dn nodvéndig vigutrustning. Fér 30 km/h ar enligt VGU minsta
onskvirda siktlingd 45 m. Mattet kan efter vighallarens godkdnnande minskas till ldgsta godtagbara
langd 35 m.

Krav pa minsta onskvirda siktléingd 45 m uppfylls endast om 1 princip alla befintliga triad pé ostra
sidan av Bryggaregatan tas ner. Mojligen kan trédet langst i sdder std kvar om det &r uppstammat.

Krav pa minsta godtagbara siktlangd 35 m uppfylls om trdd/buskage som finns vid och nirmast
korsningen tas ned.
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Om tridden halls uppstammade bedoms de trdd som star dér stengédrdena avslutas kunna sté kvar, bade
norr om (bjork) och sdder om (ek) korsningen.

Enligt rekommendationer frin VGU beddms minsta godtagbara lutning kunna klaras pa anslutande
sidogata (3,5 %) for att fa en rimlig hojdséttning pd gatunitet inne pa planomradet.

Foreslagen gatustruktur enligt uppréttad trafikutredning innebér en lokalgata som mojliggdr
rundkdrning inom omréadet, med en anslutningsgata fran Bryggaregatan. Med denna struktur fas ett
effektivt markutnyttjande med undvikande av atervindsgator som ofta kréver vandplatser, som i sin
tur dr ytkrédvande.

Foreslagen utformning och gatustruktur genom planomrédet mdjliggor att 12 m ldnga lastbilar (utan
slép) kan ta sig in och ut frdn omradet samt ta sig fram och igenom alla korsningar och svéngar pa
lokalgatunitet. Fordonens svep tar dock en stor del av gatans utrymme i ansprak, vilket gor att mote
inte kan ske dverallt utan motande fordon maste anpassa sig och vénta in varandra. Med hénsyn till
hur sillan gatan vintas trafikeras av denna typ av storre fordon &r detta inget problem. En 12 m lang
lastbil tar storre svangutrymme én typfordon for utryckningsfordon, vilket innebér att &ven
utryckningsfordon kan ta sig fram i korsningen. Detsamma géller for sopbilar.

Eftersom trafiken &r lag utmed Bryggaregatan och planforslaget inte kommer generera ndgon storre
trafikmangd bedoms inte det utpekade gang- och cykelstraket i kommunens &versiktsplan bli negativt
paverkat av planforslaget. I stéllet kommer planforslaget att mojliggora for ett rekreationsstrak som
ansluter fran Tydingevégen for att kunna ta sig genom planomradet och séderut mot det nya
naturomradet som planldggs i aktuellt planforslag och som foreslds utdkas med det intilliggande
rekreationsomradet Ekbacken.

Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan
Foljande stadsplaner ersitts, for berort omrade, till f61jd av det nya detaljplaneforslaget:

o Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for Kv. Johannesberg m.fl. (aktnummer
11-BR0O-303/75), faststilld 7 maj 1975.

o Forslag till dndring av stadsplanen for del av Kv Utsikten m.m. (aktnummer 11-BR0O-312/78),
faststélld 20 januari 1978.

Grundkarta

Infor granskningen kommer en grundkarta att uppréttas. Infor samradet har kommunens GIS-ingenjor
hiamtat ett utdrag ur baskartan 2024-03-25.

Oversiktsplan
Foljande 6versiktsplan har varit gillande i samband med detaljplanens upprittande:
o Oversiktsplan for Ostra Géinge — platsen for Skdnes grona hjirta, antagen 19 december 2019.

Undersdkning om betydande miljopaverkan
Nér en kommun uppréttar eller dndrar en detaljplan ska kommunen underséka om
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detaljplanens genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Om en detaljplan
forvintas medfora en betydande miljopéverkan ska en strategisk miljobeddmning med
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) utforas.

En understkning om betydande miljopaverkan har upprittats i enlighet med 5 kapitlet 11 a § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900) och 6 kapitlet 5-6 §§ miljobalken (MB 1998:808).

Kommunens stéllningstagande for aktuellt detaljplaneforslag ar att ett genomférande av detaljplanen
inte bedoms medfora ndgon betydande miljopéverkan. En strategisk miljobedomning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning uppriéttas darfor inte.

Stillningstagandet att detaljplanen inte antas medfora betydande miljopaverkan grundar sig pa
foljande:

e planforslaget f6ljer Gversiktsplanens intentioner

o riksintressen, strandskydd, miljokvalitetsnormer paverkas/dverskrids inte

e planforslaget innebér inga risker for minniskors hélsa och sékerhet

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Kommunstyrelsen tog beslut den 8 december 2021 § 133 att ge kommundirektoren i uppdrag att
uppritta ett forslag till &ndring av detaljplan for fastigheten Broby 5:117 i Broby. Infor detta beslut lag
Plan-PM: Broby 5:117 i Broby, Underlag till beslut om planbesked och eventuellt planuppdrag, som
ett underlag.

I Plan-PM:et gors en prelimindr beddmning att planforslaget inte kommer innebéra ndgon betydande
miljopaverkan. Denna beddmning har kvarstatt under planprocessens gang.

Utredningar

Foljande utredningar har tagits fram i samband med detaljplanen:

e Agne Andersson, 2022-06-17, Naturvirdesinventering Broby 5:117

e Tyréns AB, 2022-10-24, Miljoteknisk markundersokning inom fastigheten Broby 5:117, Ostra
Gainge, uppdragsnummer 307517

o Tyréns AB, 2024-02-07, Exploateringsomrdde inom fastigheten Broby 5:117 —
Trafikutredning, uppdragsnummer 307517

o Tyréns AB, 2024-02-07, MUR (Markteknisk undersékningsrapport)/Geoteknik,
Exploateringsomrdde i Broby (Broby 5:117), uppdragsnummer 307517

o Tyréns AB, 2024-02-07, Planeringsunderlag/Geoteknik, Exploateringsomrdde i Broby (Broby
5:117), uppdragsnummer 307517

o Tyréns AB, 2024-02-07, Dagvattenutredning Broby 5:117, uppdragsnummer 307517

o Tyréns AB, 2023-10-10, Skuggstudie C4-hus Broby, uppdragsnummer 307517

Genomforandefragor

Mark- och utrymmesforvarv

Ratt till inlosen, huvudman

I dagslédget 4ger kommunen stora delar av den mark som foreslas bli allmén platsmark, natur, 1
planforslaget. Detta géller fastigheten Broby 60:1, som idag dgs av kommunen. Inom fastigheten
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Broby 5:117 foreslas nagra mindre ytor dven planlidggas som allmin platsmark, natur samt gata.
Denna fastighet 4gs idag av C4-hus. Eftersom det kommer vara kommunalt huvudmannaskap inom
aktuellt planomrade kommer kommunen 16sa in den mark som omvandlas till allmén platsmark pa
fastigheten Broby 5:117, i enlighet med 6 kapitlet 13-15 §§ PBL.

Fastighetsridttsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

Pa fastigheten Broby 60:1, tidigare Broby 5:126, finns en tomtindelningsplan fran 1987 (aktnummer
1121-P87/0129). Den del som berdr Broby 60:1 foreslas upphévas i samband med upphivandet av
detaljplanen. Den del av tomtindelningen som berér Johannesberg 1 kvarstar.

Forandrad fastighetsindelning

Bild 15. Karta 6ver framtida mark som kommer 6verga fran Broby 5:117 till Broby 60:1. Grdfdrgad symboliserar framtida lokalgata
och gronfargad symboliserar framtida naturmark.

For befintlig del av Broby 60:1 blir fastighetsindelningen ofordndrad. Fér Broby 5:117 kommer
fastighetsindelningen fordndras etappvis. I ett forsta skede kommer de delar som é&r allmén platsmark
overforas till Broby 60:1 (gramarkerad och gronmarkerad i ovanstaende kartbild). De 6vriga delar som
blir kvartersmark inom Broby 5:117 kommer att styckas av till enskilda fastigheter.

Fastighetskonsekvenser

Nedan redovisas mojliga konsekvenser av planforslaget pa fastighetsniva:

Broby 5:117 (fastighetsigare: C4-hus AB)
e Fastigheten kommer styckas av till flera fastigheter for framtida bostadsbebyggelse.
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e Mark som planldggs till allmén platsmark 6verfors till Broby 60:1.

Samma markanvindning kvarstir inom omradet men justeras sé att strukturen ser annorlunda
ut gillande kvartersmark och allmén platsmark.

Reglering 6ver andelen genomslépplig mark

Reglering gillande takutformning och nockhdjd

Reglering gillande minsta och stdrsta fastighetsstorlek

Reglering gillande en- och tvabostadshus

Omréde for transformatorstation tillkommer.

Del av Broby 60:1 (fastighetsigare: Ostra Géinge kommun)
e Gillande tomtindelning upphévs for berord del av fastigheten.
e Fastigheten utdkas genom fastighetsreglering med del av Broby 5:117.
e Andrad markanvindning frin gata och bostadsmark till naturmark.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Sérskilda rekommendationer avseende geotekniska atgédrder hénvisas till utford utredning, Tyréns AB,
2022-12-19, Planeringsunderlag/Geoteknik, Exploateringsomrdde i Broby (Broby 5:117).

Sérskilda rekommendationer avseende hantering av dagvatten och skyfall hinvisas till utford
utredning, Tyréns AB, 2024-02-07, Dagvattenutredning Broby 5:117.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Da C4-hus AB betalar for upprittandet av detaljplanen och erforderliga utredningar tillkommer det
ingen planavgift i samband med bygglovet.

Inlésen

Planforslaget mojliggdr allmén platsmark, natur och gata med kommunalt huvudmannaskap. Detta
innebdr att kommunen behover 16sa in den mark som dgs av C4-hus AB.

Allman plats

Ostra Goinge kommun avser att ta ut en gatukostnad mot C4-hus AB i samband med att viigarna
byggs ut i omradet.

Ostra Géinge kommun hanterar skétseln av allmén platsmark, sd som natur och gata.

Vatten och avlopp

Ostra Goinge kommun avser att ta ut VA-kostnad mot C4-hus AB i samband med att vatten och
avlopp byggs ut i omradet.

SBVT ir driftbolag for vatten och avlopp 4t Ostra Gdinge kommun.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ostra Géinge kommun avser att uppritta ett exploateringsavtal med C4-hus AB innan detaljplanen
antas i Kommunstyrelsen.

Exploateringsavtalet kommer bland annat reglera inlsen av allmén platsmark samt ansvars- och
kostnadsfordelning avseende utbyggnad av infrastruktur i omradet.

Biotopskyddsdispens

I samband med detaljplaneprocessen har C4-Hus AB ansdkt om biotopskyddsdispens gillande tva
ingrepp i den stenmur som finns mitt i omradet. Detta for att mojliggora en vigdragning genom
bostadsomradet.

Den 31 maj 2023 beslutade Lénsstyrelsen i Skane att lamna dispens for genombrott i stenmur i
enlighet med den ansdkan som C4-Hus AB har ldmnat in (Lénsstyrelsens dnr for beslut: 36746-2022).

Foljande villkor géller for beslutet:
1. Genombrotten ska ske pa de platser som markerats pé karta, se bilaga 5 i beslutet.
2. Stenarna i den del som plockas bort ska anvidndas for att ateruppbygga en stenmur pé den plats
som anges i bilaga 5 i beslutet.
3. For att inte stora eventuell Overvintring av groddjur far arbete med rivning av stenmuren inte
genomforas under perioden 1 oktober — 30 april.
4. Dispensen giller under forutsittning att kommande detaljplan, Detaljplan for fastigheten
Broby 5:117, Ostra Gdinge kommun, vinner laga kraft och genomfors.

Inom planomradet finns ocksé en vision att genomfora ett gdngstrak genom planomradet och ut till det
framtida rekreationsomradet. Dessa ytor planldggs som allmén platsmark, natur och foreslas ha
kommunalt huvudmannaskap. Ostra Géinge kommun avser dirmed att ocksi ansdka om
biotopskyddsdispens i samband med planprocessen da detta strak behdver gora genombrott i stenmur
pa tva-tre stéllen.

Plan och exploatering, Ostra Géinge kommun, mars 2024

Mikael Torberntsson Sandra Cornmark
Samhéllsutvecklingschef Planarkitekt
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