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Inledning
Planforslaget i korthet

| gallande detaljplan for Rostanga 1:78 ar merparten av fastigheten planerad for
centrumandamal med preciseringen samlingslokal. En mindre del ar detaljplanerat som
fritidsomrade. Vilket gor att den hotell- och konferensanlaggning som etablerats pa
fastigheten inte foljer gallande detaljplan med avseende pa andamail.

Forslaget till detaljplan innebar en &ndring av den befintliga detaljplanen enligt beslut om
uppdrag i Samhallsbyggnadsnamnden, 2018-09-25. Syftet med andringen ar i férsta hand
skapa att forutsattningar for pagaende verksamhet att utvecklas.

Planférslaget utformas med en hdg grad av flexibilitet dar olika anvandningsomraden ska
kunna kombineras dar det beddms lampligt. | forslaget prévas en utdkning av andamal
med vardverksamhet, skola samt bade tillfalligt och stadigvarande boende. Hogsta tillatna
byggnadsarea uttkas med 100 m? till 2100 m?.

Bedodmningen gors att planférslaget inte innebar en betydande miljopaverkan enligt 4 kap 34
§, Plan- och bygglagen och 6 kap Miljébalken.

Planprocessen

Planférslaget beddoms vara forenligt med éversiktsplanen och inte av betydande intresse for
allmanheten eller i dvrigt av storre betydelse. | planarbetet tillampas standardférfarande i
enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900) i lydelse enligt SFS 2018:1732.

i Har kan du paverka ¢ Har kan du paverka

Samrad > Underrittelse } Granskning (j-trlg[l:rl.(g;ngs— > Antagande) k?a?f?

Figur 1: Standardférfarande illustreras.

Under samrad och granskning ges mdjlighet for sakagare, myndigheter och andra berérda
att inkomma med synpunkter. Inkomna synpunkter sammanstélls och redovisas tillsammans
med kommunens stallningstaganden. Den som inte framfort skriftliga synpunkter senast
under granskningstiden kan forlora ratten att dverklaga beslutet om att anta detaljplanen.

Om ingen 6verklagar och lansstyrelsen inte beslutar att 6verprdova detaljplanen vinner
planen laga kraft och blir en juridiskt gallande handling tre veckor fran det att kommunen
tillkannagett beslutet eller justeringen av protokollet éver beslutet pa kommunens
anslagstavla, https://anslagstavlan.svalov.se.

Handlingar

Detaljplanen bestar av en juridiskt bindande plankarta med detaljplanebestammelser och
en beskrivande planbeskrivning (denna handling) vars priméara syfte ar att underlatta
forstaelsen av plankartans innebord.

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

¢ Plankarta med planbestammelser.

e Planbeskrivning med genomférande- och konsekvensbeskrivning.
¢ Grundkarta redovisas pa plankarta.

Planeringsunderlag och 6évriga handlingar:
o Fastighetsférteckning.
o Oversiktlig geoteknisk undersdkning, AF-Infrastructure AB, 2019-06-14.

Handlingar finns tillgangliga pa Bo, bygg & miljo, Svaldvs kommun (www.svalov.se).

Medverkande
Planen har upprattats av ansvarig planarkitekt i samrad med berérda kommunala tjansteman.

Vlasta Sabljak
Planarkitekt


https://anslagstavlan.svalov.se/
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Plandata och markagoforhallanden
Lage

Roéstanga, med sina cirka 940 invanare, vid foten av Séderasens sydostsluttning ar den ort
i Svaldévs kommun som ligger langst Osterut. Avstandet till Svalov ar 17 km och till Klippan
20 km. Till Malmé och Helsingborg ar det ca 5 mil och till Kristianstad ca 7 mil.

Planomradet ar belaget vaster om Réstanga tatort, norr om Blinkarpsvagen och Rdéstanga
camping. Omradet angransar i vaster till fastigheterna Blinkarp 1:11 och Blinkarp 1:5. Det
angransar aven i norr till Blinkarp 1:5. | 6ster och s6der angransar omradet till den

kommunala fastigheten Réstanga 1:68.
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Figur 2: Orienteringskarta. Omradet ar belaget vaster om Rostanga.

Markagoforhallanden

Fastigheten Rostanga 1:78 ags av Odengarden Hotell & Konferens AB och fastigheten
Roéstanga 1:68 av Svalévs kommun.

Areal

Det foreslagna planomradet ar pa ca 34 377 m>.
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Tidigare stallningstaganden
Planer

Oversiktsplan
Aktuellt omrade ar detaljplanerat och omnamns inte sarskilt i éversiktsplanen fran 2007.

Generellt understddjer dversiktsplanen en foértatning av kommunens samhallen "Det ar
viktigt att tatorterna expanderar sa att underlaget for samhallelig och kommersiell service
finns kvar”.

Géllande detaljplan
| géllande detaljplan, akt nr 12-R0OJ-322

© (1039) ar merparten av omradet

4 detaljplanerat som "Omrade for

# samlingslokaler (C)” med en hdgsta tillatna

- byggnadshéjd pa 4,6 meter. Tillaten

byggnadsyta ar 2000 m2.

| 6ster ar omradet detaljplanerat som
"Fritidsomrade (Ra)” och en mindre del
som "Gata”.

-~ Detaljplanen vann laga kraft 1976-12-30
och genomférandetiden har gatt ut.

L,.‘--’ = Z R

Figur 3: Aktuell del av gallande detaljplan.

Fastighetsplan
Omradet omfattas inte av fastighetsplan.

Skyddad natur

Planomradet omfattas av riksintressen for naturvard och friluftsliv samt forbud mot
markavvattning enligt 4§ i Férordning (1998:1388) om vattenverksamhet m m.

Bild 4: Delar av Rostanga med omgivningar omfattas av riksintresse for naturvard och friluftsliv.

Riksintresse for naturvard, N48

Rostanga omges av riksintresset "Sdderasen med vattendrag och Jallabjar’. Riksintresset
som omfattar fyra kommuner &ar i sin helhet pa ca 22 000 ha. Delen som ingar i Svalovs
kommun ar pa ca 14 000 ha.
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Soderasens varden ar allsidiga och omfattar fauna och flora liksom héga geologiska
varden. S6derasen ar av nationellt varde och det finns unika foreteelser aven i ett
internationellt perspektiv.

Riksintresse for friluftsliv, FM05

Sdoderasen omfattas av riksintresset for friluftsliv. Omradet genomkorsas férutom av
Skaneleden av mindre vagar och brukningsvagar som kan anvandas for strovande och
cykling.

Populara besdksmal finns pa flera platser och i olika delar av omradet. Har finns flera
naturreservat och anlaggningar for friluftslivet. Det artrika, I6vskogsdominerade landskapet
ar strovvanligt och andelen allemansrattslig mark ar stor.

Riksintresse for totalférsvaret
Omradet tangerar riksintresse for totalforsvarets vaderradar Bjare TM0093.

Strandskydd
| samband med detaljplaneringen aterintrader strandskyddet, pa den sddra delen av
fastigheten, med anledning av narheten till backen.

Kulturmiljo

Fornlamningar 5
Enligt Riksantikvarieambetets - Risbjars lycka
beskrivning ska en privatperson 3 :
ha funnit ett okant antal
fornsaker inom den registrerade
boplatsen.

Men det ar troligt att omradet
bortschaktades i samband med Konf.anl.
anlaggandet av stugorna.

Skulle nagon form av framtida <3 \ 't e
exploatering ske innanfor b o Ecamp’”gpﬁ"f
fornldmningen och utanfor det g \
omrade som enligt detaljplanen =7

inte ar avsedd att bebyggas, SR /
inklusive arbetsomrade for A e R
lastbilar etc., kravs tillstand e/ A o N 7
enligt 2 kap kulturmiljslagen. Figur 5: Fornlamningsomraden, markerade med bla farg.

Om lamningar skulle patraffas i samband med markarbeten ska arbetet omedelbart
avbrytas och lansstyrelsen kontaktas.

Andra kommunala program och utredningar

Riktlinjer for bostadsforsoérjning, 2018-10-29.

Svalévs kommuns parkeringsriktlinjer, 2018-04-23.
Dagvattenplan Svalévs kommun, 2017-12-15.
Dagvattenpolicy Svaldv, 2013-03-25.
Naturvardsprogram for Svalévs Kommun, 2017-01-30.
Basanpassning av bostader i nyproduktion, 2009-07-01.
Avfallsplan och renhallningsordning, 2017-02-27.
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Forutsattningar, planforslag och konsekvenser
Detaljplanens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att skapa forutsattningar for lampliga verksamheter att utvecklas
och/eller komma till stand. Hogsta tillatna byggnadsarea utdkas fran 2000 m? till 2100 m?.

Detaljplanen utformas till att vara flexibel for att fa en lang livslangd och kunna félja
efterfrdgan och férandringar. Olika anvandningar ska kunna kombineras, under forutsattning
att de inte ar stérande for varandra, alternativt kunna etableras var for sig.

Anvandningarna Gata och Fritidsomrade (Ra) inom planomradet utgar. Planbestammelsen
Centrum, samlingslokal (C+) utdkas med Vard (D1), Skola (S), Tillfalligt boende (O)
och/eller Bostad (B). Ett mindre omrade, dar den idag befintliga transformatorstationen ar
belagen, reserveras for Tekniska anldggningar (E).

Planlaggningens 6vergripande foresats ar att med hansyn till platsens naturvarden framja
en andamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning.

Dagvatten ska omhandertas aven lokalt inom planomradet.

Markanvandning, karaktar och bebyggelse

Landskapsbild

Fastigheten omges av skog pa tre sidor. Eftersom bebyggelsen ar synlig pa hall fran oster
ar bebyggelsens utformning viktig fér landskapsbilden.

Bild 7: Vy mot 6ster. Odengarden, till hbger pa bilden.
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Bebyggelse och gestaltning

Rostanga kannetecknas av variation och blandad bebyggelse. Det marks att man befinner
sig pa gransen mellan jordbruksbygd och skogsbygd, dar teglet fortfarande ar det vanligaste
byggnadsmaterialet pa storre villor och representativa byggnader. Enklare hus ar ofta
kladda med staende trapanel malad i falurétt eller andra klara farger som gult och vitt.

Ortens historia som turistort ar markbar med manga fina gamla, putsade villor, en hel del
storre tegelbyggnader, ett vackert gammalt vandrarhem och gastgiveri. P4 Odengarden har
hotell, restaurang och konferensverksamhet bedrivits sedan lange. Verksamheten har aven
utdkats med fyra mindre gaststugor i falurdd trapanel i Oster.

=~ Feu

Bild 8: Huvudbyggnaden till vanster och en av de fyra stugorna till hdger pa bilden.

Den grusbelagda garden med prydnadsvaxter, buskar och uppvuxna trad ramas in av
bebyggelse i ett plan.

Huvudbyggnaderna &r i rétt tegel och mossgron trapanel. Taket bestar av mérkbruna
takpannor.

Bebyggelsen regleras genom bland annat foljande planbestammelser:
e Hogsta tillatna taklutning ar 45°.

e Hogsta tillatna byggnadsarea® (BYA) ar 2100 m2.

e Hogsta tillatna byggnadshdjd ar 4,6 meter.

e Hogsta tillatna totalhdjd fér komplementbyggnad ar 4 meter.

Kvartersmarken pa 34 000 m? utokas till ca 34 377 m? genom att del av anslutande gatumark
tillfors.

Markanvandning

De olika anvandningarna ska kunna etableras var for sig alternativt kombineras under
forutsattning att de inte ar stérande for varandra vad galler buller, trevnad, kundtrafik,
transporter eller pa annat satt.

D4, Vard, ej kriminalvard

Anvandningen innefattar vardverksamhet for manniskor i sarskilda lokaler. All 6ppen och
sluten halso- eller sjukvard ingar. Det kan vara sjukhus, vardcentral, barnavardscentral,
ungdomsmottagning, aldrevard eller psykisk vard. Aven lattare former av vard och halsovard
sasom sjukgymnastik, kiropraktor, tandvard, vaccinationsklinik eller personalhalsovard ingar.

Likasa kan verksamheter som kompletterar den huvudsakliga anvandningen inga sasom
exempelvis restaurang, matsal, kiosk, apotek, andaktsrum, parkering, garage, kontorsyta och
personalutrymmen sasom jourrum, omkladningsrum och gym.

Verksamheten kan vara bade offentlig och privat.

S, Skola

Med anvandningen avses alla slags skolor och undervisningslokaler, till exempel forskola,
fritidshem, grundskola, gymnasieskola och vuxenutbildning. Aven kompletterande
anvandningar till skolverksamhet ingar.

" | princip den area som en byggnad upptar pa marken. For fullstidndig beskrivning och matregler
hanvisas till Svensk standard.
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O, Tillfallig vistelse

I anvandningen ingar konferensanlaggningar och alla typer av tillfallig dvernattning som
tillgodoser vistelse eller boende som inte ar av varaktig karaktar. Verksamheten i sig ar
varaktig, medan dvernattningarna ar av icke varaktig karaktar.

Med anvandningen avses tillfallig dvernattning pa hotell, vandrarhem, campingstugor,
pensionat eller liknande liksom férlaggningsboenden och lagenhetshotell. Verksamhet som
kompletterar den tillfélliga vistelsen som till exempel parkering, kontor, butiker, restaurang,
spa, gym och personalutrymmen ingar.

B, Bostader

Boendet ska vara huvudsyftet och ha en varaktig karaktar. Boendeformen (enskilda
hushall, studentboende eller kollektiv) har ingen betydelse i sammanhanget. Enstaka
arbetsrum i en stor bostad accepteras.

Genomgangsbostader, gruppbostader och traningsbostader dar boendet kraver standig
tillsyn av personal kan inga i anvandningen. Om det ar vard eller boende definieras av den
omgivningspaverkan verksamheten forvantas ha. Bostadskomplement och boendeservice
liksom mindre lagenhetsdaghem och fritidshem omfattas.

C1, Centrum, samlingslokal

Med anvandningen samlingslokal avses byggnader for religiosa &ndamal liksom lokaler
tillgangliga for foreningar, férstroelse, fester, studieverksamhet, méten, kulturell
verksamhet, fritidssysselsattning eller annan liknande aktivitet dar manniskor mots.

E, Tekniska anlaggningar

Anlaggningar for produktion, distribution, omvandling eller hantering av elektricitet, tele-,
TV- och radiosignaler, digital datatrafik samt varme, kyla, vatten, avlopp och avfall eller
annan teknisk anlaggning ingar. Anvandningen ar inte begransad till befintlig teknik utan
kan anvandas for ny teknik som dverensstammer med bestammelsen i Gvrigt.

Vad avser anlaggningar for hantering av avfall kan det réra sig om hushéllsnara insamling
av férpackningar, tidningar, glas mm.

Konsekvenser: Markanvandning, karaktdr och bebyggelse

Planférslagets paverkan pa landskapsbilden och intilliggande natur begransas genom att
bebyggelsen koncentreras pa fastigheten. Tillkommande bebyggelsen ar av begransad
omfattning och ska genom sin placering, utférande, utbredning och volym anpassas fill
befintlig.

Byggnadsfria respektavstand till omgivningen sakerstélls genom planbestammelsen
"Byggnad far inte uppféras. Plank eller mur far uppféras till en hégsta hojd av 1,1 meter”.

En kombination av olika anvandningar kan genom effektiva samnyttjanden bade ge
ekonomiska fordelar och bidra till en hallbar utveckling.
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Natur, markforhallanden och topografi

Naturmiljo
Rostanga ligger naturskdont med Séderasens Nationalpark alldeles in pa knuten och
erbjuder stora maojligheter till upplevelser i naturen.

Bild 9: En rad med lindar utmed infarten och parkeringen.

Planomradet angransar till skog med skyddsvarda dungar av gamla adellévtrad i bade
vaster och norr.

Sjalva omradet bestar forutom av uppvuxna trad och buskar av grusade ytor och
grasbevuxna falt. Parkeringen vid omradets entré omgardas av lind, rénn och nyponbuskar.

Biotopskydd

(€~

4L o vk aisvh i s A P A s

Bild 10: Troligen rester efter en stenmur i den vastra fastighetsgransen.
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Smavatten och stenmurar i jordbruksmark, akerholmar och alléer ar viktiga inslag i den
biologiska mangfalden. De ar darfor skyddade som biotopskyddsomraden genom ett
generellt biotopskydd.

Soder om omradet finns en biotopskyddad backravin och i vaster en biotopskyddad
stenmur. Aven raden med lindar utmed véagen bidrar till den biologiska mangfalden och
omfattas av biotopskydd. Eventuellt &r ocksa den enkla pilraden, éster om de fyra stugorna
biotopskyddad.

Strandskydd
| och med andringen av detaljplanen trader strandskyddet ater in for del av planomradet
med anledning av backen. Strandskyddet galler 100 meter fran backen.

Syftet med strandskyddet ar att langsiktigt trygga allmanhetens tillgang till strandomraden
genom allemansratten. Strandskyddet syftar ocksa till att bevara goda livsvillkor for djur-
och vaxtlivet.

backen, berors inte och kommer aven fortsattningsvis att vara allemansrattsligt tillgangligt.

| samband med detaljplanens antagande upphavs strandskyddet.

Séarskilda skal for strandskyddsdispens
Kommunens bedémning ar att det finns sarskilda skal for upphavandet av strandskyddet
och att intresset av att detaljplanera omradet vager tyngre an strandskyddets syften.

De sarskilda skal som galler for att upphava strandskyddet ar samma som for att bevilja en
dispens, se 7 kap 18 c—d § miljobalken.

o Fastigheten ar idag detaljplanerad som kvartersmark och i enskild ago. Befintlig
bebyggelse, parkering och gata ligger inom strandskyddsomradet.

o Det aktuella omradet ar redan ianspraktaget pa ett sadant satt som gor att
detaljplaneandringen saknar betydelse for strandskyddets syften.

e Planandringen innebar, férutom en marginell tillbyggnadsmaéjlighet, en éandring av
befintlig verksamhet och bedéms inte kunna genomféras utanfér omradet.

o Att verksamheten ska kunna besta och utvecklas ar ett angelaget intresse, framfér allt i
en mindre ort dar nya arbetsplatser, skolor och/eller bostader ar viktiga fér en positiv
tatortsutveckling.

Topografi och hojdsattning

| séder lutar marken kraftigt ner mot backravinen medan mark avsedd for bebyggelse ar
relativt flack och ligger hogre &n omgivande.
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Omedelbart norr om det byggbara omradet sjunker terrangen ca 2 meter och bildar en
svacka for att aterigen stiga mot norr.

| samband med byggnation ska rinnvagar for ytvatten bevakas, sarskilt mot avsatta ytor for
dagvatteninfiltration.

Geotekniska forhallanden

En oversiktlig geoteknisk undersokning? gjordes varen 2019 som underlag for planeringen. |
samband med detaljprojektering, av byggnader och konstruktioner, kravs en fortatning av
undersodkningspunkter.

Provgropsgravning rekommenderas for att fa en battre uppfattning om jordlagerférhallanden
pa platsen eftersom forutsattningarna for skruvprovtagning ar mycket daliga da jorden ar
relativ stenig och borrhalen darmed latt rasar igen.

Geoteknisk kontroll enligt kontrollprogram ska utféras med inriktning pa:

¢ Kontroller med hansyn till avvikande férhallanden sdsom jordart och dess fasthet.

o Schaktbottenbesiktning ska utféras av geotekniskt sakkunnig innan
grundlaggningsarbetena paborjas.

e Kontroll av grundvattennivan.

Enligt SGU:s jordartskarta utgors jorden inom understkningsomradet huvudsakligen av
lerig moran. Jorddjupet uppgar till mellan 5 och 10 meter. Undersdkningen visade att
jordartsforhallanden huvudsakligen utgérs av mulljord/fylining som éverlagrar sand.

Marken utgérs huvudsakligen av sand med goda tekniska egenskaper och fér normala
lastsituationer och slantférhallanden forvantas inga stabilitets- eller sattningsproblem inom
aktuellt omrade.

Den allmanna geotekniska rekommendationen ar att all forekommande organisk jord ska
avlagsnas innan terrassering av vagar och grundlaggning av byggnader och VA-ledningar
utférs.

Grundlaggning av byggnader/konstruktioner bedéms kunna utféras pa konventionellt satt
inom undersokningsomradet pa naturlig sand. All mulljord och fylining skall gravas ur och
grundlaggning skall ske pa torr och frostfri mark samt pa fast och ostérd schaktbotten.
Grundlaggning av byggnader och hardgjorda ytor far inte utféras pa tjalat material.

Grundlaggningsarbetena skall dimensioneras, planeras, utféras och kontrolleras i geoteknisk
kategori 2 (GK2) samt sakerhetsklass 2 (SK2).

Markradon

Markradonmatning utférdes i tva undersokningspunkter. Radonhalter pa 32,3 kBg/m? och
59,4 kBg/m3 uppmattes. Radonhalten i marken kan vara hogre vid andra arstider da
grundvattennivaerna ar lagre eller efter dranering. Vid bedémning av matresultatet maste
hansyn tas till bl.a. arstid, jordart och grundvattenférhallanden. Tillvagagangssatt och
resultat beskrivs narmare i den marktekniska undersdkningsrapporten.

Enligt Boverkets rekommendationer? for klassning av mark ur radonsynpunkt utgér mark,
dar radonhalten understiger 10 kBg/m3, lagriskmark. Mark med halter mellan 10 och 50
kBg/m?3 ar normalriskmark och mark med halter 6ver 50 kBg/m?3 ar hogriskmark.

Baserat pa resultat fran markradonmatningen gors bedémningen att radonsakert byggande
kravs vid nybyggnation. Vid radonsakert utférande stélls héga krav pa att byggnaden ar tat
mot inlackande jordluft.

Grundvatten

Nivamatning av grundvattenytan utfordes vid tva tillfallen, under maj respektive juni 2019. |
samband med skruvprovtagningar observerades fri vattenyta i borrhalen. Den fria vattenytan
lag mellan 1,5 och 2,7 meter under befintlig markyta. Grundvattenytans niva kan férvantas
variera med nederbdrdsférhallanden och arstid.

Fororenad mark
Det finns inga av kommunen kanda markféroreningar inom fastigheten.

2 AF-Infrastructure AB, Odengard, Réstanga, Markteknisk undersékningsrapport och Teknisk
PM geoteknik, 2019-06-14.
3 Boverket, Boverkets byggregler, BBR, 2020-08-20.
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Konsekvenser: Natur, markférhallanden och topografi

De generdsa gronytorna i direkt anslutning till omradet tillfor en viktig livskvalité och bidrar
till saval battre fysisk som psykisk halsa.

Omradet ar bebyggt och ianspraktaget och en begransad utbyggnads paverkan pa aktuella
riksintressen och pa vaxt- och djurlivet bedéms vara marginell.

Inom ett biotopskyddsomrade far inte bedrivas en verksamhet eller vidtas en atgard som
kan skada naturmiljén, Miljébalken (MB) 7 kap 11 §.

Om det finns sarskilda skal for en atgard inom skyddad natur som kan skada naturmiljéon
kan man anstka om dispens hos Lansstyrelsen.
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Sociala forutsattningar och service

Foreningsliv och engagemang

Under tidigt 2000-tal hotades grundskolan av nedlaggning p g a bristande elevunderlag
efter flera ar av nedgang. Utvecklingstrenden vandes bland annat tack vare att byborna
mobiliserade sig, genom olika projekt och ideella initiativ, for att behalla och forbattra
servicen.

Med aren har Roéstanga utvecklats till en blomstrande och livskraftig tillvaxtort. Bygden
praglas numera av ett starkt féreningsengagemang och lokala utvecklingsinitiativ kring bl a
kultur, miljé, boende och ortens utveckling.

Byn har aven flera foreningar inom idrott och kultur. En ar Réstangabygdens kulturférening
vars syfte ar att stimulera och bidra till ett rikt och varierat kulturliv. Den aktiva
fotbollsféreningen Rostanga IS anordnar fotbollstraningar och matcher i narheten av
planomradet.

Aven kyrkan arrangerar férutom gudstjanster en rad aktiviteter.

Fritid och rekreation
| Résténga finns idrottsplats, tennisbana, RN
vandringsleder, boulebana och bangolf. :

| omgivningarna finns majlighet till en
variation av naturupplevelser och
friluftsaktiviteter i form av vandring,
cykling, strévande, promenader, ridning
och mycket mer.

Norr om planomradet finns en naturskon
stig som leder till Odensjén, dar man
bade kan bada och fiska. Dar finns ocksa
ett elbelyst motionsspar.

Bild 9: Pa fastigheten finns generdsa ytor for

Ett mindre friluftsbad finns pa Rdstanga bollspel och en mindre lekplats.

camping, pa andra sidan Blinkarpsvagen.
De stora grasbevuxna gron- och friytorna pa fastigheten lampar sig for lek och bollspel.

Service

Orten har sin stora potential i utveckling av naringar kopplade till naturen och Séderasens
nationalpark. Rostanga ar en sommar- och semesterort med uteservering, turistbyra,
vandrarhem och gastgiveri. Turistinformationen har sdsongsoppet fran pask till oktober
med utstallningar med naturanknytning.

Roéstanga har kommersiell service i form av livsmedelsbutik, férsaljning av drivmedel, kafé,
pizzeria, restaurang/pub, frisér, blomsteraffar m m. Marknaden som anordnas aterkommande
ar ett satt att fa liv i bygden.

Grundldaggande kommunal service finns i form av forskola och grundskola F-6. Pa
Midgardsskolan, med cirka 160 elever, finns fritidshem och ett integrerat folk- och
skolbibliotek. Biblioteket har dock begransade Oppettider for allmanheten.

Kommunal skola fér ak 7-9 och gymnasium finns i Svalév och nas med regionbuss. Det fria
skolvalet gor att manga tar sig till Landskrona, Eslév, Lund m m.

Vardcentral m.m. finns i Svalév och i Ljungbyhed.

Trygghet och tillganglighet

Barns rorelsefrinet gagnas av den begransade trafiken och trafiksakra narmiljon.

Aktiva verksamheter som genererar folkliv bidrar till en 6kad trygghetskansla. Den byggda
miljéns utformning och faktorer sdsom en god trafiksékerhet, bra belysning, éverblickbarhet
och fria siktlinjer ar av betydelse fér manniskors upplevelse av trygghet.

For manga aldre och funktionshindrade ar en god tillganglighet avgérande fér en oberoende
tillvaro. Det ar av stor vikt att bade ute- och inomhusmiljon utformas tillganglig fér manniskor
med funktionshinder. Genom att anordna sarskilda parkeringsplatser for rérelsehindrade
vid eller i nara anslutning till entréer beaktas en god tillganglighet. Tillgangligheten gynnas
av att det bebyggda omradet ar relativt flackt.
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Hur kraven pa tillganglighet i byggnader och pa tomter tillgodoses i detalj avgoérs i samband
med byggnads- och markprojekteringen och bevakas i lovprévningen.

Konsekvenser: Sociala foérutséttningar och service

En utveckling av verksamheter bidrar till trygghet och ett dkat serviceunderlag. En levande
byggd framjar en god och langsiktigt hallbar livsmiljo fér den lilla orten.

Miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo* uppfylls bland annat genom att:

¢ redan ianspraktagen mark utvecklas och att befintlig infrastruktur nyttjas effektivt
e manniskor inte utsatts for stoérningar eller halsorisker

o tillgangen till natur och narrekreation ar god.

Omradets narhet till gronomraden framjar en hogre grad av oberoende sarskilt for barn.

4 Naturvardsverket, https://www.naturvardsverket.se/Miljoarbete-i-samhallet/Sveriges-
miljomal/Miljokvalitetsmalen/God-bebyggd-miljo/Precisering-av-God-bebyggd-miljo/, 2020-07-20.


https://www.naturvardsverket.se/Miljoarbete-i-samhallet/Sveriges-miljomal/Miljokvalitetsmalen/God-bebyggd-miljo/Precisering-av-God-bebyggd-miljo/
https://www.naturvardsverket.se/Miljoarbete-i-samhallet/Sveriges-miljomal/Miljokvalitetsmalen/God-bebyggd-miljo/Precisering-av-God-bebyggd-miljo/
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Trafik, tillfart och tillganglighet
Kollektivtrafik

Tagforbindelser saknas men det finns dagliga bussférbindelser till och fran Teckomatorp,
Svaldv, Klippan och Stehag. | Stehag finns pagatag vidare till Eslév-Malmé. Restiden fran
Roéstanga till Malmé ar ca 1 timme.

Det ar ca 550 meter till busshallplatsen pa Blinkarpsvagen.
Fordonstrafik och angoring

Fastigheten angdrs fran Blinkarpsvagen via Odengatan. Tillfarten betjanar aven en
avstyckad gard. Fordonstrafiken i omradet ar begransad.

Bild 10: Infarten till omradet och parkeringen.

Parkering
Fastighetsagaren ar skyldig att ordna lamplig parkering pa kvartersmark.

Behovet av bil- och cykelparkering for
verksamheter regleras med vagledande
riktlinjer "Parkeringstal fér cykel och bil”.

Riktlinjerna ar avsedda att fungera som en
vagledning vid detaljplaneldggning och ,. .
bygglovshantering.

Eftersom parkeringsbehovet varierar starkt
exempelvis vid samlingslokaler sdsom
fest- och méteslokaler kravs en sarskild
beddmning dar behovet faststalls i
samband med bygglov.

Inom omraden med blandade funktioner
kan ett lagre parkeringsbehov uppnas
genom samnyttjande.

Vid gravning och i samband med
anlaggningsarbete av parkeringsytor bor
férberedas for ytterligare laddstolpar infor
en framtida 6kning av antalet elbilar.

Gang- och cykeltrafik
Utmed Blinkarpsvagen finns en separerad gang- och cykelvag som fortsatter utmed
Marieholmsvagen till centrala Réstanga.

Bild 11: Overst ser man fotbollsplanen och lite av
friluftsbadet pa Réstanga Camping pa andra
sidan Blinkarpsvagen.
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Konsekvenser: Trafik, tillfart och tillganglighet

En eventuell 6kning av transportbehovet bor kunna accepteras da fastigheten ar avskilt
belagen.

All etablering i Réstanga bidrar till ett relativt hdgt bilberoende eftersom bade serviceutbudet
och kollektivtrafiken ar begréansad. Den laga turtatheten gor att en 6kning av resande med
kollektivtrafiken ar mindre gynnsamma aven om omradet ligger ndra en busshallplats.

For att minska bilresande kan man arbeta aktivt med samakning eller bilpoler och andra
beteendepaverkande atgarder (Mobility Managment) genom exempelvis organisering av
tjdnster och koordination av verksamheter.
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Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten i 4 f
Planomradet ligger inom kommunailt ! S,
verksamhetsomréde for spill- och dagvatten ! e ‘.

samt distribution av dricksvatten. ; s

Teknisk infrastruktur ar utbyggd och befintliga ¢ |
ledningar ansluter till omradet. Anslutningspunkt i (e |
for kommunal spillvattenledning ar férlagd i | i l
planomradets syddstra del. '

i
Det ar Nordvastra Skanes Vatten och Aviopp AB i
(NSVA) som, pa uppdrag av kommunen, ‘
ansvarar for vatten- och avloppsforsorjningen i
Svalévs kommun.

Dagvattenpolicy och dagvattenplan
Svalév kommuns dagvattenplan och , .
dagvattenpolicy utgdr underlag for kommunens ~ Fiour 12: Kommunalt verksamhetsomrade
detaljplanering och framtida dagvattenutformning. inom fastigheten markeras med gron farg.

Den generella malsattningen ar att skapa en langsiktigt fungerande dagvattenhantering dar
floden regleras och féroreningsmangder begransas.

For Rostanga redovisas inga specifika atgardsforslag.

Dagvatten

Omradet omges av naturmark sasom skog och
aker. Den bebyggda marken ligger hégre an
omgivande mark och dagvattnet férdelar sig at
alla hall.

ROSTANGA 1:78 .,

P& tomten finns mojlighet till naturlig 7 il
infiltration. | den geotekniska utredningen goérs =P
beddmningen att férutsattningarna for lokalt : ~ s S s
omhandertagande av dagvatten ar goda da [j MACZTE Bl

. P . . 2 + O W
marken utgors av genomslappliga jordar. g e B

Genom bestdammelsen n1 "mark for infiltration
av dagvatten” avsatts lampliga ytor for naturlig
infiltration. Ytan i norr utgdrs av en naturlig
sanka. Trdg avledning och infiltration sker
genom att ytvatten leds 6ver grasbevuxen mark som sakta faller mot sankan.

s = — 1527
Figur 13: Skiss 6ver ungefarliga, befintliga
avrinningsriktningar for dagvattnet.

| sdder lutar marken mot en mindre back. Backen flyter samman i den uppdamda dammen
vid Marieholmsvagen strax norr om Blinkarpsvagens som i sin tur utgér biflode till Béljane a
(Lilla Baljane a).

All hojdsattning bor ske sa att avrinningen mot backen i séder begransas i sa stor
utstrackning som majligt. Markhojder bor anpassas sa att dagvatten leds bort fran backen
for att minska belastningen pa Lilla Béljane a.

Genom planbestammelse begransas den hogsta tillatna markytan som far hardgéras med
icke genomslapplig belaggning till 1700 m?. (Bebyggda ytor réknas €j.)

Dagvattenldsning och hojdsattning stams av med NSVA i samband med detaljprojektering
och lov.

Renhallning

Svalév kommuns avfallsplan innehaller mal och strategier for avfallshantering medan
renhallningsordningen innehaller féreskrifter.

Uppsamling och kallsortering av sopor och avfall anordnas pa fastigheten. Renhallningen
skots pa uppdrag av kommunen av Landskrona Svalév Renhallnings AB (LSR).

Uppvarmning och energibehov

Kompletterande uppvarmning genom férnyelsebar energi sasom solenergi eller jord- och
luftvarme bor dévervagas med tanke pa att det inte finns fjarrvarme i Réstanga.
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Med modern byggnadsteknik kan man sorja for en lag energiférbrukning.

El, tele och bredband

Bebyggelsen ar ansluten till befintligt el- respektive telenat.

De underjordiska ledningarna till och fran transformatorstationen skyddas med
planbestammelsen "Marken ska vara : .
tillganglig for allméanna ledningar”, ett
sa kallat u-omréade.

Anslutningsmadjligheter till bredband
finns.

Forutsattningar for
raddningsingripande
Byggnader ska utformas enligt kapitel
5 i Boverkets byggregler (foreskrifter
och allmanna rad) BBR med
avseende pa brandskydd.

Atkomligheten fér réddningsfordon, o o ) ,
eventuella sarskilda krav pa Figur 14: Befintlig transformatorstation.

utrymning, brandvattenforsérjning redovisas och sakerstalls i samband med lovprévning i
en brandskyddsdokumentation.

Konsekvenser: Teknisk férsérjning

Aven den marginella fértatningen inom befintlig infrastruktur med goda férutsattningar bidrar
till en god hushallning med resurser. Nybyggnationen férvantas utféras langsiktigt hallbar,
med miljdanpassade metoder, lag energiférbrukning och sunda material.

Miljokvalitetsnormen for vatten beddms inte férsamras namnvart av ett plangenomférande
bland annat eftersom majligheten till nybyggnation ar begransad till 100 mZ.

Detaljplanen skapar ocksa forutsattningar for rening och férdrojning av dagvattnet sa att
belastningen pa Lilla Baljane & begransas. En dagvattenutredning bedéms inte nédvandig.
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Genomforandebeskrivning

| genomférandebeskrivningen redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for ett samordnat och andamalsenligt genomférande
av detaljplanen.

Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och planbestdmmelserna.
Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planen handlaggs med standardférfarande och beraknas kunna antas av
Samhallsbyggnadsnamnden sommaren 2021.

Tidplanen &r preliminar och kan komma att &ndras under arbetets gang.

Genomférandetid
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Efter genomférandetidens utgang galler planen fortfarande men vid ny planlaggning kan
ersattning for eventuell férlorad byggratt inte langre kravas.

Huvudmannaskap och ansvarsfoérdelning
Allman plats forekommer inte inom planomradet.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen ar ansvarig fér utbyggnad och drift av kommunala anlaggningar och allman
plats. | och med att en mindre del av Odengatan tillfors till kvartersmark blir kommunens
drift- och underhallskostnader nagot lagre.

Drift och underhall av vatten och avlopp finansieras genom brukningsavgifter, enligt
gallande VA-taxa.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsédgaren
Kostnader for erforderliga utredningar samt anslutning till kommunala ledningar, eventuella
forandringar i infrastruktur och fastighetsbildning betalas av fastighetsdgaren (exploatéren).

De utredningar som kan komma att kravas i samband med lov genomfors och bekostas
av fastighetsagaren.

Planekonomi

Planavtal har tecknats mellan Odengarden Hotell & Konferens AB och Svalévs kommun
dar bland annat kostnader for planarbetet regleras. Om bestallaren fullgor sina skyldigheter
enligt avtal uttas inte planavgift i samband med lov.

Anslutningsavgifter
Ny anslutning till det allmanna vatten- och avloppsnatet férvantas inte erfordras.

Inlésen, erséttning
Svaldvs kommun ager den mark som inforlivas i fastigheten.

Inldsen ar inte aktuell.

Avtal

| exploateringsavtal ska bland annat markregleringar samt 6vrigt ansvar for planens
konsekvenser regleras liksom kostnader for eventuella atgarder som kravs i samband med
utbyggnaden.

Avtal tecknas mellan ledningsagaren och fastighetsdgaren vid omlaggning av ledningar och
kablar for att sékerstalla ataganden vad galler kostnader, utférande och ledningsratt.

Fastighetsbildning och fastighetsrattsliga konsekvenser
Den befintliga fastigheten férandras eftersom gatumark tillfors till kvartersmark.

Fastighetsbildning ansdks och bekostas av fastighetsdgaren i samband med
plangenomférandet.

Behovet att reglera fastighetsindelning i detaljplanebestammelser bedéms inte finnas. Skulle
behov uppsta, kan fastighetsindelningsbestammelser inféras genom andring av detaljplanen.
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Fastighet Erhéller fran fastighet Andamal
Roéstanga 1:78 Rostanga 1:68 Kvartersmark

Tabell 1: Tabell med fastigheter mellan vilka mark regleras.

Gemensamhetsanldaggningar och samfalligheter
Samfalligheten Rostanga S:7 stracker sig genom fastigheten.

Behov av bildande av gemensamhetsanlaggning bedéms inte foreligga i dagslaget.

Servitut, ledningsratter )
Vid markéverféringen mellan fastigheterna kommer officialservitutet 12-R0OJ-316.1 pa
omrade som overfors att upphora.

Om rattigheter berérs av fastighetsbildning kan de forordnas att fortsatta galla aven inom
Overfort omrade.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med fastighetsagaren
avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

Planbestammelsen for markreservat for allmannyttiga andamal ger ingen ratt att anvanda
omradet for avsett andamal. Det &r huvudmannen som ska forvarva ratt att anvanda
markreservatet, detta gors normalt genom ledningsratt.

Tekniska genomforandefragor

Ledningar och kablar
Fastighetsagaren tar éver ansvaret for samtliga vatten-, dagvatten- och spillvattenledningar
inom fastigheten i samband med detaljplanens genomférande.

Befintlig vattenmatare forvantas fa ligga kvar i befintlig vattenbrunn pa dricksvattenledningen.

Dar sa erfordras att ledningar inom planomradet flyttas i samband med byggnation gérs detta
i samrad med ledningsagare.

For ledning i mark far inte upplag anordnas eller marknivan ovanfér ledning andras, sa att
reparation och underhall férsvaras.

Inom fastigheten finns hdgspannings- och lagspanningskabel.

Allt arbete skall bedrivas med sadan forsiktighet att befintliga ledningar och kablar samt
narliggande byggnader och anlaggningar inte skadas. Fastighetsdgaren star for att
nddvandiga forsiktighetsmatt vidtages i samband med markarbeten.

Vatten och avlopp
Planomradet ar anslutet till det kommunala ledningsnatet och ingar i kommunailt
verksamhetsomrade for vatten, dagvatten och spillvatten.

For kvartersmark galler att dagvattenldsning och héjdsattning utférs i samrad med
kommunen (NSVA).

Avfall
Anordnande av avfallshantering sker inom kvartersmark.

Tekniska utredningar/undersékningar
Den dversiktliga geotekniska undersékningen kompletteras och redovisas i samband med
lov nar byggnaders exakta placering och utformning ar kand.

Samrad med Raddningstjansten
Brandvattenforsorjning anordnas i samrad med NSVA och Raddningstjansten och redovisas i
samband med bygglovsansokan.

Nya brandposter anordnas inom planomradet i samrad med raddningstjansten.

Samrad ska genomféras med Raddningstjansten, angaende utrymnings- och raddningsvagar
samt hur raddningsinsatser och utrymning ska ske, i samband med projektering och
lovhantering.
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Konsekvenser och miljobedomning

Miljobedomning enligt miljobalken
En miljébeddmning gors for att belysa fragor som berdr halsa och miljé och om planens
genomférande kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Vid betydande miljépaverkan upprattas en miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

Nollalternativet
Nollalternativets syfte ar att beskriva omradets sannolika utveckling om detaljplanen inte
genomférs. Kommunen har inte utarbetat nagra alternativa l6sningar.

Med den underliggande detaljplanen, fran ar 1976, kan pagaende verksamhet inte
utvecklas och ny verksamhet inte komma till stand.

Avvagning gentemot gallande 6versiktsplan
I en miljdbeddmning ska en avvagning goras gentemot omkringliggande byggnation och
gallande 6versikts- och detaljplaner.

Omradet omtalas inte sarskilt i dversiktsplanen fran 2007. Bedomningen ar att planférslaget
ar i linje med Oversiktsplanens generella malsattningar sdsom att goda betingelser for
utveckling av naringslivet och sysselsattningen ska tillhandahallas.

Andra prioriterade mal i éversiktsplanen ar fortatning och tillskapande av nya bostader. Det
betonas sarskilt att Rostanga, som omges av en rik natur, har goda férutsattningar for att
utveckla attraktiva boenden.

Miljokvalitetsnormer
Det beddms inte finnas risk for ett dverskridande av miljokvalitetsnormerna fér utomhusluft
och buller.

Den begransade mangden dagvatten infiltreras och sprids pa en stor yta vilket medfor att
en negativ paverkan pa Baljane a inte bedéms Oka.

Aven risken fér en negativ paverkan pa grundvattnet bedéms vara begransad.

Miljochecklista

Planfoérslagets konsekvenser redovisas I6pande efter varje avsnitt i planbeskrivningen.
Tillsammans med sammanfattande kriterier nedan utgér de en grund fér kommunens
beddémning av om den aktuella detaljplanen kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Beskrivning Paverkan Bedémning
Maluppfyllelse, strider planen mot: nej | Erforderlig hdnsyn bedéms tas till aktuella
e Géllande planer och program riksintressen och anslutande omréade.
e Milismal (nationella och lokala) Foértatningen beddms inte strida mot nagra
e Riksintressen miljdmal, kommunala planer eller program.
Paverkan pa landskapsbild nej | Planférslaget medfér en ndrmast obefintlig
e In- och utblickar paverkan pa landskapsbilden.

e Historiska samband
Paverkan pa naturmiljé/naturvard (inkl. |nej | Inga aktuella intressen med mera bedéms

biologisk mangfald)? paverkas negativt.

* Riksintresse for naturvard Omréadet &r redan ianspraktaget som

* Natura 2000-omrade kvartersmark och tillgangligheten bedéms
e Naturreservat/Naturskydd forbli oférandrad.

e Strandskydd
e Rdédlistade arter
e Annan véardefull natur

Ett upphavande av strandskyddet beddms inte
paverka friluftsliv och/eller djur- och vaxtliv.

Férutom en tradrad och en pilevall som

Omradet omfattas av riksintressen for omfattas av generellt biotopskydd bedéms
naturvard och friluftsliv samt av férbud inga andra betydande naturvarden finnas inom
mot markavvattning enligt Férordning plan omradet.

(1998:1388) om vattenverksamhet mm.

Paverkan pa rekreation och friluftsliv nej | Planférslaget bedéms ha en positiv paverkan
¢ Riksintresse for friluftsliv pa friluftslivet genom att fler far nara till
e Befolkning rekreation.

e Gronstruktur Gronstrukturen bedéms inte paverkas negativt.
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Paverkan pa kulturmiljé och kulturarv | nej | Inga intressen med mera, enligt rubrik,

e Riksintresse for kulturmiljé beddms paverkas negativt.
* Kulturreservat Lansstyrelsens beddmning &r att en
e Fornminne arkeologisk utredning inte kravs.

e Byggnadsminne
e Kulturminnesvard
e Annan véardefull kulturmiljé

Paverkan pa omgivande miljé nej | Ett plangenomfoérande bedéms inte bidra till

e Mark Okad paverkan pa luft och klimat annat &n

o Luft genom en begransad 6kning av fordonstrafik.
* Vatten Del av dagvattnet omhandertas genom naturlig
e Klimat infiltration.

Motverkar planen hushéllning nej | Befintlig infrastruktur tas till vara.

av resurser (naturresurser m.m.)? Transport- och energibehovet 6kar.

e Mark, vatten, materiella resurser m m

« Transporter, kommunikationer, energi En 6kad aktivitet bedéms dock inte paverka

kollektivtrafikens turtathet.

mm
Risker for halsa och sakerhet? nej | Inom omradet medges inga verksamheter med
Uppstar storningar fran omgivningen negativ omgivningspaverkan.
eller ger planen upphov till storningar? Omréadet paverkas inte av externa negativa
e Buller/vibrationer stérningar.

e Féroreningar (mark, luft, vatten)

« Overskrids mijokvalitetsnormer? Externa vibrationer forekommer inte och det

finns inga stérande bullerkallor i narheten.

Miljdkvalitetsnormerna bedéms inte
overskridas.

Kommunen har ingen kdnnedom om nagon
forekomst av markféroreningar.

Finns risker for: nej | Risk for éversvamning bedéms inte foreligga
e Oversvdmning eftersom bebyggelsen ligger hdgre an
e Erosion omgivande mark.

For platsspecifik kunskap om geotekniska
férhallandena bor kompletterande geoteknisk
undersokning utféras i samband med
byggnation.

Slutsatser och stallningstagande

Samhallsbyggnadsnamnden har i samband om beslut fér samrad gjort bedémningen att
planforslaget inte antas medféra betydande miljopaverkan i den mening som avses i
miljdbalken och i plan- och bygglagen. Nagon formell miljobedémning med tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) kommer darfor inte att goras.

Miljébeddémningen har stams av med lansstyrelsen i samband med samrad.

Sammanfattande motivering

Den totala effekten bedéms vara begransad dels genom projektets ringa omfattning och
dels genom att verksamheter med negativ omgivningspaverkan inte medges och inte heller
finns i omgivningen.

Helhetsbeddmningen ar att planens genomférande inte kommer att bidra till betydande
miljdpaverkan, inte heller till att miljokvalitetsnormer dverskrids eller till att manniskors halsa
och sakerhet paverkas negativt. Ett genomférande bedéms vara i god 6verrensstammelse
med saval nationella som lokala miljémal.
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