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HANDLINGAR
Planférslaget omfattar féljande handlingar.

e Plankarta med bestdmmelser

e lllustrationskarta

¢ Planbeskrivning med genomférandefragor
e Fastighetsdgarforteckning

e Samradsredogérelse

¢ Granskningsutlatande

Bilagor:
Beddémning om betydande miljopaverkan

Bilagorna finns tiligangliga pa Kommunhuset i Sjobo.
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VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan reglerar anvédndandet av mark och vatten. Detaljplanen innehéller juridiskt bindande
bestammelser fér var man far bygga, vad byggnader och markomraden ska anvandas till,
byggnadshdjder, byggnaders utformning i stora drag med mera.

Ett viktigt syfte med detaljplanen ar att faststalla vad ett mark- och/eller vattenomréde dr mest
ldmpat for att anvandas till. I en detaljplan kan det exempelvis faststéllas om marken inom ett visst
omrade ska anvindas for industri eller bostader men dven fragor som bredd pa gator, bevarande av
kulturelit vdrdefulla byggnader, hantering av dagvatten med mera behandlas.

Planbeskrivningen, som inte &r juridisk bindande, ska underlitta férstdelsen for plankartans
innebord.

PLANPROCESSEN
Plan- och bygglagen (PBL) reglerar hur en detaljplan ska tas fram dér allmanna och enskilda intressen

vags mot varandra. Valet av férfarande utgar fran forutsattningarna i det enskilda drendet och
regleras av 5 kap. PBL. Denna detaljplan handliggs med standardférfarande. Forfarandet kan
tillimpas nar forslaget ar forenlig med oversiktsplanen, inte &r av betydande intresse for en bredare
allmanhet och inte kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Processen bestér av samréd med
efterféljande samradsredogérelse och granskning (detta skede) med efterféljande .
granskningsutlatande samt antagande. Under samrad och granskning ges méjlighet for sakigare,
myndigheter och andra berérda att inkomma med synpunkter.

Under férutséttning att ingen 6verklagat beslutet eller att ldnsstyrelsen valt att prova beslutet vinner
detaljplanen laga kraft tre veckor efter att antagandebeslutet tillkinnagivits pd kommunens
anslagstavla.

Gransanings-

Aragand kraft
utidtande Ragande Laga kra

Samréd Underrattalse Gransanin
g

Detaljplanen tas fram i enlighet med Plan och bygglagen SFS 2010:900 och férvintas bli antagen
2022. For denna detaljplan har Sjobo kommun féljt Boverkets allminna rad 2020-10-01.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjobo kommun, Skéne ldn Antagandehandling 2022-07-05
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att prova bostadsdndamal i 6stra Sjobo. Den nya bebyggelsen ska ta
avstamp i den lokala aldre byggnadstraditionen med fristaende smahus och stora tradgérdar.

Planen ska méjliggora for avstyckning av fastigheten Grimstofta 2:26 och tillskapa 3-4 tomter fér 1
1/2-planshus om ca 150-200 bruttoarea.

Dagvatten ska férdréjas inom planomradet.

HUSHALLNING MED MARK 3, 4 och 5 KAP MILJIOBALKEN

Detaljplanen &r férenlig med 3, 4 och 5 kap Miljobalken om hushéalining med mark- och
vattenomraden.

Planomradet beddms inte vara kinsligt ur ekologisk synpunkt eller omfattas av sérskilda
naturvirden. Detaljplanen féresldr ingen anvéndning som innebdr negativ paverkan pa
vattenskyddsomrade. Exploateringen ska ta hénsyn till Grimstofta grundvattentikt och folja géllande
regelverk.

Planomradet ligger inom riksintressen for naturvard, friluftsliv och riksintresse for framtida jarnvég.
Planen bedéms inte paverka riksintresse for naturvard, friluftsliv eller riksintresse for framtida
jarnvig negativt eftersom fastigheten redan ar privat egendom som inte kan raknas till
riksintressena.

Miljskvalitetsnorm for luft forvéntas inte bli paverkad av forslaget.

Dagvatten ska hanteras pa ett sadant sétt att miljdkvalitetsnorm for vatten inte paverkas negativt.

PLANDATA

Ligesbestamning

Planomradet ligger i utkanten av dstra Sjobo och tillhér om radet Grimstofta.
Norr om planomradet |6per Tolangavégen. Strax séder om planomradet ar Sjobo Ora som dr ett
naturomrade med bland annat elljusslingor och Orebackens campingplats.

Asumsin

o~ : )
¢ Bﬁpat? i
& T Sjobo Ora
Orebatkens
camping
Bild 1. Orienteringskarta Bild 2. Planomradet
Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
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Areal

Detaljplanen omfattar fastigheten Grimstofta 2:26 som &r ca 19 300 m?. Fastigheten omfattas inte av
detaljplan idag.

Markéagoférhallanden

Fastigheten som omfattas av detaljplanen &r i privat dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen och regionala intressen

N75 Sjobo Ora- Fyledalen- Nybroan, riksintresse fér naturvard enligt 3 kap 6 § miljébalken
Forslaget berér omrade av riksintresse for naturvard. Riksintresset omfattar plataomradet kring
Sjobo Ora, som begrédnsas av mycket branta sluttningszoner och erosionsdalar. Omradet ar till storsta
delen skogsbevuxet. Tidigare fanns har mest bokskog, nu forekommer ocksa betydande
barrskogsplanteringar. Vegetationen ar pa flera stallen intressant, sarskilt i de sluttningar dar
grundvatten sipprar fram.

Beskrivning av riksintresset: ”Pa bada sidor om vig 12 sydost om Sjobo utbreder sig ett stort
platdaomrade, Sjébo Ora, som begrinsas av mycket branta sluttningszoner. Omradet ar till stérsta
delen skogbevuxet. Tidigare fanns har mest bokskog, nu forekommer ocksa betydande
barrplanteringar. Vegetationen ar pa flera stéllen intressant, sarskilt i de sluttningar dar grundvatten
sipprar fram.”

Utbyggnaden inom planomradet &r av begransad omfattning och kommer inte att berdra nigra av
riksintressets karnomraden. Sluttningszonerna kring Oran berérs heller inte. Endast tidigare odlad
mark tas i ansprak fér bebyggelse. Planférslaget innebéar en fértdtning av den byggda miljén och
kommunen beddmer att de fyra nya hushallen inte kommer att medfora ndgon negativ paverkan pa
riksintresset.

FM 12 Fyledalen, riksintresse for friluftslivet enligt 3 kap 6 § miljobalken
Forslaget berdr riksintresse for friluftslivet. Huvudkriteriet for riksintresset ar “Omrade med goda
forutsattningar for berikande upplevelser i natur- och/ eller kulturmiljo.”

I gallande Gversiktsplan ar riksintresset beskrivet pa féljande sitt: "Sjobo Ora &r ett stort
skogsomrade pa ett isdlvsdelta nordost om Fyledalens mynning ut mot sandsldtten séder
om Sjébo. Sjobo Ora &r ett valbesokt omrade ndarmast tatorten med frodiga raviner, talrika
skogsvéagar och loparslingor. Fran Orans branta sluttningar ser man slatten och den maktiga
Romeledsen som reser sig i fjdrran. Spjdllabacken i vdster 4r randmoranens hégsta punkt.”

Friluftsaktiviteter som besdkare kan dgna sig at i Sjobo Ora ar vandring, strévande, promenader,
cykling, naturupplevelser, kulturupplevelser, bar- och svampplockning, [6pning, fagelskadning,
ridning, dressincykling.

Planerad utbyggnad av fastigheten bedéms inte paverka riksintresset negativt da forslaget innebar
en utveckling av en befintlig bostadstomt. Ytan nyttjas inte for friluftsaktiviteter och den nya
bebyggelsen begransar inte méjligheten fér friluftsliv i Sjobo Ora.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjobo kommun, Skane ldn Antagandehandling 2022-07-05
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Riksintresse framtida jarnvag
Planomradet ligger strax utanfor riksintresse fér jarnvag. Simrishamnsbanan ar riksintresse for

framtida jarnvag och ett samhallsbyggnadsprojekt som framst syftar till att knyta samman Ostra och
vistra Skane med Oresundsregionen och skapa forbattrad regional balans. Riksintresseomradet
korsar kommunen i vist-ostlig riktning och gar igenom Sjébo tatort langs med det gamla
sparomrédet i anslutning till dagens busstation.

Vattenskyddsomrade
Planomradet ingdr i vattenskyddsomrade for Grimstofta grundvattentékt.

Oversiktsplan

Gillande dversiktsplan antogs 2009-03-30. Grimstofta tillhér delomréde 01c- Sjébo dstra dar det
anges att bebyggelse ska foregds av detaljplan om det inte anses att dtgérden ar ringa. Forslaget ari
linje med gillande 6versiktsplan.

Férdjupad dversiktsplan
Enligt den fordjupade éversiktsplanen for Grimstofta soder (antagen 2007-09-12) ar en fortatning i
enlighet med aktuellt férslag majlig. Malsattningar for utvecklingen av Grimstoftaomradet ar att:

- Bevara den lantliga miljon

- Anpassa ny bebyggelse till landskapets struktur och férutsattningar
- Skapa en miljéanpassad gatustandard

- Forbéttra gédng- och cykelférbindelserna mot centrum

Den férdjupade oversiktsplanen anger att ny byggnation ska foregds av detaljplan. Planen redovisar
forslag pa utbyggnad av tva nya smahustomter samt en lokalgata inom Grimstofta 2:26. Kommunen
kommer inte att genomféra forslaget med lokalgatan. Enligt den fordjupade dversiktsplanens
etappindelning ingar fastigheten Grismtofta 2:26 i den forsta utbyggnadsetappen av hela Grimstofta.
Se detaljer under rubrik Gestaltning pa sid. 15.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjpbo kommun, Skane 1&n Antagandehandling 2022-07-05
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- befintlig bostadshebyggelse

foreslagen bostadshebyggelse

Bild 3. Fordjupad 6versiktsplan for Grimstofta Soder.

Detaljplaner

Planomradet ar inte tidigare detaljplanelagt. Planomradet angrénsar till féljande detaljplaner:

e Detaljplan fér del av Tolangavégen i Sjobo, DP nr 255. Planomradet omfattar Tolangavéagens
strackning, fran Oregatan i vaster till anslutningen till Sandakravégen i 6ster. Syftet med
detaljplanen ar att forbéattra trafiksakerheten fér oskyddade trafikanter genom att anldgga
en gang- och cykelbana pa den sédra delen av Toldngavigen.

Plankartan innehaller utfartsférbud pa valda strackor, vilket innebér att det inte kan anlaggas
nagra nya utfarter fran Grimstofta 2:26. For att anldgga gang- och cykelbanan krivs att delar
av fastigheter langs véagstrackan tas i ansprak.

®  Forslag till utvidgning av stadsplan fér omrade vid Tolangavagen, DP nr 308. Detaljplanen
antogs 1970 och berér en stdrre del av den 6stra delen av titorten. Den del av detaljplanen
som angransar till Grimstofta 2:26 ar planlagd for friliggande bostadshus i en vaning.
Byggnadshdjden ar 4 meter.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjobo kommun, Skane ldn Antagandehandling 2022-07-05
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Bild 4. Detaljplan nr 308 Planomradet fér denna detaljplan ar markerat med rot.

Det pagar dven en planprocess fér Orebackens camping. Detaljplanen har varit pa samrad och
foreslar en utveckling av campingomradet.

Beddmning av miljopaverkan

Enligt 5 kap 18 § PBL ska de bestimmelser om miljébeddmningar och miljokonsekvensbeskrivningar
av planer och program som finns i 6 kap 11, 18 och 22 §§ MB tillimpas om detaljplanens
genomfdrande kan antas medféra en omfattande miljopaverkan. Stadsbyggnadsférvaltningen
beddmer att genomfsrande av denna detaljplan inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Linsstyrelsen delar kommunens beddmning att ett genomférande av planférslaget inte kan antas
medféra betydande miljdpéverkan i den mening som avses i 6 kap. miljobalken.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Bakgrund

Fastigheten som planlaggs har tidigare tillhért Grimstofta 2:101 som utgjorde den ursprungliga
garden och lantbruksfastigheten. Planomradet har "legat for fafot” dvs. inte brukats som lantbruk.
Marken anvindes fér bete av en hast for 30 ar sedan.

Nuvarande fastighetsagare beviljades bygglov fér enfamiljsbostad ar 2005 och anvénder en del av
fastigheten som tradgard och resterande del som dppen grasyta med uppfart till bostadshuset.
Fastighetsagaren beviljades positivt planbesked fér bostader 2021-04-20.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjobo kommun, Skane ldn Antagandehandling 2022-07-05
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Pagdende markanvandning

Natur

Mark och vegetation

Den sédra delen av fastigheten anvands for bostadsandamal och ar avgransad med formklippt hack
och staket. Den vastra och sédra delen bestar av gras och solitara l6vtrad varav ett antal har hoga
naturvirden och bor bevaras. Tradbestandet bestar av ek, bok och I6nn. Pa den 6stra delen av
fastigheten har det fram tills nyligen funnits en tdt granplantering som fastighetsdgaren har avverkat.

=

radet.

A w i fohy |

Bild 5. Ekar som ska bevaras i den norra delen av planom

Artskydd

Hela planomradet skdts som en tradgardstomt. Enligt Lénsstyrelsens planeringsverktyg (utdrag 2022-
03-18) Gron infrastruktur och Artportalen finns det inga indikationer pa att det ska finnas skyddade
arter inom planomradet.

Biotopskydd

Fastighetsdgaren planterade for cirka 15 ar sedan en rad med bjorkar langs med uppfarten. Tréden ar
relativt unga och sma i storleken med stamdiameter som understiger 20 cm vid brésthojd.
Kompetens inom ekologi och landskapsarkitektur pa kommunen gér bedémningen att tradraden inte
omfattas av biotopskydd for alléer.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivhing
i Sjobo kommun, Skane lan Antagandehandling 2022-07-05
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Grundvattentakt

Planomradet ligger inom vattenskyddsomréde for Grimstofta vattentékt. D& marken i om radet ar
mycket genomslapplig kan féroreningar latt infiltrera ner i marken. Avstandet till en av kommunens
uttagsbrunnar ar mycket kort och rinntiden snabb, varfér omradet dr mycket kansligt for
féroreningar. Material som inte sldpper ifran sig @&mnen bér véljas och apparatur/anldggningar inom
fastigheterna bor utformas med minimal risk att lackage uppstar. Utformning av ytor bér géras sa att
féroreningar fangas upp. De vattenskyddsforeskrifter som &r géllande ska féljas. Om
vattenskyddsforeskrifter andras dr det de nya vattenskyddsféreskrifterna som ska féljas.

Beskrivning av miljokvalitetsnormer fér vatten (MKN vatten) inom planomradet
Bjorkagn/Asumsan ar nationellt utpekad som sérskilt vardefullt vatten med en population av
tjockskalig malarmussla och en vardefull stam av &ring. An har, enligt klassning gjord utifrdn EU:s
vattendirektiv, mattlig ekologisk status. Kvalitetskravet ar att den ska ha natt god ekologisk status till
ar2021.

For att inte riskera paverkan pé vattendraget i omradet nar dagvattenméngden beraknas 6ka pa
grund av 6kad mingd hardgjord yta, samt att inte hindra att kvalitetskraven for Bjorkaan/Asumsén
uppnas, stills krav pa att dagvatten fordréjs med t.ex. genomslapplig markbeldggning,
férdrdjning/utjamningsmagasin, grona tak, sékrande av grésytor eller busk- och tradplanteringar.

Topografi
Marknivaerna inom omradet varierar mellan +54,7 och +63 m 6 h.

Geotekniska forhallanden
Jordarten bestar av isilvssediment som har en hog genomslépplighet. Behovet av geoteknisk
undersodkning provas i samband med bygglov.

Kultur

Fornlamningar

Inom omradet finns inga fornldmningar redovisade enligt Riksantikvariedimbetets fornsék. Om

det vid markarbeten patraffas fornlamningar (stenpackningar, hérdar, skelettdelar etc) ska arbetet
omedelbart avbrytas och Lanssttyrelsen underréttas i enlighet med 2 kap 10 § Lagen om
kulturminnen mm,

Landskapsbild

Landskapet kring planomradet domineras av naturomradet Sjébo Ora som ar beldget pa ett hojdparti
bakom befintligt bostadshus. Platsen &r lummig, och gron och ger ett lantligt intryck. Vixtligheten
inom planomrédet bestar i huvudsak av solitdra |6vtrad som star sporadiskt placerade Gver grasytan.
Stérre delen av fastigheten saknar rumsliga indelningar. Uppfarten, grinden och bostadshuset ar de
huvudsakliga elementen som blicken dras till.

Grimstofta ligger i utkanten av Sjbo och karaktériseras av 1ag och relativt gles bebyggelse dér
merparten ar uppférd under forsta halvan av 1900-talet. Historiskt sett har Grimstofta legat utanfor
Sjobo och bestatt av grdar i odlingslandskap med ett fatal bostadshus placerade langs med
Tolangavagen. Forst under senare delen av 1900-talet har Sjobos expansion bidragit till att
Grimstofta blivit en del av orten.

I direkt anslutning till planomradets norra delar ligger tva aldre bostadshus som har byggts om och ar
idag byggda i vinkel. Bida bostadshusen har sadeltak och vitputsad fasad eller vitt tegel. Langs

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjsbo kommun, Skéne lén Antagandehandling 2022-07-05
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planomradets vastra gréns ligger 6 dldre villatomter. | dster dr bebyggelsen av blandad karaktér och
bestar av gamla gardar och villabebyggelse fran blandade artal.

Ekosystemtjinster

“Ekosystemtjdnster dr ett begrepp som forsoker fanga alla de produkter, tidnster och véirden som vi
fdr av naturen. Luften vi andas, vattnet vi dricker, maten vi dter, mediciner, brinslen, pollinering, men
ocksd de immateriella och kdnslomdssiga vérden vi far av naturen — allt kan réknas in bland
ekosystemtjdnsterna. Mdnga av dessa naturens gratistjGinster Gr omdfliga att ersdtta med hjdlp av
teknik.” (WWF:s definition av ekosystemtjénster)

Ekosystemtjansterna kommer att paverkas av exploateringen. Det ar framfor allt de reglerande
ekosystemtjdnsterna som paverkas av att den befintliga gronytan delvis bebyggs. Trad, buskar och
ovrig vegetation kan inom planomradet bidra till att reglera lokalklimatet, bidra till luftrening och
bullerreduktion fran biltrafiken pa Tolangavéagen, pollinering och reglering av skadedjur och
skadevaxter. Plankartan sakerstaller att ett flertal solitértrad med hoga naturvarden bevaras, genom
att traden bevaras kan dven ett flertal ekosystemtjanster fortsatta ske.

En stérre del av planomradet utférs av en klippt grasyta och gronytor kan bidra till rening och
reglering av dagvatten. Dar byggnader uppfors och marken hardgors kommer det inte att ske nagon
infiltration av dagvatten.

Detaljplanen reglerar att dagvatten ska férdrojas inom den norra delen av planomradet. Om
vattenspegel bildas kan fler arter kan etablera sig och planférslaget kan darmed innebéra positiva
_konsekvenser for ekosystemtjansterna.

Service

Planomradet ar beldget cirka en kilometer fran centrum dar det finns mataffarer och samhailsservice.
Narmsta forskola ar Tofta forskola som ligger pa andra sidan Tolangavagen, cirka 200 meter fran
Grimstofta 2:26. | Sj6bo tatort finns ett flertal grundskolor.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjobo kommun, Skane [an Antagandehandling 2022-07-05
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PLANFORSLAG

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

| dagslaget finns det ett bostadshus och négra komplementbyggnader pa fastigheten. Bostadshuset
uppférdes for cirka 15 3r sedan och &r 282 kvm BYA inklusive uterum. Byggnaden har ett sadeltak
med svarta betongpannor och fasadmaterialet utgors av tegel. Tomten &r inramad av en formklippt
hick samt ett staket med svart smidesgrind.

Bild 6. Vy mot séder som visar befintligt bostadshus med Sjébo Ora i bakgrunden.

Framtida bebyggelse

Den framtida bebyggelsen ska folja riktlinjerna som anges i den férdjupade 6versiktsplanen for Ostra
Sjébo (antagen 2007). Forslaget medger en avstyckning av fastigheten och att fyra enbostadshus
med tillhérande komplementbyggnader far uppforas. Befintligt bostadshus i séder planidggs for
bostadsandamal.

| nordvist foreslas en gemensam grényta som ska anvéandas for att omhénderta dagvatten. Ytan har
ingen byggratt av ett flertal skal:
- Det rader utfartsférbud mot Tolangavagen

- Ettflertal vardefulla 16vtrad finns pa platsen som ska sparas
- Ytan ar en lagpunkt och lampar sig darfor bra for dagvattenhantering

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjpbo kommun, Skane lan Antagandehandling 2022-07-05
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Bild 7. Forslag pa utbyggnad och ny fastighetsindelning.

Byggritt

De nya fastigheterna far bebyggas med enbostadshus i ett och ett halvt plan med en maximal
byggnadsarea (BYA) om 140 kvm. Hégsta nockhdéjd dver markplan medges till 7,9 meter éver
markplanet for huvudbyggnad och takvinkeln ska vara minst 40 grader.
Enkelgarage/komplementbyggnad med en maximal BYA om 30 kvm och hogsta nockhdjd om 4,8
meter 6ver markplanet for komplementbyggnad far uppforas pa respektive fastighet.

Byggnader ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans och det ska vara minst 6 meter
forgardsmark framfor garageport.

Den fordjupade 6versiktsplanen anger att tomter ska vara stora och en bestaimmelse anger darfor att
minsta tomtstorlek ska vara 1500 kvm.

Byggratten for det befintliga bostadshuset utgar ifran géllande bygglov och tillater en stérsta BTA for
huvudbyggnaden pa 282 kvm samt 162 BTA fér komplementbyggnad. Nockhdjden regleras till 5,5
meter 6ver markplanet for bostadshuset och 5,4 meter ver markplanet fér komplementbyggnad.

Minsta tomtstorlek regleras till 8640 kvm vilket motsvarar den yta som anvinds som tradgard idag.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjobo kommun, Skane lén Antagandehandling 2022-07-05
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Tillganglighet

Bebyggelsen ska utformas enligt BBRs krav for tillganglighet. Den gemensamma lokalgatan ska ha en
lutning som understiger 1:12 s3 att personer med nedsatt rérelseférmaga ska ha mojlighet att
anvanda gatan.

Gestaltning

Den nya bebyggelsen ska gestaltas pa ett satt som tar tydlig hdnsyn till niaromradets historiska
karaktar och den lokala byggnadstraditionen. Inspiration till ny bebyggelse ska hamtas fran aldre
befintliga hus i ndromradet och anpassas till platsen och omradets naturkvalitéer. | den fordjupade
éversiktsplanen anges féljande gestaltningsprinciper:

s Husens placering
Huvudbyggnaden placeras i ndra anslutning till vdg, gdrna med I&ngsidan mot vagen. Undvik
dominerande komplementbyggnader typ dubbelgarage.

e Husens volym och proportion
En enkel grundform &r ofta att foredra. Traditionellt karaktariseras husen av smala

huskroppar med hog takresning dér takytorna dominerar éver fasaden. Stora ta kutsprang
b6r undvikas.

o Tak
Valet av takmaterial blir ofta viktigt for helhetsintrycket. Takmaterial kan med férdel vara

tegel, men aven falsat plattak eller papptak kan ge ett bra intryck.

o fFasad
Fasadmaterial kan vara ljus puts eller rott tegel men dven stdende trapanel och skivmaterial

kan ge ett bra intryck.

s Hdgnader kring tomt
Malsittningen ar att de nordsydliga vegetationsridaerna skall bevaras. Tomtinfarten bor
darfor hallas relativt smal i dessa ldgen. P3 stora tomter som omges av naturmark &r det inte
alltid nédvandigt att hagna tomten. Dar man vill hégna tomten kan det med fordel ske med
hickar (till exempel klippta bokhéckar). Plank och murar kan finnas i anslutning till bygg-
naderna men bor undvikas i tomtgrans.

| denna detaljplan regleras att fasadmaterial ska vara ljus puts, ljust eller rétt tegel, stadende trépanel
eller skivmaterial. Tak ska vara av rott tegel, svart falsad plat eller svart takpapp och utformas som
sadeltak med en minsta taklutning om 40 grader. Takutspréng far vara maximalt 25 cm. Storsta
bredd p& husgavel &r 8,5 meter. Syftet med bestdmmelserna &r att sakerstilla att den nya
bebyggelsen foljer riktlinjerna i den fordjupade éversiktsplanen.

Gator och trafik

Biltrafik

Tolangavigen loper forbi fastigheten och stréacker sig till centrala Sjobo i véster. Toldngavéagen har
hastighetsbegransning 40 km/h. Kommunen uppmétte trafiken vid en plats cirka 580 meter véster
om planomradet i september 2019. Resultatet var 3 512 fordon per dygn, varav tung trafik utgjorde
5,8%.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjébo kommun, Skane lan Antagandehandling 2022-07-05
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Bild 8. Befintlig uppfart sedd fran véster.

Den befintliga uppfarten pa Grimstofta 2:26 foreslas bli en gemensam infart fér de nya fastigheterna.
Infarten ingar inte i det kommunala vdgnatet. Gatan kommer att inga i ett markreservat for
gemensamhetsanlaggning.

Utfarter kan ordnas fran varje enskild fastighet till den gemensamma infarten som ar markerad med
prickmark i plankartan.

Parkering
Parkering ska ske inom den egna fastigheten. Detaljplanen medger en byggratt for ett enkelt garage.

Kollektivtrafik

Buss 338 trafikerar strackan Sjobo- Tomelilla och stannar vid en busshallplats cirka 50 meter fran
planomradet. Fran Sjébo busstation som ligger cirka 1,5 kilometer vdster om planomradet avgar ett
flertal bussar till bland annat Lund och Ystad.

Gang- och cykelvégar
En ny gang- och cykelvag ska anldggas langs med Tolangavdgen och kommer att passera planomradet
i norr.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
i Sjdbo kommun, Skane lan Antagandehandling 2022-07-05
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Teknisk forsorjning

Vatten/aviopp

Bebyggelsen ansluts till det kommunala VA-natet. Kapaciteten i ledningsnatet dr begrénsat och den
tillkommande bebyggelsen som planférslaget medger innebér att kapaciteten i ledningsnatet
behoéver utdkas nedstroms. Grannfastigheterna Grimstofta 2:35 och Grimstofta 2:40 kommer att
berbras vid denna kapacitetshéjning genom att dtgarden genomférs pé dessa tomter.

Det finns avtalsservitut fér befintliga VA-ledningar som ar inom Grimstofta 2:35 (12-IM4-67/3025.1).
VA-ledningarna behéver fornyas/bytas ut och troligtvis anldggas under den planerade GC-vagen. |
samband med detta arbete ser kommunen dven éver och byter ut vriga kommunala VA-ledningar
som belastar Grimstofta 2:35. Averkan p& tomtmark som blir pa grund av VA-arbetet aterstalls i
samrad med berord fastighetsigare i enlighet med avtalsservitutet.

Planenheten och VA-enheten har gemensamt beslutat att kommunen ska bygga ut ledningsnét och
anlagga anslutningspunkter for respektive fastighet. Verksamhetsomrade ska upprattas for vatten
och avlopp och inga sarskilda va-avtal med fastighetsdgarna behévs. Ett servitutsavtal behéver
upprattas med markagaren for Grimstofta 2:26 for anldggande av VA-ledningar.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen &r av stor vikt for att minska risk for 6versvamningar i Grimstoftabacken och
Asumsan. Det ar viktigt att dagvattnet ar sa rent som méjligt for att minska risken for paverkan pa
Grimstofta vattentakt.

Inom planomradet kommer inget kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten upprattas och
diarmed anliggs inga dagvattenledningar.

Planomradet sluttar fran séder till norr och en dagvattenanliggning placeras i den nordvastra delen
av omradet. Dagvattenanlaggningen kommer att ingd i ett markreservat for
gemensamhetsanliggning som de framtida fastighetsagarna kommer att ingd i.

Utdver dagvattendammen i norr begrénsas méjligheten att hardgéra markytan. Upp till 20 % av
fastighetsytan far hardgéras och marklovsplikt krévs for dtgérder for forsémrar markens
genomslédpplighet.

Uppvarmning
Fastigheterna ansvarar for sin egen vdrmeférsérjning.

El
Sjébo einat har kablar i anslutning till planomradet och det finns mojlighet till anslutning till elndtet
utan att kapacitetshdjande atgérder kravs.

Majlighet till solceller pa tak ska finnas. Utformning och placering av dessa sker i samband med
bygglov.

Tele/IT
Skanova och Tele2 har kablar i anslutning till planomradet.

Detaljplan fér fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
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Avfall
Avfall hdmtas vid varje enskild fastighet. Forslaget dr utformat sa att vindméjligheter finns utan att
det krdvs backvandning i anslutning till de nya féreslagna byggnaderna langs infarten.

MILO, HALSA OCH SAKERHET

Buller

Férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) innehéller riktvarden fér bland
annat vagtrafikbuller. De riktvarden for ekvivalent ljudniva som giller fér spértrafik och véagar ér 60
dBA ekvivalent vid bostadsfasad, alternativt 65 dBA ekvivalent vid bostadsbyggnader om hégst 35
m2, samt hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats. De beridknade
ljudnivderna ska redovisas om det inte kan anses obehdvligt med hénsyn till bullersituationen.

Utifran Boverkets skrift “Hur mycket bullrar vdgen” kan en 6versiktlig bedémning av trafikbullret
genomfdras. Avstand mellan narmsta byggratt och Tolangavigens mittlinje &r 37 meter.

Med utgangspunkt fran matresultatet fran 2019 med 3500 fordon och att Tolangavigen har en
skyltad hastighet pa 40 km/h berédknas ekvivalent ljudnivé till 53,5 dBA. Kommunens beddémning &r
att byggnaderna kan uppféras i enlighet med trafikbullerforordningen och nagra bullerskyddande
atgdrder beddms inte kréavas for de foreslagna byggnaderna. Markytan mellan vig och bebyggelse
kommer i huvudsak besta av mjukt markmaterial vilket kan enligt "Hur mycket bullrar vigen” ge en
bullerddmpning pa upp till cirka 5 dBA vilket innebér att berdknad bullerniva kan uppga till 48,5 dBA.
Detaljplanen ger forutséttningar for att byggnader kan placeras pa ett sadant sétt i férhallande till
vdgen att en tyst sida kan tillskapas.

Tabell 1 Diagram 1
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Tabell 1 Oversiktlig berakning av bullervirden vid narmsta byggratt.
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Barnperspektivet

For att barn ska kunna rora sig fritt och sdkert i stadsmiljén &r det viktigt att det finns sakra gang- och
cykelviagar samt kollektivtrafik i néra i anslutning till bostaden. Den férdjupade oversiktsplanen
forordar dérfér prioritering av exploatering i den véstra delen av Grimstofta eftersom det dr ndra
titortens centrum, busshallplats finns p& gdngavstand och att den nya gang- och cykelbanan ska
anlaggas utanfor fastigheten. Det finns dven platser och ytor for lek och rérelse i narheten av
bostaden, s&som badplatsen som ligger cirka 250 meter &t véster och rekreationsomradet Sjébo Ora.

Radon

I Sjobo kommun utférdes en kommuntéckande inventering av markradon mellan 1988-1989.
Inventeringen resulterade i ett radonriskomrade som utgér 10 % av kommunens yta. Grimstofta
ingar inte i kommunens riskomrade for forhojda halter av radon.

Hilsokonsekvenser

Planforslaget innebir att fler boenden far néra tillgang till Sjobo Ora och har méjlighet att nyttja
rekreationsomradet. Den planerade gang-och cykelvdgen pa Toldngavéagen (Dp 255) innebér att det
ar enklare att forflytta sig till fots eller med cykel vilket framjar folkhalsan positivt.

Naturvdrden

Naturvirden kan paverkas negativt av detaljplanens genomférande men det finns stor mgjlighet att
nya naturvarden kan tillskapas pa respektive planerad fastighet genom att detaljplanen stéller krav
p4 att stora tomter ska uppforas, samt att endast 20% far hardgoras. Fler tradgérdar kan bidra till att
tka den biologiska mangfalden och forbattra forutsattningarna for pollinatdrer.

Markfororeningar
Fastigheten har tidigare utgjorts av en lantbruksfastighet och det finns inga indikationer om att

marken skulle vara férorenad.

Raddningstjanst
Brandpost kommer inte uppréttas i planomradet, men det finns en brandpost i narheten.

Fran uppstillningsplats av tunga fordon till bostadsbyggnad ska avstandet vara hogst 50 meter.

GENOMFORANDEFRAGOR
Organisatoriska fragor

Tidplan
Sékande beviljades positivt planbesked i april 2020. Detaljplanen forvéntas na ett antagande under
hosten 2022,

Samrad: Q4 2021

Granskning: Q2 2022

Antagande: Q3 2022

Laga kraft: Q3 2022

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
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Markforvarv

Nuvarande fastighetsédgare avser att avstycka och sélja delar av fastigheten.

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 &r. Genomférandetid ar den tidsrymd inom vilken planen &r ténkt att
genomfdras och fastighetsdgare inom planomradet har en garanterad byggritt i enlighet med planen
under denna tid. Efter genomférandetidens utgang fortsatter planen att gélla men kan dé dndras
eller upphévas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

En samfillighetsforening kan bildas som omfattar kommande fastighetsdgare men det regleras inte i
detaljplanen.

Avtal

Detaljplanen féreslar ingen allméan platsmark som fastighetsagaren ska anldgga och nagot
exploateringsavtal avses darfér inte tecknas.

Planomradet ar beldget inom vattenskyddsomrade och omfattas av foreskrifter.

Servitut

Grimstofta 2:26 belastas av Servitut sv. 1265.1437.1 till forman for Grimstofta 2:101 med dndamal
vag. Detaljplanen mdjliggor for att Grimstofta 2:101 upptas i gemensamhetsanlaggning for vag och
att servitutet upphér. Detaljplanen foreslar att fastigheten Grimstofta 2:101 ska ingd i
gemensamhetsanldggningen for planomradets vag for att skapa en tydlig och réttvis férdelning av
kostnader. Andelstalen i gemensamhetsanlaggningen prévas i lantmateriférrattning som ansoks av
fastighetsagaren for Grimstofta 2:26. Lantmateriet beslutar om kostnadsférdelning av
forrattningskostnader samt andelar fér utférande och drift, vilka ligger till grund for fastighetens
kostnader i gemensamhetsanldggningen.

Grimstofta 2:26 belastas med avtalsservitut med forman till Sandback 4:9 avseende befintliga VA-
ledningar (12-IM4-67/3025.1). VA-ledningarna har kommunen for avsikt att lagga om med anledning
av detaljplanen. Troligtvis ldggs de nya ledningarna under den planerade GC-vigen utmed
Tolangavagen.

Befintlig fastighet Grimstofta 2:26 ligger utanfér verksamhetsomradet men har kommunalt VA
genom VA-avtal. | och med detaljplanen och de tillkommande fastigheterna kommer det beslutas om
verksamhetsomrade f6r dricksvatten och spillvatten for hela planomradet. Kommunen bygger ut
dricks och spillvattenledningar till samtliga tomter och respektive fastighetsdgare betalar da
anslutningsavgift enligt géllande tids VA-taxa.

Ett servitutsavtal maste uppréattas mellan kommunens VA-enhet och markagaren (av ytan g1i
plankartan) fér de VA-ledningar kommunen ska anldgga till fastigheterna. Ett godként servitutsavtal
ar en forutsattning for att kommunalt VA ska kunna anlaggas.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
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Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbhildning

Detaljplanen medger en avstyckning av fastigheten Grimstofta 2:26. Avstyckning och
fastighetsbildning bekostas av exploatdren.

Ekonomiska fragor

Exploator/fastighetsagare ansvarar fér utbyggnaden inom sin kvartersmark och star for kostnader
kopplade till ledningsratter, servitut och gemensamhetsanldggningar. Kostnaderna fordelas pa
fastigheterna vid forsaljning av avstyckade tomter.

Kommunens VA-enhet star fér utbyggnaden av VA-ledningar till fastigheterna. Kostnaderna for detta
tas upp genom anslutningsavgiften fér VA for respektive fastighet. Kommunen upprattar
servitutsavtal for VA-ledningarna som markégare maste skriva under. Kostnaden for inskrivning av
servitutet hos Lantmateriet stdr kommunens VA-enhet for.

Kostnaden fér anslutning till kommunens VA-nit uppgar till 132 000 kr baserat pé 2022 ars taxa.
Anslutningen bekostas av respektive fastighetsagare.

Planekonomi

Fastighetsagaren bekostar detaljplanen i enlighet med kommunens plantaxa.

Allmén platsmark

Detaljplanen omfattar ingen allmén platsmark.

VA-ledningar

Kommunens VA-enhet bygger ut dricks- och spillvattenledningar till respektive fastighet.
Dagvattenledningar kommer inte byggas ut av kommunen.

Ovriga ledningar
Fastighetsagaren bekostar eventuell flytt av ledningar till féljd av exploateringen.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Innan exploatering bdr en geoteknisk bedémning genomféras.

Gator, belysning

Det finns belysningsstolpar langst med befintlig uppfart som med foérdel kan behallas och overga till
gemensamhetsanlaggningen.

Bygglov

Fastighetsdgaren ska redovisa utformning av kvartersmark, avfallshantering och
parkeringslésning mm i samband med ansékan om lov. Detaljplanens illustrationskarta ska
vara vagledande.

Detaljplan for fastigheten Grimstofta 2:26 Planbeskrivning
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MEDVERKANDE

Planférslaget har tagits fram av planenheten, i samrad med tjanstepersoner pa
stadsbyggnadsférvaltningen och tekniska forvaltningen.

Stadsbyggnadsforvaltningen Sjobo kommun

Sjobo kommun Radar arkitektur och planering
Marie Rosdahi Emelie Edstrém

Enhetschef Planarkitekt

Asa Bjurstrom Carin Celik Gustrin

Planarkitekt Planarkitekt
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