BASTADS Tjansteskrivelse e
KOMMUN

Datum: 2023-02-06 Till: Kommunstyrelsen
Handlaggare: Erik Widell
Dnr: B2022-1194 eller KS 000062 /2023

Beslut om planbesked - Detaljplan for Eskilstorp 6:3, m.fl.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar
1. Detaljplan for Eskilstorp 6:3, m.fl. far upprattas och samrad far hallas
2. Detaljplanen inordnas med prioritet 2 i kommunens prioriteringslista
3. Detaljplanen finansieras av den sokande och ett planavtal ska upprattas

Sammanfattning av drendet

Kungavantsalen AB har inkommit med ansékan om att fa upprétta detaljplan som mdjliggér
bostader i form av radhus samt flerbostadshus pa Eskilstorp 6:3 och en mindre del av Malen
1:191 samt Bastad 109:2. Fastigheten ligger pa en plata som tidigare utgjorde platsen for Ba-
stads gamla station. Stationshuset, magasinbyggnaden samt perrongen ar bevarad och omra-
det ligger i Hallandsas sluttning precis intill den fére detta banvallen som idag utgér gang-, cy-
kel- och ridled.

[ gillande 6versiktsplan pekas omradet ut som "stadsbygd oforandrad” med fortydligandet att
det galler bostader och verksamheter. Dar mikroklimatet ar fuktigt och solljuset ar begransat
foresprakas verksamheter framfor bostader.

[ planprocessen behéver markens lamplighet med héansyn till solljus, utblickar, eventuella for-
oreningar studeras bland annat. Dessutom behover det studeras hur rinnvagar fran asen ska
hanteras vid kraftigt regn.

Bakgrund

Kungaviantsalen AB har den 6 december 2022 inkommit med planansékan for bostidder pa fas-
tigheten Eskilstorp 6:3, m.fl. i Bastad. Pa fastigheten ligger den gamla stationsbyggnaden samt
tillhérande perrong. Ansékan omfattar bostiader i form av 6 radhus uppdelade i tva ldangor som
inramar befintlig magasinbyggnad samt en storre flerbostadsbyggnad dster om befintlig stat-
ionsbyggnad. Planomradet angransar till pagaende detaljplan for del av Bdstad 109:2 m.fl,
Verksamhetsmark vid stationsterrassen och den sokande har en option att kopa denna mark.
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Figur 1: Oversiktskarta med planomradet markerat med rott.
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Figur 2: Planomrédet markerat med réd linje och angransande planomrade for pdgdende detaljplan markerat med bléatt.
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Aktuellt

Planomradet omfattar huvudsakligen fastigheten Eskilstorp 6:3 som utgor platsen for det
gamla stationslaget i Bdstad med tillh6rande stationshus, magasinbyggnad och perrong. Plan-
omradet omfattar dven en liten del av Malen 1:191 samt Bastad 109:2. Eskilstorp 6:3 dgs av
den s6kande medan Malen 1:191 samt Bastad 109:2 4gs av Bastads kommun. Planomradet lig-
ger pa en plata intill Hallandsas och den fore detta banvallen som numera ar gang- cykel- och
ridled passerar omradet i s6der.

Planomradet omfattas i sin helhet av riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap 2 § samt
kustzonen enligt 4 kap 4 § i miljobalken. Delar av planomradet omfattas av riksintresse for fri-
luftsliv enligt 3 kap 6 § och naturvard 3 kap 6 § i miljobalken.

Planomradet pekas i gdllande 6versiktsplan ut som "stadsbygd oférandrad” med fortydligandet
att det galler bostdder och verksamheter. Pa de ytor dar solljus begransas och mikroklimatet ar
fuktigt premieras verksamheter framfor bostader.

Omradet omfattas till storsta del inte av ndgon gillande detaljplan. I st tangerar planomradet
till detaljplan 1596, Detaljplan fér Eskilstorp 6:3, dar anvandningen dr smaindustri samt lokal-
gata. En ny detaljplan ar under arbete med syfte att ta bort denna planerade lokalgata samt ut-
6ka kvartersmarken. Denna pagaende detaljplan angransar till planomradet for aktuell planan-
sokan. Det finns stor anledning att titta pa helheten for dessa tva planomraden. I den norddstra
delen av Eskilstorp 6:3 gransar fastigheten till detaljplan nummer 1666 som omfattar en del av
vagen Stationsterrassen med omkringliggande parkomraden. [ denna detaljplan skyddas trad-
ridan séder om vagen.
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Figur 3: Planomradet for aktuell planans6kan markerat med rott och hur den férhaller sig tiil gallande detaljplaner.

Planomradet omfattas till stor del av lansstyrelsens Kulturmiljéprogram, omradet Bastad och
Norrvikens Tradgardar. Relaterat till aktuellt planomrade pekas den stenbelagda delen av Stat-
ionsterrassen ut som sarskilt viktig.

Stationshuset har ett stort kulturhistoriskt varde och ar vilbevarat med tillh6rande magasin-
byggnad samt perrong. Det ar viktigt att tillkommande bebyggelse tar hiansyn till befintlig
byggnadskaraktdr. Gestaltning, materialval och volymer behover studeras vidare under detalj-
planeprocessen.
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Soderliggande naturomrade (Hallandsasens nordsluttning) har i lansstyrelsens naturvardso-
versikt fran 2022 fatt klass 2 eftersom det har hoga biotop- och artvarden. Det ar ett stort om-
rade som innehaller ddell6vskog och vardefulla strukturer och substrat. Hallandsasens nord-
sluttning har dven pekats ut i Bastad kommuns naturvardsprogram fran 2000 med skydds-
motiven botanik, geomorfologi, naturtyp och zoologi. Det dr angeldget att bevara omradets om-
vaxlande karaktar av skoga, akrar och betesvallar.

Den sddra delen av Eskilstorp 6:3 omfattas av La-omrade, det vill siga det hogsta vardet utpe-
kat i gillande éversiktsplan OP2030 ur landskapssynpunkt. Inom La-omrade ska i princip
ingen bebyggelse fa uppforas med undantag fér det som kompletterar riksintresset inom om-
radet eller utgér komplement till befintlig bebyggelse. La-omradet bedoms i detta fall inte for-
hindra ny bebyggelse da de skulle utgéra komplement till befintlig bebyggelse pa fastigheten.

Eskilstorp 6:3 ligger inom Hallandsdstunnelns influensomrade samt inom paverkansomrade
for viderradar men planen bedéms inte paverka eller paverkas av dessa faktorer.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Befintlig kapacitet i VA-ledningar fran vaster ar relativt begransat for utékad bebyggelse och
en koppling dsterifrdn bedoms av NSVA vara mer gynnsam. Den sékande har option pa marken
som kommer styckas av i samband med den pagaende detaljplanen for del av Bastad 109:2
m.fl.(Verksamhetsmark vid Stationsterrassen). Det ar darfor lampligt att titta pa en helhetslos-
ning géllande VA for bada dessa omraden.

Kommunen ar vaghallare for Stationsterrassen som ar infartsvag till planomradet. Hur detalj-
planen kan komma att paverka trafik- och bullersituationen kommer vara aktuellt att under-
soka under planprocessen med tanke pa den 6kade trafikmangden samt befintliga férhallan-
den pa Stationsterrassen. Viagen har ganska kraftiga lutningar idag vilket kan bidra till hogre
hastigheter och bullernivaer.

Med tanke pa markens tidigare anvandning med sparverksamhet sa kan en markmiljéunder-
sokning behova vara ndédvandig for att sdkerstilla markens lamplighet for bostader.

Med hansyn till befintliga forhallanden pa platsen dar Hallandsas begransar antalet soltimmar
kan planforslaget behdva anpassas for att mojliggora bebyggelse som méter det krav pa solljus
samt utblickar som stalls.

Eftersom planforslaget bedoms mojliggora fler an 10 bostader av olika former relativt nara
kollektivtrafik och nara till gronstrak detaljplanen fa prioriteringsgrad 2 enligt kommunstyrel-
sens planprioritering. Detaljplanen beddms kunna hanteras genom standardférfarande. Sam-
rad bedoms kunna ske under 2024, granskning under senare delen av 2024 och antagande
boérjan av 2025.

En avgift for planbesked tas ut enligt gillande taxa.
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Konsekvenser av beslut

Samhille

Detaljplanen kan mojliggora for fler boende i Bastad med bostader av varierande former, det
vill sdga radhus och flerbostadshus, vilket kan mojliggora for fler dretruntboende och mer
varierad befolkningssammansattning inom kommunen. Genom att mojliggora for fler
manniskor att vistas i omradet kan Bastads historia belysas och bevaras. Det ar viktigt att de
kulturhistoriska vardena i omradet inte férvanskas av ny bebyggelse.

Utblickar fran banvallen samt upp mot dsen kan komma att paverkas av ny bebyggelse pa
fastigheten.

Ytterligare bebyggelse pa fastigheten staller krav pa VA-infrastrukturen. Befintliga
anslutningar till Eskilstorp 6:3 beddms vara otillrackliga for en utdokning enligt ansokan
eftersom kapaciteten i ledningarna ar for liten. Planforslaget kommer innebara en utbyggnad
av intilliggande VA-infrastruktur. Dels for dricks- och spillvatten men dven for hantering av
dagvatten.

Verksamhet
Att uppritta en ny detaljplan innebar att resurser i form av arbetstid kommer att kravas fran
olika delar av fovaltningen. Planavdelningen ansvarar for framtagandet.

Ekonomi

Avgift for planbesked tas ut enligt gillande taxa och exploatéren bekostar planarbetet och de
utredningar/underlag som tas fram i samband med detaljplanen. Planavtal kommer att
upprattas mellan sokande och kommunen for att klargéra ansvar- och kostnadsfordelning.

Barnkonsekvensanalys

Trafiken pa Stationsterrassen kan komma att 6ka av detaljplanen vilket kan ha effekter pa
tryggheten pa vagen eftersom cyklister har delar vigbanan med biltrafiken. Detaljplanen
beddms i dvrigt inte paverka aspekter som berdr barn och miljéer som barn vistas i negativt.

Miljokonsekvensanalys
Bebyggelse i detta laget praglas till stor del av en begransning av solljus.

Erik Widell
Planarkitekt

Beslutet ska expedieras till:

Jan Bernhardsson, Teknik- och servicechef
Carina Ericsson, samhallsbyggnad
Kungavantsalen AB, sékande

Bilagor till tjansteskrivelsen:

Bilaga 1 - Ansokan

Bilaga 2 - Bilaga till ansokan

Bilaga 3 - Presentation tillhérande utveckling av stationsterrassen
Bilaga 4 - Situationsplan samt fasadritningar



Samrad har skett med:

Roger Larsson, samhallsbyggnadschef

Klara Harmark-Peters, Planchef

Marten Sallberg, Milj6- och hilsoskyddsinspektor
Jenny Andersson, Bygglovhandlaggare

Ingemar Lundstrom, Projekt- och utredningsingenjor
Marie Eriksson, Park- och gatuchef

Amanda Johansson, Mark- och exploateringsingenjor
Jacob Sannum, VA-ingenjor, NSVA
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