Upphivd omradesbestimmelse 1(6)

Utformning av ny bebyggelse Yttervagar "av stampad jord" ursprungligen i
omradesbestimmelser for Steninge 1:2 (del av) -

"Lidarbackens jordhus", 1380K-Ob 4, 2005-09-15, dr upphavd.
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BESKRIVNING

HANDLINGAR
Till omridesbestimmelsena hér fSljande handlingar:
e Denna beskrivning
e  Genomforandebeskrivning
e  Minnesanteckningar samradsméte
e  Sarskilt utlitande
¢ Bestammelsekarta (utdrag ur ekonomiska kartan 1:2000)
e Bilagd illustrationsplan samt ritningar 6ver bebyggelsen

Tillgéingligt pa byggnadskontoret finns ocksé:
e Fastighetsagarforteckning

Omrédesbestaimmelserna bestir av karta med bestimmelser. Till bestam-
melserma fogas beskrivning, genomfGrandebeskrivning, illustrationsplan
och ritninger.

Beskrivningen, illustrationsplanen och illustrationsritningama Gver
byggnadema skall underlitta forstdelsen av omrddesbestimmelsernas
innebdrd samt redovisa de forutsattningar och syften bestdmmelserna har.
De har ingen egen réttsverkan. Avsikten dr att de ska vara vigledande vid
tolkningen av bes¥dmmelserna. For genomforandebeskrivningen giller pa
motsvarande sitt att den inte har nidgon egen ritisverkan.

OMRADESBESTAMMELSERNAS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med bestammelserna &r att reglera markens anviandning och utform-
ning samt uppforande av ny bebyggelse pa delar av Steninge 1:2. Bestam-
melsema reglerar dessutom utSkad lovplikt och vad som ar bygglovsplik-

tigt.
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BEHOVSBEDOMNING AV MKB ENLIGT PBL 5 KAP 18§

Stallningstagande
Ett genomférande av planen aoses inte medfora betydande piverkan pd
miljon, hilsan eller hushillningen med mark, vatten eller andra resurser
varfor miljokonsekvensbeskrivning inte har upprittas.

Inga intresscomridden vad det giller flora, fauna, nyckelbiotoper eller
hotade arter ir kéinda inom omridet. Planomradet omfattas inte av skydd
enligt 7 kap miljobalken (MB) och &r inte beldget inom omride som
bedémts som ekologiskt sirskilt kinsligt i kommunens Sversiktsplan.

Kinda fornlamningar och kulturhistoriskt vérdefulla bebyggelsemiljGer
eller bebyggelse berdrs ej. Planen tilliter inte nigon verksamhet som
motverkar att miljfkvalitetsmal uppns eller medverkar till att en miljékva-
litetsnorm enligt 5 kap MB &vertrads.

Hiilsa och sikerhet
Oster om omradet ligger en histgir med firre dn 10 hastar. Avstindet till

stallet &r ca 125 m frdn nirmsta hus. Hasthagen ligger pi ett avstand pd ca
50 m fran tomtgrinsen hos alla tomter utom det nordligaste. Dar ligger en
del av tomten innanf6r 50 meterzonen men inte bostadshuset. Tanken &r att
spara en tridridd lings med vigen mot histgirden for att ytterligare minska
risken for allergipartiklar. Den forhédrskande vindriktningen &r frén vist
vilket gér det hela d4n mindre problematiskt.

Bebyggelsen medfor inte négra betydande negativa konsekvenser avseende
buller och avgaser.

Omridet for bestdmmelserna ligger inom normalriskomridde for radon
enligt Markradonutredning for Halmstad kommun (1989-04-26).

Vatten och avlopp

Agaren till marken, NN bar gjort en enkel utredning om
vattentillging och avioppslosning:

Vattenforsorjningen sker genom en gemensam vattentikt som anldggs i
norddstra delen av omrdet. Enligt uppgifter frdn SGU (Statens geologiska
institut) har de senaste vattenborroma i nirheten av den tinkta gemensam-
ma vattentikten givit god vattentillging. De aktuella borrorna har givit
1500 tim (Steninge 1:16), 1000 Vtim (Steninge 6:1) samt 900 l/tim
(Steninge 1:22). Enligt SGU kan vattentillgdngen bedémas som klart
tillriicklig for att forse 7 hushdll med erforderligt vatten och med en
rekommendation att gora diametern i borrhalet nigot bredare i diameter &n
vad fallet skulle vara for ett enskilt hushill. Den borra som finns pa
Steninge 1:2 idag forser 7 hushill med vatten utan att det uppstétt problem
under de 50 &r anldggningen varit i bruk. Enligt uppgifter frdn SGU har de
senaste vattenborrarna i nirheten av den ténkta gemensamma vattentikten
givit god vattentillging. Grundvattennivin f6r omradet varierar mellan 1.5
— 6 meter under markyta, med stigande djup ju hogre i terringen man
kommer. Eftersom de tinkta fastigheterna ligger forhallandevis hogt torde
detta inte medfora problem.
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Vattenkvaliteten har i samtliga fall varit mycket god och det prov som togs
for Steninge 1:2 for ngot &r sedan visade ocksd pd en mycket god vatten-
kvalitet. Fér att sikerstilla kvaliteten och kapaciteten for den kommande
vattentikten skall undersdkningar pa vattentikten redovisas. Kvaliteten och
kapaciteten skall sikerstillas innan bygglov fir tas.

Avloppsvattnet tas om hand genom enskilda 16sningar for varje fastighet.
Grundforhillande r djupt morinticke, och frn nirmaste sentida, uppmit-
ning, som &r mycket nira de tinkta fastigheterna, visade pa ett mordndjup
pé 31 m. Proveravning har skett ner till 120 cm djup och siktprov utforts av
Skanska (050811). Proven visade att marken har en hog finjordshalt vilket
inte ar idealiska forhallanden, men det gér att 16sa avloppsfriga genom
enskilda avlopp. Eftersom relativt nutida avloppsanliggningar i nérheten
inte mott nagra problem s dr sannolikheten liten for att det skulle uppstd
problem. Avstanden till angriinsande fastigheters nirmsta brunn 4r mer &n
100 meter, dirfor borde det inte medfora problem med infiltration av
spillvattnet. Det finns dessutom ingen brunn pa nirmast belagna fastigheter
eftersom de forses med vatten fran Steninge 1:2.

Fore bygglov skall en noggrannare vatten- och avloppsutredning goras.

Virme
Uppvérmning av husen planeras ske med bergvarme alternativt jordvarme.

Hushéillning med mark, vatten och andra resurser
Planen beddms inte komma att medfSra nigon pétaglig skada pa riksintres-
sen enligt 3 och 4 kap Miljobatken.

OMRADETS LAGE OCH OMFATTNING
Steninge 1:2 (totalt ca 54 ha) ar beldget i Steninge Kyrkby ca 16 km norr
om Halmstad centrum. Omradesbestimmelserna omfattar en areal om ca 2
ha inom vilken markanvindningen ska vara bostider, skogsmark samt
jordbruksmark.

Markiigoforhillanden

Marken gs av [ INNINNNNGEGEE Stcoinge 1:2
PLANFORHALLANDEN OCH TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planférhallanden )
Omradet ir inte detaljplanelagt. Oversiktsplanens del6versikt for Steninge

(antagen 2002-04-25) redovisar for Steninge-omradet att planberedskap for
ca 40 permanentligenheter bor finnas under en tjugodrsperiod.

I Oversiktsplanen (antagen 2002-04-25) redovisas rekommendationer for
de allminna intressena, for Steninge kyrkby giller foljande. Tillkommande
bebyggelse och anlggningar liksom forandringar av befintlig bebyggelse
skall ske med hénsyn till omradets kulturmiljévarden.

Omridet berdrs dessutom av rekommendationer for Sirdal — Steninge, med
ett stort inslag av betydelsefulla forhistoriska lamningar samt Steninge k:a.
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Program for kulturmiljévard

Uppdrag

Omrédet finns utpekat som en del av en stdrre vardefull kulturmiljé enligt
Halmstadsbygd - att bevara, program for kulturmiljovird, Halmstad

kommun (1992).

Kommunstyrelsen har 2004-12-21 §388, gett byggnadsnimnden i uppdrag
att uppritta omradesbestimmelser for den del av Steninge 1:2 som nu dr
aktuell.

Byggnadsndmnden har 2005-02-09 §79, uppdragit 4t byggnadskontoret att
utarbeta omradesbestimmelser for del av Steninge 1:2.

OMRADESBESKRIVNING

Historik

Kulturmiljs

Det omride som omridesbestimmelserna ansluter till — Lidarbacken — ér
en del av Steninge Kyrkby. Lidarbacken har idag en bebyggelse av sju
permanentbostider och ett fritidshus (fd torp, Steninge 1:13). Omréadet har
varit bebyggt Atminstone sedan 1400-talets slut men fick sin nuvarande
prigel pi slutet av 1940-talet. Det forsta jordhuset i omridet byggdes ar
1924 i Skintaby. I anslutning till jordhuset anlades en tridgérdsodling.
Under andra halvan av 1930-talet expanderade tradgardsrorelsen genom att
girden Carlslund (Steninge 1:2) inképtes. Nir verksamheten flyttades till
Carlslund Géard var den en av Sveriges storsta fruktodlingar. Under 40-talet
uppfordes tva villor (Steninge 6:1 och 1:14) samt tvd personalbostider
(Steninge 1:17 och 1:18) i jord pa dgorna tillhdrande Carlslund, Steninge
1:2. Samtliga dessa jordhus ritades av arkitekt Hakon Ahlberg, bordig fran
trakten och grundare av Sveriges Arkitekters Riksforbund (SAR). Inom en
radie av 3 km finns siledes fem jordhus i piséteknik, byggda mellan 1924-
1950 varav fyra i Steninge Kyrkby. Det ér till dessa jordhus och fruktod-
lingens historik som omridesbestimmelserna framforallt relaterar till.

Husen ir inte bara ansedda som arkitektoniskt intressanta, utan har fatt
fornyad aktualitet knutet till frigor som uthilligt byggande och sunda hus,
luftkvalitet och naturliga material.

Utdver bebyggelsen finns delar av den tidigare omfattande fruktodlingen
kvar. Den areal som omriddesbestimmelserna avser har tidigare (fram till
1980) varit planterad med dppeitrdd och péirontrdd samt pa 1950 talet med
persikotrid. I direkt anslutning till den areal som omradesbestimmelserna
avser finns delar av fruktodlingen kvar och i drift.

Enligt deloversikten for Steninge — redovisning till Sversiktsplanen
(antagen 2002-04-25), priglas omridet mellan Sérdal och Steninge Kyrkby
av en vil bevarad, traditionell jordbruksbebyggelse frin 1800 talet med ett
omgivande mycket varierande kulturlandskap. I Halmstad kommuns
program for kulturmiljovard (Halmstadsbygd - att bevara, 1992) finns
sivil garden Carlslund som de befintliga jordhusen (“unik byggnadstek-
nik... fyra av de i lanet kiinda totalt sex byggnaderna i detta slag ligger
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inom miljén” — det femte 3 km drifrdn) vil beskrivna. Detta avsnitt av
programmet for kulturmiljé avslutas med att som eventuellt dtgérdsforslag
nimna just omrédesbestiarmelser.

Sydvist om bestimmelseomradet finns en gammal hilvig bevarad pé en
striicka av ca 75 m. Resterande delar av viigen &ir bortodlade och den berdr
¢j omrédet for bestimmelserna. Inom omridets s6dra del finns en bebyg-
gelseplats efter sentida torp eller dylikt. Dessa limningarma ar numera
bortodlade.

Mark och vegetation

Landskapsbild

Bostider

Enligt Halmstad kommuns deldversikt Gver Steninge (antagen 2002-04-25)
ar omradet kring Steninge Kyrkby priglat av en vilbevarad, traditionell
jordbruksbebyggelse med ett omgivande mycket varierande kulturlandskap.
Omrédena kring Steninge nimns 4ven i deloversikten som att de har stora
naturvirden.

Steninge som helhet ir mycket attraktivt bade for boende, turism- och
fritidsboende samt som strdvomrade, inte minst beroende pa naturvirden
och de ménga naturreservaten. Nira det aktuella omradet (négra 100 meter)
finns skyddade omraden som 16ving/fornsker samt biotopskyddad ddellov-
skog.

Lidarbacken utgbrs av en sydsluttning med vidstrackt utsikt dver det Sppna
jordbrukslandskap som stricker sig till Harplinge titort. Delar av den
tidigare omfattande fruktodlingen, tillhdrande Carlshund gérd, finns kvar i
omradet. Den areal som omridesbestimmelserna avser har tidigare (fram
till 1980) varit planterad med #ppeltrid, pirontrdd och persikotrid. Idag &r
omrédet planterat med bjorkskog. I direkt anslutning till planomradet finns
delar av fruktodlingen kvar och i drift.

Landskapet kring Steninge Kyrkby avgrénsas i norr av bergsryggen
Steninge bjir och dérifran sluttar landskapet mot sydost. Lidarbacken ligger
mitt i sluttningen. S6der om Lidarbacken &vergér landskapet till ett flackt
stort landskapsrum som strécker sig ut dver Harplingeslétten.

I dag dr den areal som omfattas av omrédesbestimmelserna obebyggd och
bestdr i huvudsak av bjérkplantering samt ett al och aspomréde. I direkt
anshutning till arealen finns utdver de ndmnda jordhusen, Steninge 1:17 och
1:18 (1% planhus, ca 200 m® boyta) och Hovgérd (Steninge 2:2, nuvarande
bebyggelse fran 1880 talet), en ytterligare vél bevarad mangérdsbyggnad
(Hallands}inga, Steninge 1:19) frén 1800 talet med tillhérande ekonomi-
byggnader , ett torp friin 1800 talet (Steninge 1:13), en villa frin 1940-talet
(Steninge 1:20), ett till boende ombyggt godsmagasin samt en villa frin
1960 — talet (Steninge 1:15).

De befintliga jordhusen &r i mycket gott skick och exteriort néstan oforand-
rade sedan byggnationen for mer &n 60 &r sedan. De ér vitkalkade med
enkupiga tegeltak.
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Den nya bebyggelsen anknyter bland annat till den befintliga genom
byggelsens volym, taklutning och fargséttning.

FORSLAG TILL OMRADESBESTAMMELSER
Omrédesbestimmelserna upprittas for att sikerstilla att framtida bebyggel-
se p4 Steinge 1:2 byggs i jord och utformas si att deras karaktér stimmer
overens med befintliga jordhus och angivande landskap.

Enligt forslaget till omridesbestimmelserna medges markanvéindningen till
bostider med kompletterande mindre verksamheter och kontor samt
skogsmark och jordbruksmark. Bostiderna med eventuella tillbyggnader
ska utformas och uppforas i huvudsak enligt bilagda ritningar och tomterna
ska placeras i huvudsak enligt illustrationsplanen.

Marken ska utformas pi ett naturlikt sitt med griis, planteringar, grus, tegel
och natursten.

Lovplikt foreslds utokas till att omfatta fillning av storre tridd och fordnd-
ring av markens niva.

Bygglov krivs dven for dndring av byggnadernas utseende, éndringar samt
mindre komplement- eller tillbyggnader.

Vad éir omradesbestimmelser?
Omridesbestimmelser anvinds inom begrinsade omraden dir detaljplan

saknas. Frigor som kan regleras fir markanvindningen, bebyggelsens
egenskaper samt administrativa frigor. Genom omridesbestimmelser kan
lovplikten utdkas eller minskas. I omriden som utgdr en vérdefull milj6
kan lovplikten uttkas si att den i huvudsak blir densamma som inom

detaljplanelagt omrade.

Omridesbestimmelserna kan goras enklare dn detaljplanebestimmelserna.
Oftast regleras endast nigon eller nigra frigor. Forfarandet &ar detsamma

som vid detaljplaneliggning.
MEDVERKANDE TIANSTEMAN
Birgitta Kyrd Mattsson Byggnadskontoret
Byggnadskontoret
s Ddir  Bie didiiy
S \ (AN M y(/ - LA O] -L]
Anders Sennerdal Emma Lindberg -
T Antagandebeslmetharmmnitlagamﬁ
Tilthér BYGGNADSNAMNDENS i c
Halmstad beslut....... Z.2ug0h1 2005 2005 -09- 15 .
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan for detaljplamens handiiggning
Samridsbeslut i BN maj 2005
Antagande i BN augusti 2005
Laga kraft (tidigast) september 2005

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning och gemensamhbetsaniiggning
Omréadet for BOSTADER ir avsett att indelas i 6-7 fastigheter for

bostadsindamal. Varje fastighet skall omfatta minst 1500 och maximalt
2500 m’. Anliggning for vatten samt Svrig mark inom planomridet, som
omfattar gemensam utfartsvilg, ytor for mindre vaxtodling och vriga
fitytor dr avsedda att inrittas som en gemensamhetsanlaggning f6r
bostadsfastigheterna. For forvaltning av gemensamhetsanlaggningen skall
en samfillighetsforening bildas. Erforderliga anordningar for avlopp ar
avsedda att anléiggas inom respektive bostadsfastighet.

EKONOMISKA FRAGOR

Planckonomi
Omridesbestimmelserna innebér inga kommunala investeringar.
Avtal

Plankostnadsavtat
Kostnader for upprittande av omridesbestimmelserna tas ut genom avtal

mellan byggnadsnamnden och sékande.
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TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar
Byggherren svarar for erforderliga geotekniska undersokningar.

Undersokningar av vattnets kvalitet, kapacitet samt mdjligheten tiil
infiltration av avloppsvatten svarar byggherren for, dessa skall goras innan

bygglov tas.
Anmiiningsplikt
Uppvirmning av husen planeras ske med bergvérme alternativt jordvirme.
Bida dessa sitt att viirma husen dr anmalningspliktigt till miljé- och
hilsoskyddsnimnden.
MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Thomas Hogberg Byggnadskontoret
Per-Ake Larsson Fastighetskontoret
Byggnadskontoret
. fﬁqw% o UL Do e
Anders Sennerdal Emma Lindberg
Tithor BYGGNADSNAMNDENS i
k:aim?g Zbaslut [7 féuj;m 2005 Antagancebestutet har vunnit faga ¢
1 jansten 2005 -09- 15
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