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Detaljplan for
Hjalmarod 4:203

Kivik, Simrishamn, Skane

\\ \ ¥, :C%_/( QK

AR o8\

A 7~ 32 417\
- o \

\ N &1? N > \
QN ¢ o N T e
N Z & oo 0 &\ 2\
. gx) A\

=
/;/5‘\. 470 _ %)

N8
NS P
NN

/
S / T
; @ \o o od8 O 0 /\f/ \ 5<’y, ,<o/’7\“».
4104 / ?“\-\/25:15“ ’\/

v N

<i\2\2 (\/>\\’

<
N

\ > \ X /
™ R 9 A
DR \\i N oo .\\' b ad

- \25.1/6).(”:6g/\7 S ® S\emmady  As
PN S LN O R TR S

//77:1 //}' \<: o oope Q\‘,/' oo 0 0 oo
2N N T e e e o7 \\ * .

- 7T N e s e ok e e \e

N Z \ PR S - «

2020-08-24
UTSTALLNINGSHANDLING

ADRESS: Simrishamns kommun, 272 80 Simrishamn
BESOK: Stadshuset, Stortorget
TELEFON: 0414- 81 90 00

E-POST: kontakt@simrishamn.se
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INLEDNING

Handlingar
Till detaljplanen finns foljande handlingar:
e Plankarta med planbestimmelser och
lustrationskarta 2020-09-04
e Planbeskrivning inklusive

genomforandebeskrivning (denna handling)
2020-09-04

¢ Behovsbedomning
e Granskningsutlitande (2020-09-11)
e Barnkonsekvensanalys

Ovriga underlag

o Arkeologisk utredning 2007-12-06

e Naturmiljobedéomning 2008-11-06

e Geoteknisk undersokning 2009-02-27

e  Markradonmitning 2009-03-23

e Dagvattenhantering 2020-06-11

e Geoteknisk undersokning 2013-11-27

e Naturvirdesbedomning 2020-05-28
Bakgrund

Detaljplanen upprittas pa uppdrag av Hostipplet AB, som avser att utveckla Kiviks
hotellanliggning och skapa ny bostadsbebyggelse inom fastigheten Hjalmarod 4:208.

Byggnadsnimnden har 2006-03-01 och 2006-05-22 medgett upprittande av
detaljplan for fastigheten Hjilmarod 4:20 respektive fastigheten Hyialmarod 4:2083.
Hjialmarod 4:20 har direfter fastighetsreglerats till Hyalmarod 4:208.

Samhillsbyggnadsniamnden beslutade 1 mars 2006 att medge planprévning for
upprittande av detaljplan inom fastigheterna Hjalmarod 4:20 och 4:203.

Detaljplanen handliggs med normalt planférfarande med program enligt APBL
(1987:10). Da lang tid har passerats sedan utstillning samt att forslaget reviderats
gors en andra utstillning.



UTSTALLNINGSHANDLING 2020-09-04

Normalt planférfarande med program

Planprogram Program- Samrad Samrads- Utstallning Utsﬂtéllnings- Antagande Laga kraft
samrad redogérelse utldtande
Har ar vi nu!
Syfte

Att utveckla parkomradet med bostider 1 huvudsak 1 radhusform, samt mojliggora
for hotellverksamhetens expansion.

Bostidernas placering dr vald sa att de bidrar all att inrama parkrummet och
fortydliga/utveckla det till en boendemiljo med majlighet till utblick 6ver Ostersjo-
horisonten. Trid sparas eller nyplanteras mellan husen.

Bostadsbebyggelse 1 anslutning till hotellanliggningen mojliggor for en okad
servicegrad mom omradet. Syftet dr dven att stirka mojlighet till service 1 omradet
genom att till exempel kunna erbjuda vaktmaistar- och tridgardsmistartjanster
matlador.

Plandata
Planomradet pa ca 2,17 ha omfattar fastigheten Hjalmarod 4:203.
Omradet higger 6ster om vig 9 1 den norra delen av Kivik.

Omradet sluttar mot oster fran nivan +28 m 1 vister till nivierna +18 m 1 nordost

och +19 m 1 sydost. Huvuddelen av planomradet ligger pa nivaer mellan +28 och
+24 m.

Planomradet grinsar 1 soder till Moriabacken, 1 vister till fastigheterna Hyalmarod
4:94 och 4:16 samt den samfillda vigen S:8, 1 norr till fastigheten Hjalmarod 4:65
samt 1 oster till fastigheterna Hjalmarod 4:250, 4:249, 4:44 och 4:6.

Hostiapplet AB ér lagfaren dgare till Hjalmarod 4:208.
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Kartutsnitt som visar planomré de (rod marker mg)

Miljopaverkan

Detaljplanens genomfoérande antas inte medfora sadan betydande miljopaverkan
som avses 1 6 kap 11 § Miljobalken och behov av sirskild miljobedémning
foreligger inte.

Miljokvalitetsnormer overskrids inte genom denna detaljplan.

Tidigare stéllningstaganden

Oversiktsplan

“Framtiden, 6versiktsplan for Simrishamns kommun” antogs den 30 november
2015 och vann laga kraft den 15 mars 2017. I 6versiktsplanen beskrivs planomradet
som ett av flera utbyggnadsomraden med blandad bebyggelse 1 Kivik. Bebyggelsen
ska utgoras av hyresritter, bostadsritter eller bostadshus. Utbyggnadsomradet ska ses
som en kvalitativ fortitning av basorten for att stirka bykinslan, minska
genomfartskaraktiren och bidra till upplevelsen av vig 9 som en trafiksiker och
attraktiv vig genom ett titt och levande samhille.

Planforslaget bedoms vara forenligt med 6versiktsplanen.

Detaljplaner

Omradet ar inte tidigare planlagt.
Planomradet grinsar 1 soder och nordost till detaljplanelagda omraden for
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bostadsbebyggelse; flerbostadshus, sméihus och allmin platsmark. Ovriga
angransande omraden ir inte detaljplanelagda.
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o~ Hjélmarod 4:203

Regionala intressen
Kulturmiljostrak / Sarskild vardefull kulturmiljo

Planomrédet berors av Kulturmiljostraken:
e Landsvigen Trelleborg - Ystad -Simrishamn- Brosarp (Vig 9)

Vig 9 ir atergiven pa Skanska rekognosceringskartan fran 1812-1820 och likasa fran
Generalstabskartan fran 1860-talet. Vigstrackningen har pa flera stillen idag dragits
utanfor samhillen och 1 nya strak, men till storsta del ar dven den gamla landsvigen
vil bevarad. Man kan alltsa folja vigens utveckling som vigens olika dldersringar 1
landskapet. Till exempel gar numera vig 9 utanfor Baskemolla och Rorums
bebyggelsemiljoer men den gamla striackningen ligger ocksa kvar 1 bykdrnorna och
nytjas for mindre trafik. Sannolikt ar det fa strickor som rivits upp.

(https://www.lansstyrelsen.se/skane/besoksmal/kulturmiljoprogram/omraden/kulturmiljostrak/landsvagen-trelleborg-
simrishamn-brosarp-vag-9.html, himtad 2020-09-01)

e Skanelinjen Per Albin-linjen
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Skinelinjen, eller Per Albin-linjen som den ocksé kallas efter davarande
statsministern Per Albin Hansson, borjade byggas ar 1939 och skulle fungera som en
befistningshinje lings den sodra kusten. Skanelinjen strickte sig fran Bastad till
Vieryd och skulle forhindra mindre batar, sjostridsvagnar och trupper att na land.
Virnen 1 Skanelinjen var avsedda for flankerande eldgivning, det vill siga lings med
stranden. Endast ett fatal hade skjutmaojligheter ut mot vattnet. De flesta virnen star
fortfarande kvar, men en omfattande avvecklingsprocess avslutades 2005/2006.

(https://www.lansstyrelsen.se/skane/besoksmal/kulturmiljoprogram/skanes-historia-och-utveckling/krigens-landskap/skanelinjen-

per-albin-linjen.html, hiimtad 2020-09-01)

e Alakusten

Kusten mellan Kivik och Ahus kallas Alakusten dir alen linge var en av de mest
betydelsefulla inkomstkillorna. Spar av det for omradet sa betydelsefulla alfisket
finns endast kvar pa ett fatal platser. De alabodar, torkstillningar och fiskeplatser

som aterstar ar virdefulla dokument 6ver Skanes fiskeniring.
(https://www.lansstyrelsen.se/skane/besoksmal/kulturmiljoprogram/omraden/kulturmiljostrak/alakusten.html, hiimtad 2020-09-
01)

Planomrédet berors av Sirskilt virdefulla kulturmiljoer:
¢ Andrarum-Kivik

Inom omridet ryms flera kulturhistoriskt intressanta miljoer, vilka illustrerar olika
skeden sasom det forhistoriska, det godsanknutna agrara och det tidigt industriella.
Omradets kontinuitet manifesteras genom ett flertal olika monument som
Havingsdosen och Bredaror Dessa objekt och miljoer dar dessutom av betydelse for
landskapsbilden liksom de kuperade odlings- och betesmarkerna, de 6ppna,
sammanhingande brukningsenheterna, allésystemet, bokskogslundarna och
strandmarkerna. Av kulturhistoriskt intresse ar dven bebyggelsens struktur 1
fiskelidgena och byarna, Kiviks marknadsplats samt Vitemolla badhotell.

(https://www.lansstyrelsen.se/skane/besoksmal/kulturmiljoprogram/omraden/andrarum-kristinehov-eljarod-brosarp-
glimmeboda-havang-vitemolla-kivik-vitaby.html, himtad 2020-09-01)

Riksintressen

Riksintressen, 4 kap MB

Planomradet ingar 1 ett storre omrade som ér av riksintresse enligt 4 kap 1, 4 §§ MB
med hinsyn till natur- och kulturvirdena. Riksintresset, som omfattar hela
kustremsan 1 kommunen, innebir att stor restriktivitet ska gilla betriffande
exploateringar som innebir pataghg skada pa natur- och kulturvirdena.

Planomradet ingar dven 1 ett storre omrade som ir av riksintresse for turism och
rorhigt friluftshv enhigt 4 kap 1, 2 §§ MB. Riksintresseomradet stricker sig fran
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Ornahusen till Ahus och dir ska turismens och friluftslivets, frimst det rorliga
friluftslivets, intressen sarskilt beaktas. Riksintresset bestar bland annat av niarheten
till bada hav och kulturhistorisk bebyggelsemiljo savil som bad, fiske och
mojligheten att rora sig lings havet 1 linga obrutna strickor.

Planomradet ingar 1 Kiviks titort och ligger 1 anslutning till befintlig bebyggelse.
Bestimmelserna 1 4 kap MB utgor, enligt 4 kap 1 § 2. MB, inte hinder for
utveckling av befintliga titorter.

Riksintressen, 3 kap MB

Planomradet ingar 1 ett storre omrade som ir av riksintresse for friluftslivet enligt 3
kap 6 § MB. Riksintresset omfattar kuststrickan mellan Vik och Ahus och beror
mark- och vattenomraden som har betydelse for allmédnheten med hinsyn till
friluftshivet. Omradet ska sa langt mojligt skyddas mot atgirder som kan pataghgt
skada natur- eller kulturmiljon.

Planomradet ingar 1 ett storre omrade kring Ravlunda skjutfilt som ir av riksintresse

for totalforsvaret enhgt 3 kap 9 § MB.

Planomradet grinsar 1 sydost till omrade av riksintresse for kulturmiljovarden enligt
3 kap 6 § MB. Riksintresset omfattar den gamla bebyggelsen och grinderna 1 Kiviks
fiskelidge samt fornlimningarna séder om samhillet.
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Forutsattningar

Planomradet

Planomrédet, 2,17 hektar omfattar fastigheten Hjalmarod 4:203.

Ansokan om delning av fastigheten till nya fastigheter, 1 huvudsak 1 enlighet med
kvartersmarken, ar inlimnad till Lantmiterimyndigheten.

Nuvarande markanvandning

Planomradet bestar 1 sin helhet av kulturpaverkad mark. Hér finns byggnader,
tradgardsanliggningar, angoringsvigar och parkeringsplatser. Delvis bestar
planomradet av tridbevuxna partier och slyvegetation av 16nn och bok.

Mijiébilder runt hotellet

Mijjobilder runt omridet
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Laura

Samtliga byggnader inom planomradet anvinds for Kiviks hotells verksamhet. Den
stora hotellbyggnaden, dvs Villa Emiliero med tillbyggnad, intymmer reception,
gastrum, konferensrum, restaurang, spa-avdelning och orangeri.

Planomrédets byggnader har sinsemellan relativt olika uttryck och utforande men
binds samman av sina fasadkul6rer samt tridgardsanliggningens enhetliga hickar,
rabatter, pergolor, belysning och markbeliggning.

1. Den asymmetriskt komponerade och pakostade Villa Emiliero med unika
yttre bevarandevirda detaljer.

2. Hotelldelen, det om- och pabyggda och utvecklade f.d. vardboendet fran
1960-talet som sammanbyggts med tidigare huvudbyggnaden Villa Emiliero,
har kompletterats med en miimalistiskt utformad lobbytillbyggnad, sviter
under takasen samt en spa-anliggning med pool 1 killarplan.

3. F.d fruktpackeniet, idag Villa Julia, en langstrickt putsad envanings-byggnad 1
sten med valmat tak som idag anvinds som hotellrum.
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4. Tvavaningsvillan Villa Laura, forsedd med flackt valmat tak och stomme 1
rott tegel, nu vitputsad. Ingér 1 hotellverksamheten.

Mot sjosidan, framfor hotellet har nyligen anlagts en terrasserad tridgardsanliggning
1 Italiensk stil som ramas 1n 1 nordost av Villa Julia.

Ett S.k. Miljohus for dtervinning och forrad finns 1 anslutning till hotellbyggnaderna.
Villa Emiliero har stora kulturhistoriska virden. Villa Julia, som tidigare var ett
fruktpackeri, dr kulturhistoriskt intressant.

Villa Emiliero

T.h.Villa Emiliero T.v. tillbyggnaden

Villan uppfordes som en fristiende villa, men ér sedan linge sammanbyggd med
och med detaljrika, varierade fasader. Invindigt dr byggnaden helt omgjord och
anvinds 1 hotellverksamheten.

Byggnadens planmatt dr ca 11,2 x 13,8 m. Den har 2 vaningar ovanpa en
kallarvaning samt inredd takvaning. Hornet mot sydost betonas med ett torn med en
konisk takspira. Den tidigare huvudingangen 1 sydostfasaden framhivs med ett stort
gavelparti med 3 vaningar. Ocksa de bada andra fasaderna har gavelmotiv.
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Taket dar sammansatt av branta takfall, sadeltak, 1 olika riktningar och utformningar.
Taktickningen bestar av bruna, glaserade lertegelpannor. Tornspiran ar kladd med
gronirgad kopparplat. Tegeltaken krons av 4 skorstenar av rott tegel. En mindre
takkupa finns mot sydost. Det hogsta tegeltakets nock ligger +37,6 m 6ver nollplanet.
Torntakets hogsta punkt ligger +37,4 m 6ver nollplanet.

Ytterviggarna ar av sten med vitmalad stinkputs. P den hoga gaveln finns en
vitmalad gavelpanel. Sockeln bestar av murade, delvis tuktade granitblock med en
fris av gra kalksten.

De vitmalade fonstersnickerierna dr sentida med 1 stort sett den tidigare indelningen
med smarutor tillsammans med hela rutor 1 samma bage. Entrédorren ar en kopia
av den ursprungliga med skulpturalt dorrblad av ek dir det ovala glaset med galler av
jarnsmide tagits tillvara fran den ursprungliga dorren. Ovriga dorrbeslag ér av koppar
eller missing. T1ll ingangen leder en stentrappa med smidesricken.

Over porten finns en gra stenrelief med texten: “Emiliero uppfért 1908 av Emilia
och Ake Hjort”.

Villa Julia, f d fruktpackeri

J‘J Y

a

Villa Julia 1 fonden, ramar in tridgdrdsanliggningen mot norr.

10
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Fruktpackeriet uppfordes for att anvindas 1 den fruktodlingsverksamhet som da
bedrevs pa fastigheten. Byggaret ir inte kint. Invindigt ar byggnaden omgjord till
hotellrum.

Byggnadens planmatt ar ca 21,7 x 5,0 m. Den har en vining. Det valmade sadeltaket
ar belagt med roda takpannor av betong. Ytterviggarna dr av sten med vitmalad
stankputs. De vitmalade fonsterpartierna med rutindelning ir sentida.
Byggnadshojden ligger +27,2 m 6ver nollplanet. Nockhgjden Ligger +29,8 m éver
nollplanet.

Villa Laura.

Gistrum finns ocksa 1 Villa Laura och 1 Villa Julia, som det f d fruktpackeriet nu
kallas. Ett gastrum ryms 1 en egen liten stuga vister om hotellbyggnaden.

Hotellrumsstugan

11
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Tradgard och park

Oster om huvudbyggnaden har anlagts en stor tridgardsanliggning med vixter,
murar, gangar, vatten och sittplatser. I anslutning till hotellanliggningen finns en
parklik plantering med bl.a. en stor hingbok och ett stort rhododendronbuskage.
Till den ursprungliga villa Emiliero fanns tidigt en vil planerad triadgard.

Den stora hingboken har miljomiissigt stor betydelse och skyddas 1 planforslaget.

Tv. Villa Emilero, th. lobbytillbyggnaden och hotellanli;

# g

= ey 2
Hingboken och del av triadgirdsanliggningen

12

Foto: Peter Carlsson
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T.v Del av tridgirdsanliggningen

Arkeologi

Arkeologisk utredning, rapport 2007:57, ar utfoérd av Wallin kulturlandskap och
arkeologi. Vid utredningen patriffades fyra gropar och fyra stolphal av forhistorisk
karaktir spridda inom Hjialmarod 4:203. Inom Hjialmarod 4:20 patriffades endast
moderna nedgriavningar, troligen spar av den fore detta dppleodlingen. Linsstyrelsen
meddelade 2007-11-29 att utredningen ir avslutad och inga hinder finns, ur
antikvarisk synpunkt, att fortsitta planerade arbeten inom omradet.

Service

Offentlig och kommersiell service finns 1 Kivik och 1 Simrishamn, som ligger ca 25
km séder om Kivik. Distriktsskoterskemottagningen mtill planomradet har 6ppet tva
formiddagar 1 veckan.

Gator och trafik

Planomradet nas 1idag frin Moriabacken, men kan dven nas fran vig 9 via den
samfillda vigen S:8. Tillfarten via den samtfillda vigen ir inte trafiksiker pa grund
av daliga siktforhallanden vid vigens anslutning till vig 9.

Parkering och angoring sker vister om hotellbyggnaderna.

Lk siker utfart

13
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Nuvarande mfartsvig tll hotellet

Kollektivtrafik

Regionbuss nr 3 mellan Simrishamn och Kristianstad har hallplats vid viag 9 vaster
om planomradet.

Mark och vegetation

Naturmiljobedémning utfordes 2008-11-06 av kommunekolog Per Carlsson.
Naturvirdesbedomning utfordes 2014-06-13. Den uppdaterades daven 2020-05-28 av
naturvardskonsult Rune Gerell.

Inom planomradet finns olikildrig blandskog med bl. a. stora ekar. I den sydvistra
delen av planomradet dominerar gran. Slyvegetationen domineras av lénn och bok.

Inom den igenvixande odlingsmarken 1 den nordvistra delen av planomradet
forekommer inga smabiotoper sisom smavatten, diken, odlingsrosen eller

stenmurar.

Enligt kommunens databas finns inte nagra fynd av hotade djur- eller viixtarter inom
planomradet.

14
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Inventeringen av naturvirdena omfattar bade flora och fauna. Ingen av de noterade
eller patriaffade arterna var rodlistade eller sillsynta. Enligt naturvirdesbedéomningen
kommer detaljplanen inte paverka nagon vixt- eller djurart negativt pa populations-
nmiva eftersom alla noterade arter utgjordes av allmint forekommande arter med stor
utbredning.

Geotekniska forhallanden

Oversiktliga geotekniska undersokningar har utforts av GeoSyd AB och redovisas i
rapport 2009-02-27. Marken bestar 6verst av 0,1-0,3 m matjord. Under matjorden
bestar marken av sand till borrat djup, som mest 4,6 m. Sanden kan lokalt vara
grusig och mycket stenig. Marken kan vara lost-halvfast lagrad tll ca 1,0 m djup och
fast lagrad pa storre djup.

For ett omrade 1 planomradets ostra del har en kompletterande geoteknisk
undersokning utforts av GeoExperten 1 Skane AB och redovisas 1 rapport 2013-11-
27. Jordlagren utgors overst av vixtskikt foljt av 0,2-0,6 m matjordshaltig sand.
Dirunder bestar marken 1 den vistra delen av mellansand tll 3,7-4,5 m djup, varvid
1 flera punkter erholls stopp mot formodad morin-jord. I den 6stra delen bestar
marken av sand till 1,9-4,1 m djup, dir siltmorin vidtar.

Markradonmiitning, utford av GeoSyd AB 2009-03-23, visar att marken klassas som
lag- och normalradonmark.

Hydrologiska forhallanden

Planomradet ligger omkring + 25 meter 6ver havet och bedéms inte utgora nagot
riskomrade for éversvimning.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp
Allminna ledningar for vatten, avlopp och dagvatten samt for el och tele finns 1
anslutning till planomradet.

Dagvattenhantering

Ytvattenhantering och drinering 1 samband med exploateringen ar utredd av
Jordbruksverket 1 PM, dat. 2011-05-23. Ligen for lampliga drineringsstrak redovisas
pa en principskiss, vilken har reviderats 2013-12-02 och 2020-05-20. Inget byggande
eller plantering rekommenderas ske over drianeringsstriken.

15
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Principskiss dagvattenhantering

El och energi )
Hotellet uppviarms med bergvirme. Osterlens Kraft ansvarar for elforsérningen.

Avfallshantering
OKRAB ansvarar for avfallshanteringen. Miljohus finns for sophanteringen.

Grannfastigheter

Bebyggelsen runt planomradet utgors av Kiviks nordvistra utkant.
Bebyggelsestrukturen ar relativt blandad. Utefter gatan ner mot sjon, Moriabacken,
ligger tva flerbostadshus 1 gul puts samt flera verandaforsedda traditionsenliga dldre
smahus/villor. Mot nordost ligger det dnnu ¢j firdigbyggda omradet "Wiklands
Backe" bestaende av fristiende enbostadshus 1 bade mer modern och traditionell
utformning. Oster- och nordvist om planomridet finns ej planlagd mark och
fastigheter bebyggda med enstaka bostadshus samt en distriktsskoterskemottagning
med viss service. Ett anlagt gangstrak med trappor grinsar till planomradet 1 nordost.

Risker och stérningar

Farligt godsled

Kiviks stora vig, vig 9, passerar vister om planomradet pa ett avstind av ca 65 m
fran de hus som planeras ligga niarmast vigen. Vigen bedoms mnte utgoéra nagon risk
for planlagt omrade.

Markfdroreningar
Ej risk for fororeningar

16
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Buller

T'rafikbuller

Hastigheten pa vig 9 som passerar vister om planomradet ar 50 km/tim.

2019 trafikerades strickan, enligt Trafikverket av 3720 bilar per arsmedeldygn, varav
ca 10% utgor tung trafik. Byggnader och tit vegetation skirmar av trafikbullret fran
viagen, varfor riktvirdena for trafikbuller inte bedéms 6verskridas. Riktvirdena dr 30
dBA ekvivalentnivd inomhus, 45 dBA maximalniva inomhus nattetid, 60 dBA
ekvivalentniva utomhus vid fasad och 70 dBA maximalniva utomhus vid uteplats 1
anslutning till bostad.

Buller fran skjutfalt

Planomridet, liksom hela Kiviks samhille, ligger 1 den yttre delen av
paverkansomrade for buller fran Ravlunda skjutfilt. Bakgrundsbullret (trafik,
flygplan, 6vrig minsklig aktivitet) bedoms dominera over skjutfialtsbullret och déarfor
blir inte bullermivier fran skjutfiltsbullret normgivande.

Policy for utbyggnad av bostider kring Ravlunda skjutfilt, antagen 2007-03-26, anger
att planomradet dr mom avgrinsat omrade for Kivik dir nya bostider kan byggas ur
bullersynpunkt. Planomréadet ér 1 6évrigt inte utsatt for storningar fran andra
verksambheter 1 den nira omgivningen.
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Planfdrslag

>
_// f
om 20 50 100

Hlustrationskarta

Omradets 6vergripande gestaltning och disposition

Parkomradet utvecklas med bostider 1 huvudsak 1 radhusform. Bostidernas
placering ir vald sa att de bidrar till att rama in parkrummet och fortydliga/utveckla
det till en boendemiljé med majlighet till utblick dver Ostersjidhorisonten. Trid
sparas eller nyplanteras mellan husen.

Byggnaderna, 1 en till tva vaningar med inredd vind utformas med generosa
fonsterpartier och nitt detaljering for att vara underordnade hotellanliggningen och
de trid som utgor parken. De forses med relativt flacka takfall forutom 1 lingan mot
nordvist dir nagot storre slutenhet mot narmiljon bedéms kunna prévas.

I parkens mnre kvarter utfors mindre frihggande eller kopplade byggnader av hog
kvalité med paviljongkinsla, dessa kan anvindas som gemensamhetsytor 1
bostads-/hotellomradet.

Féreslagen markanvandning

Detaljplanen innebir att all kvartersmark inom planomradet far anvindas for
bostads- och hotellindamal. Den 6stra delen far dven anvindas for
restaurangindamal. Detaljplanen inebir en utveckling och komplettering av
nuvarande hotellverksamhet med bostider. Totalt foreslas planomradet rymma 42
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nya bostadsenheter med blandade upplatelseformer som t.ex. dganderitt, bostadsriitt
eller hyresritt.

Iustrationskartan visar exempel pa hur ny bebyggelse kan placeras inom omradet
och vilken typ av bebyggelse som kan bli aktuell. Husen ér placerade sa att ett tydligt
parkrum 1 mitten av anliggningen behalls och utvecklas. Omviixlande gaturum runt
parken ir foreslagna. Virdefulla trid sparas och mojhiga havsutsikter tas tillvara.
Ilustrationskartan grundar sig pa projekt rntade av Gustavson & Passe Design och
Arkitektur samt Kamikaze arkitekter. Kamikaze arkitekters forslag dr orienterade
mot sjosidan av hotellanliggningen.

Bebyggelse

Hotellet

Detaljplanen foreskriver att nockhojden péa hotellbyggnaden far vara hogst +36,1 m
over nollplanet, dvs den befintliga nockhgjden, ca 11m. Den del av byggnaden, som
ligger narmast Villa Emiliero far ha hogsta nockhgjd +35,1 m 6ver nollplanet.
Nockhgjden for inglasning av terrassen far inte 6verstiga +32,3 m 6ver nollplanet.
Nockhgjderna 6verensstaimmer med beviljade bygglov.

Byggritten for Villa Laura begrinsas till den nuvarande byggnaden.
Hogsta nockhoyd ar 7,2 m. Planbestimmelse mojliggor att solterrass kan byggas 1
anslutning till byggnaden.

Hotellrumsstugan vister om hotellet ges byggritt med hogsta nockhojd 3,5 m.
Hotellet samt kvartersmarken for bostider ar avsedda att styckas av till egna
fastigheter.

Villa Emiliero

Arkitektoniskt kan Villa Emiliero beskrivas som en pakostad och tidstypisk
karaktirsbyggnad fran jugendepoken. Byggnaden ir exteriort vilbevarad trots att den
numera bildar en del av hotellbyggnaden.

Den sammansatta byggnadsvolymen och de detaljrika fasaderna med stinkputs bor
bevaras tillsammans med takets bruna glaserade lertegelpannor, tornspirans
kopparplit samt skorstenarna. Man bor ocksa virna om sockelmurens utforande,
yttertrappan och fonsterindelningen.

Planbestammelse foreskriver att byggnadens volym inte far dndras och att

byggnadens karaktirsdrag ska virnas sa att de kulturhistoriska virdena bestar.
Byggnaden far ej heller rivas enligt planbestimmelsen ki
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T>v. Villa Emiliero. Byggnadens volym fir inte dndras. Byggnadens karaktirsdrag ska virnas.
T.h. Fasadputsen och fonsterindelningen pa Villa Emiliero ska virnas.

Villa Julia, f d fruktpackeri

Det f d fruktpackeriet dr en kulturhistoriskt intressant byggnad som erinrar om
perioden med fruktodlingar pa fastigheten. Planbestimmelse virnar om
byggnadsvolymen och att fasader ska vara putsade sa att det kulturhistoriska virdet
bestar, byggnaden far ej heller rivas enligt planbestimmelsen ke
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Villa Julia, fd fruktpackeri. Byggnadens volym ska vérnas.
Fasaderna ska vara putsade.

Byggnader vid Villa Laura
Byggritt for en byggnad med fyra ligenheter redovisas nordvist om Villa Laura.

Byggnaden far uppforas 1 hogst tva vaningar. Hogsta byggnadshoyd ar 6,5 m. Fasad
ska vara puts och/eller tegel. Byggnaden kan styckas av till en egen fastighet.

i
il

FASAD MOTNORDOST
SKALATIO00 (43

FASAD MOTNOROVAST
SKALAT00 (4

I I VILLA LAURA  FASADER NORDVAST OCH NORDOST  MALMO 2014-03-13
KNMIRNZENRIIETERTER.
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Byggnader vid hangboken

Byggritt for en byggnad med sex ligenheter redovisas 1 slinten séder om

hingboken.

Byggnaden far uppforas 1 hogst tva vaningar. Det 6vre planet far utféras med sovloft.
Hogsta byggnadshojd och hogsta nockhéyd ar 5,2 m resp. 7,3 m. Hojderna ar
beriknade utifrin markens medelniva invid byggnaden. Byggnaden kan styckas av

il en egen fastighet.
[
e J ==
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$ SEKTION A-A
SKALA 1:200 (A3)
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SKALA 1:200 (A3)

-

|IHIII_IJ_I£IIH!IHIK\IU‘ llﬂlllllullmlil! 1|m_| T "t
linmm “!!V \
LI T I Al

FASAD MOT OSTER

SKALA 1:200 (A3)
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FASAD MOT NORR
SKALA 1:200 (A3)

HANGBOKSHUSEN - TILLBYGGNAD TILL KIVIKS HOTELL / PLANER & FASADER / MALMO 2014-06-02

SITUATIONSPLAN (PLAN 1)
SKALA 1:200 (A3)

SITUATIONSPLAN (SUTERRANGPLAN) . s
SKALA 1:200 (A3) (32
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Nya radhus i parkmiljé

Marken vister om hotellet, inre parkdelen, foreslas att bli indelad 1 fyra delar;
tre rader med radhus som ramar in parkmiljon 1 mitten av omradet.

(se 1llustrationskarta pa sid 23).

Inom mittkvarteret, omrade D, foreslas lag exploatering.

Endast ett friliggande hus, tre radhus 1 1,5-plan samt en byggnad majhg for
gemensamt nyttjande.

Detta kvarter inramas pa tre sidor; (i nordost, sydvist och sydost) av pa olika sitt
forskjutna radhus tll storsta del 1 2,5-vaningar.

Antalet bostadsenheter 1 de tre omgirdande kvarteren (A, B och C) foreslas bli
trettio. De fordelar sig som foljande:

e Omrade A: Nio radhusdelar.

e  Omrade B: mnehaller tretton radhusdelar; fyra stycken 1,5 plans-radhus
beligna 1 husradens dndligen, ovriga dr 2,5 vaningar.

e  Omrade C: atta radhusdelar. Principsektioner pa bostadshusens volymer
redovisas 1 modellstudier samt 1 bilaga ”Radhusbostider typ A-D”. Upp till
tre miljohus foreslas.

Den sammanlagda byggnadsarean anges till hogst 3 600 kvm.
Byggnaderna 1 omrade A-C far uppforas 1 hogst tva vaningar med imredd
takvaning/vind. Hogsta byggnadshojd foreslas for omradena A-C: 7,8 m

och omrade D: 5,8 m.

Angiven hogsta nockhdid majliggor éven att hus 1 en vianng med inredd vind kan
byggas 1 form av rektangulira huskroppar med sadeltak.

Huvudbyggnads fasad ska vara puts, tegel eller tri.

Bostadshusen/kvarteren kan styckas av till egna fastigheter.
Vid bygglovsprovningen av husraden niarmast vig 9 kommer att beaktas att gillande
gransviarden for vigtrafikbuller inte 6verskrids.

Komplementbyggnader

Komplementbyggnad sasom forrad och miljohus, far uppforas till hogst 3,0 m
byggnadshoyd.
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Planomridet sett soderifrin, fran Moriabacken.

Vegetation

Planbestimmelse foreskriver att den stora hingboken ska bibehéllas och vardas.
Triadet ar viardefullt for miljon.

Nir befintligt triad behover ersittas ska det ske genom plantering av ett nytt
miljoskapande trid, detta regleras 1 planbestimmelse n.

Hingboken ska brbehallas och virdas.
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Vid anliggandet av nya vigar inom omradet kommer hiansyn att tas till de virdefulla
traden. Inmiitta trid ar illustrerade pa illustrationsplanen.

Gator/trafik

Planforslaget innebir att bostadsomradet och Hotellanliggningen nés via befinthg
mfart fran Moriabacken.

Detaljplanen mnebir att den kérbara forbindelsen fran planomradet till vig 9 via
den samfillda vigen S:8 tas bort. Fysiska dtgirder ska utforas sa att biltrafiken
hindras att anvinda den samfillda vigen. Den, 1 ett tidigare skede foreslagna infarten
lingre ner 1 Moriabacken, dr ocksd borttagen 1 detta planforslag.

Ilustrationskartan redovisar vagar 1 inne 1 omradet. Dessa vigar kommer att goras
korbara for sopbil, varutransporter och utryckningsfordon.

Vigarna och parkeringsytorna 1 omradet regleras som gemensamhetsanliggning for
vig och parkering.

Interna gangstrak redovisas pa den situationsplan som bifogas.

Parkering
Erforderligt antal parkeringsplatser, ca 126 st. for boende, besokare och hotellgister
anordnas pa kvartersmark samt 1 form av en gemensamhetsanliggning/samfillighet.

Parkeringstal/reduktion Antal bilplatser/radhus Minskning av parkeringstal

Grundtal 2
Avstand till Expressbusslinje -0,5
Slutgiltigt parkeringstal 1,5

Utifran parkeringsnormen for Kivik (Zon 2) gillande radhus giller tva p-platser per
bostad. Planomradet bedoms vidare vara 1 kollektivtrafiknira lige for
Expressbusslinje da Skane-Expressen 3 stannar <I00m fran planomradet och
diarmed sinks p-talet med 0,5 vilket ger ett slutgiltigt p-tal pa 1,5.

De 42 bostiderna kriaver da 63 p-platser.

Kiviks Hotell med dess 1000 BTA® beriiknas enligt nyckeltalen (IOQ.OBTAQ/ 1000m’)

for parkeringsnormen 1 Simrishamns Kommun kriva 25 p-platser. Ovriga 38 p-
platser inom omradet tillfaller personal och restauranggister.

Det dr ocksa av stor vikt att goda majligheter att anordna och forvara cyklar finns
tillgingliga inom planomradet.
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Teknisk forsdrjning

El och energi

Omradet ansluts till befinthiga ledningar for el och tele, vilka delvis maste liggas om.
Uppviarmningen av nybebyggelsen kommer delvis att ske med bergvirme.

Vatten- och avlopp
Nybebyggelsen planeras anslutas till det kommunala va-nitet.

Dagvattenhantering

Ytvattenhantering och drinering 1 samband med exploateringen ar utredd av
Jordbruksverket 1 PM, dat. 2011-05-23. Ligen for limpliga drineringsstrak redovisas
pa en principskiss, vilken har reviderats 2013-12-02 och 2020-05-20. Inget byggande
eller plantering rekommenderas ske over drianeringsstriken.

Dagvattnet ska omhindertas och fordrojas lokalt pa fastigheten. Ytvatten, som
passerar fastigheten fran avrinningsomradet utanfor planomréadet, bor ledas bort fran
bostadshusen via separata drineringsdiken. Vattnet 1 dikena samlas darefter upp 1 ett
huvudstrak mot oster. Ledningen 1 bottnen pa huvudstriket ska avslutas med
stenkista eller ledas till ett ugamningsmagasin. Anslutning kan darefter ske med
sjalvtallsledning till dagvattenledningen 1 Moriabacken. Foreslagna atgiarder ér
inritade pa den principskiss {or vattenhantering, som hor till planhandlingarna.

Avfallshantering

Fastigheterna ansvarar for sin egen sophantering, kommunen ansvarar for himtning.
Utrymme for himtning ska sikerstillas. Vindplan finns for sopbilar.

Tillfartsvigar ska utformas sa att avstandet dar max 50 m for uppstillning av tunga
fordon. Brandvatten skall finnas tillginghgt enligt VAV-norm.

Lovplikt

Marklov
Marklov krivs for fillning av hingboken.

Konsekvenser

Miljopaverkan

Detaljplanens genomfoérande antas inte medfora sadan betydande miljopaverkan
som avses 16 kap 11 § Miljobalken och behov av sirskild miljobedémning foreligger
mnte.

Miljokvalitetsnormer

Enlhgt 2 kap § 10 plan- och bygglagen ska gillande miljokvalitetsnormer 1 5 kap
miljobalken foljas 1 planliggningen.
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Planforslaget bedoms inte mnebira dndrade forutsiattningar 1 forhallande till
dagsliget och nivaerna for befintlig bebyggelse bedéms mte forindras.

Paverkan pa luft

Miljokvalitetsnormerna fér utomhusluft enligt 5 kap miljobalken giller for
svaveldioxid, bly, kvivedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10). Mitningar av
luftfororeningar gors av Skanes luftvirdsforbund och inga virden éverskrids 1
Simrishamns kommun. Okade trafikmiingder bidrar i viss mén till 6kade utslipp av
luftfororeningar framforallt kolmonoxid, kviveoxider, kolviten, partiklar och ozon
som slipps ut fran bilar. Okningen bedéms dock bli si marginell att det inte innebir
nagot overskridande av miljokvalitetsnormerna for luft.

Trafiktillskottet fran den forindring som planforslaget innebir bedoéms inte foriandra
nivaerna gillande miljokvalitetsnormerna for luft 1 Stmrishamns kommun.

Paverkan pa vatten
Nirmaste vattenrecipient ir Ostersjon som ligger ca 500 meter fran planomradet.
I "Framtiden, 6versiktsplan for Simrishamns kommun” bedéms grundvattnet mnte

uppna god kemisk status 2021. Den kvantitativa statusen bedéms dock som god
2021.

Geoteknik

Schaktningsarbeten bor goras med stor forsiktighet, 1 begrinsad omfattning.
Merparten av forslagets husplacering dr pa mark som lutar 1:10 mot oster.
Markbeskaffenheten inom planomréadet pa landborgen (ca 25 m 6ver havet) ar till
stor del sand och stenblandningar med god drineringsformaga.

Planforslaget dr dndrat fran tidigare utstillt forslag 2015 1 syfte att bebygga mindre
markareal, 1 stillet foreslas hus 1 upp till tva och en halv vaning. Grundliggning sker
som brukligt frimst med betongplattor pa mark. De fyra huskropparna 1
planomradets sydostra horn, husen 1 suterring grundliggs med stodmurar 1 betong
for bibehallen stadga 1 sluttningen.

Parkeringsplatser bor ges grusunderlag, flertalet gangstrak foreslas tickas med vatten-
genomsliappligt material som grus. Parkmiljon 1 sig ses som gronyta.

Asfalt foreslas framst pa vigar med tyngre belastning inom omradet.

Dagvatten ska tas om hand lokalt pa fastigheten. En vattenyta inom parkomradet ar
en mojlighet.

Markradon

Baserat pa genomforda radonmitningar klassificeras planomradet som lig- och
normalradonmark. (Ligriskmark 0-10 kBq/m’, normalriskmark 10-50 kBq/m" och
hogriskmark >50 kBg/m”.)

Enklare radonskyddade atgirder rekommenderas.
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Skugg-, och vindférhallanden

Den foreslagna bebyggelsens skuggning har studerats 1 modell. Studierna visar att
byggnadernas placering, indragna fran fastighetsgrinserna samt de relativt liga
byggnadshojderna, inte bor paverka ljustorhallandena negativt for kringliggande
fastigheter. Fotona visar sol- och skuggforhallanden 1 augusti méanad vid fyra
klockslag.

Grupperingen av volymerna ér vald for att skapa en lisskyddad gardsmiljo 1 park
med mojlighet till goda utblickar 6ver 6stersjon och niaromradet.

Héalsa och sakerhet

Vagtrafikbuller
For detaljplanearbeten som paborjats efter 2 januari 2015 giller SFS 2015:216

"Forordning om trafikbuller”.
Den 1 juli 2017 tridde dessutom forordningsiandringar 1 kraft. Dessa dndringar ska
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appliceras pa planirenden som paborjats fran och med 2 januari 2015.
Riktvirdena sammanfattas 1 punktform nedan:

e hogst 60 dBA ekvivalent l[judniva vid alla bostadsfasader

o hogst 65 dBA ekvivalent ljudniva vid alla bostadsfasader da bostider om
hogst 35 me

e om 60 dBA ekvivalent ljudniva 6verskrids vid nagon fasad behovs
bullerskyddad sida med

e hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva samt hogst 70 dBA maximal ljudnivi
nattetid utanfér minst

e hilften av bostadsrummen 1 varje ligenhet, maximal ljudniva far 6verskridas
hogst fem

e ganger per natt mellan kl. 22.00 och 06.00.

e uteplats med hogst 70 dBA maximal ljudniva och hogst 50 dBA ekvivalent
Jjudniva, maximal

e Jjudniva far overskridas med hogst 10 dBA fem ginger per imme mellan Kkl

06.00 och 22.00.
Riktviirden for trafikbuller bedoms inte éverskridas inom planomradet.

Buller fran skjutfalt

Forsvarsmakten har 1 skrivelse 2006-12-20 1 detaljplanens programskede framfort att
de mte har nagon erinran, da tillkommande bebyggelse inom planomradet inte
mnebir risk for pataglig skada pa riksintresset for Ravlunda skjutfilt.

Natur- och kulturmilj6

Naturmiljo och biologisk mangfald

Planomridet utgér mark, som inte kan betraktas som allemansrittshigt tillganglig.
Hotellverksamheten erbjuder rekreationsmojligheter och foreslagen utbyggnad av
bostider bedoms inte paverka riksintresset for friluftsliv negativt.

Kulturmiljo

Foreslagen utbyggnad av hotell och bostider bedéms inte mnebira pataghg skada pa
det angrinsande riksintresset for kulturmiljovarden. Detaljplanen innehaller
planbestimmelser som virnar om de byggnader inom planomradet, som bedéms ha
kulturvirden.

Sociala konsekvenser

Befolkning och service

Simrishamns kommun attraherar 1 dagsliget manga édldre personer och servicen for
aldre ar bra 1 Kivik med nirhet till matbutiker, distriktskoterskemottagning, niarhet
till kollektivtrafik och titortsnira rekreationsomraden.
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Kivik erbjuder dven grundskola (ak F-6) vilket gor orten attraktiv dven for
barnfamiljer.

Barnperspektivet

Vid utarbetandet av planforslaget har hiansyn tagits till barns mntressen, behov och
situation 1 enlighet med barnkonventionen.

Enligt FN:s barnkonvention ska barns bista sittas 1 fraimsta rammet.

Planomradet ger goda forutsittningar for barn att trivas 1 omradet med varierande
gronomraden och nirhet till parklek, stora rekreationsomraden och badplatser. Det
ar aven nira till barnomsorg, skola, cykelvigar och busshallplats vilket erbjuder
sjalvstindighet och rorhigheter till dldre barn och ungdomar.

Kvartersgatorna ar utformade litt svingda, med avsikt att bilarnas hastigheter halls
nere och fotgangare och cyklister kan rora sig tryggt och sikert.

Medfor planen: Ja Nej Kommentar/motivering

Att barns eller ungdomars intressen berérs
eller att miljoer dar de vistas paverkas pa
nagot vasentligt satt?

>< Planforslaget mojliggor okad rekreation
i parkmiljo. Ett idag otillgangligt omrade.

Att hdnsyn har tagits till barnens behov eller >< Omradet bor fa gangfartshastighet, 7 km/h
intressen? och utformas med stora gronytor.

Att barn och ungdomar som berdrs fatt
mojlighet att uttryckasina asikter?

Det reviderade planférslaget ér inte
offentligjort annu.

X

Samlad bedémning. Om barns intressen Omradets malgrupp &r framst dldre personer,
bedéms beréras mer dn indirekt ga vidare med >< stora rekreationsomraden, lekplatser, och badplats
konsekvensanalys. Om nej motivera. finns pa gangavstand fran fastigheten.
Tillgénglighet

Vid utarbetandet av planforslaget har kravet pa god tillgiinglighet och anvindbarhet
for funktionshindrade beaktats enligt tomtkraven for tillginglighet 8 kap. 9 § PBL
samt har utformningskrav for tillgiinglighet beaktas enligt 8 kap. 1 § PBL och 3 kap.
4 § PBF.

Planforslaget innebir att tillginglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.

Sakerhet och trygghet

Parkmiljon och bostadsmiljberna kommer att ges en rums- och trygghetsskapande
blandfr1 belysning. [jussittningen kommer att utformas med de boendes och
gasternas trygghet, trivsel och sikerhet 1 fokus.

Genomférandebeskrivning
Organisatoriska fragor

Tidplan
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Bedomningen ér att ett antagandebeslut kan komma att fattas under sommaren 2021
da den kommunala vattenforsorningen ar lost.

Genomlforandetid
Planens genomforandetid ar 10 ar fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Markagarforhillande
Hostipplet AB ir lagfaren dgare till Hyalmarod 4:208.

Huvudmannaskap
Enskilt huvudmannaskap. Kommunen ér inte huvadman for allmin platsmark,
planforslaget innehaller endast kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning
Omradet avses att styckas till mindre enheter vilket anséks och bekostas av exploatoren.

Ekonomiska fragor
Plankostnadsavtal
Eitt plankostnadsavtal finns upprittat mellan fastighetsigare och Simrishamns kommun.

Planavtal har tecknats 2010-11-06 mellan kommunen och Hostipplet AB.

Tekniska fragor

Llledningar

Befintliga ledningar 4r kvar 1 oforiandrat lige och utférande. Om det skulle bl aktuellt med
flytt av befinthiga anliggningar ska exploatoren/byggherren sta for de kostnader som uppstar.
Det giller dven eventuell skada som uppstar 1 samband med exploatering/flytt av ledningar.

Va-ledningar

Planomridet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for VA, exploatoren bekostar
anslutning. Exploatoren star ocksa for kostnader for eventuell flytt av befintliga ledningar till
foljd av planforslaget.

Arkeologr
Patriffas fornlimningar 1 samband med markarbeten ska arbetet omedelbart avbrytas och
lansstyrelsen underrittas enhigt 2 kap 10 § 2st KML.

Medverkande

Planarbetet har 2009-2014 utforts av ArkitektBolaget genom Britta Dahlqvist-
Larsson, 2019-2020 av Gustavson & Passe Design och Arkitektur genom Karl
Gustavson, Gabriella Passe och Oskar Dagerskog.

Plan- och exploateringsenheten

Maria Ibohm handliggande planarkitekt pa Simrishamns Kommun.
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