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UTSTALLNINGSHANDLING
PLANBESKRIVNING

Simrishamns kommun, 272 80 Simrishamn

ADRESS:
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 illustrationskarta 2025-
04-04

e Planbeskrivning (denna handling) 2025-04-07

e  Genomforandebeskrivning 2025-04-07

e Utstillningsutlatande 4 2025-04-04

¢ Barnkonsekvensanalys 2020-10-06 uppdaterad 2025-03-14

e Behovsbedomning 2020-09-25 uppdaterad 2025-03-14

Ovriga underlag

e Arkeologisk utredning 2007-12-06

e Naturmiljobedémning 2008-11-06

e Geoteknisk undersokning GeoSyd AB 2009-02-27

e  Markradonmitning 2009-03-23

e Geoteknisk undersokning GeoExperten 1 Skane AB 2013-11-27

e Naturvirdesbedomning, Naturvardskonsult Gerell 2014-06-13

e Naturvirdesbedomning, Naturvardskonsult Gerell 2020-05-28

e  Miljoteknisk markundersokning Breccia 2021-04-22

e  Miljoteknisk bedomning, slutrapport Tyréns 2021-09-24

e Dagvattenutredning WSP 2021-11-09

e Hallbarhetsbilaga 2022-06-20 uppdaterad 2025-01-27

e PM Skyfallsanalys, Norconsult 2022-12-27

e Atgirdsutredning Tyréns 2023-02-10

e Geotekniskt yttrande, Norconsult 2023-10-31

e  Geotekniskt PM, Geoexperten 2024-03-18

o Stabilitetsutredning Kiviks hotell, Arkivrapport Geoteknik 2024-06-03

e Tridinventering 2024-08-26

e Stabilitetsutredning, MUR, Norconsult 2024-11-04

e Stabilitetsutredning, PM Geoteknik, Norconsult 2024-11-04

e Kompletterande PM Dagvatten Norconsult 2025-01-27 inklusive Bilaga 1
Princip for hgjdsittning och ytavrinning

e PM Kapacitet, kapacitetsberikning trafik, Tyréns 2025-02-26
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Bakgrund

Detaljplanen upprittas pa uppdrag av Hostipplet AB, som avser att utveckla Kiviks
hotellanliggning och skapa ny bostadsbebyggelse inom vad som 1dag utgor
fastigheten Hjalmarod 4:203.

Byggnadsnimnden har 2006-03-01 och 2006-05-22 medgett upprittande av
detaljplan for fastigheten Hjialmarod 4:20 resp. fastigheten Hjalmarod 4:203.
Hjialmarod 4:20 har darefter fastighetsreglerats till Hyalmarod 4:208.

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

Detaljplanen handliggs med normalt planférfarande med program enligt APBL
(1987:10).

Forsta planforslaget stilldes ut mars-april 2015. Efter omfattande revideringar
stalldes planforslaget ut pa nytt 2020-10-31 tll 2020-11-25. Efter ytterligare
revideringar stilldes forslaget ater ut 2022-09-10 tll 2022-10-15. En fjirde utstillning,
efter ytterligare revideringar, dgde rum 2023-06-10 till 2023-09-08.

Normalt planférfarande med program

Planprogram Program- Samréad Samrads- Utstéllning Utsotéllnings— Antagande
samrad redogérelse utldtande
Har ar vi nu!

Syfte

Planens syfte ar att utveckla parkomradet med bostider 1 huvudsak som radhus,
parhus och enstaka friliggande byggnader. Planens syfte dr ocksa att mojliggora for
utveckling av hotellverksamheten samt att skydda de ildre delarna av
hotellbyggnaderna sa att det kulturhistoriska virdet bestar.

Tradgardsstaden anvinds som rumslig forebild med sin 1dé om ett stort gemensamt
gront gardsrum ("The Common Green”) omgirdat av litt svingda gator. Bevarande
och selektiv gallring av befintlig gronska och trad, ar avsett att utveckla den befintliga
parkanliggningen. Radhusen hyilper till att rama in park- och gardsrummet, dampar
samtidigt vindar och vigljud och skapar ett gynnsamt mikroklimat och en god
utemiljo.
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Gronska och utblickar ska vivas in 1 tomternas organisation och husens planering sa
att omradet far en tydhg gards- och parkliknande karaktir. Stora solitirtriad 1 den
mre parkmiljon ska bevaras och tridgardarna omgirdas av rumsbildande hickar for
att utveckla parkkaraktiren 1 omradet. Marken ska till 60% vara genomsliapplhg for
att mojliggora infiltration av dagvatten.

For att omradet ska utvecklas relativt sméaskaligt med variation, som en anpassning
till omgivande kulturmiljo, foreslas planbestimmelser som motverkar storskalighet
och upprepning. Omradets utformning styrs ocksa diarfor av planbestimmelser med
krav pa anvindande av lokalt traditionella byggnadsmaterial.

For att minska antalet huskroppar, 6ka gronytorna och fortydliga parkrummet finns

planbestimmelser for att begriansa mojligheten till sidobyggnader och friggebodar.

Till planen har en hallbarhetsbilaga tagits fram med mal f6r planomradet, bland
annat gronska och lokalt omhindertagande av dagvatten med en gemensam damm.
Dammen har dven ett rekreativt syfte och bidrar till 6kad biologisk mangfald.

Marken sluttar flackt dir nybyggen planeras och sedan brantare efter
landborgskanten ner mot Kivik dir ingen ny bebyggelse inom planomradet ér
foreslagen.

Slanten/landborgen 1 oster ska bevaras och behalla sina nuvarande nivaer och
vegetation. Vegetationen tar upp vatten som rinner 1 och pa marken och dess rotter

stabiliserar slinten och binder jorden 1 markytan.

Inget ytterhgare dagvatten ska ledas till slinten. Foreslagna markhojder har anpassats
till befintliga nivaer sa att dagvatten fran ny bebyggelse leds till dammen och vidare
till Moriabacken och befintliga dagvattenledningar.

Befintlig gangvig och trappa vid Wiklands backe ansluts till omradet for att bittre
knyta ithop det med Kivik.

Endast befintlig infart till omradet frain Moriabacken behalls.
Plandata

Planomradet pa cirka 2,18 hektar omfattar fastigheten Hyialmarod 4:203 och del av
Hjalmarod 4:104. Omradet ligger dster om vig 9 1 den norra delen av Kivik.
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Omradet sluttar mot 6ster 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 Hyalmarod S:17 vid Moriabacken, 1 vister till
fastigheterna Hjialmarod 4:94 och 4:16 samt den samfillda vigen Hjalmarod S:8, 1
norr till fastigheten Hjilmarod 4:65 samt 1 oster till fastigheterna Hjialmarod 4:250,
4:249, 4:44 och 4:6.

Hostipplet AB ir lagfaren dgare tll Hyalmarod 4:2038.
Simrishamns kommun ar dgare till Hyalmarod 4:104.
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Miljopaverkan

Detaljplanens genomforande antas inte medfora sidan betydande miljopaverkan
som avses 16 kap 11 § Miljobalken och behov av sirskild mijobedémning
forehgger inte.

Miljokvalitetsnormer 6verskrids inte genom denna detaljplan.
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Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

“Framtiden, 6versiktsplan for Simrishamns kommun” antogs den 30 november
2015 och vann laga kraft den 15 mars 2017. I 6éversiktsplanen dr omradet utpekat
som hogprioriterat for bostandsindamal. Planomradet ér ett av de utbyggnads-
omraden for bostadsindamal med blandad bebyggelse 1 Kivik. Utbyggnadsomradet
ska ses som en kvalitativ fortitning av basorten for att stirka bykinslan och bidra till
ett tiatt och levande samhiille som skapar forutsittningar for bibehallen
samhillsservice. Oversiktsplanens bebyggelsestrategi forordar utbyggnad i de orter
som redan erbjuder utbyggd samhillsservice sasom affirer, skola,
rekreationsmojligheter och har kollektivtrafiknira ligen.

Planforslaget bedoms vara forenligt med 6versiktsplanen.

Karta fran OP som visar att planomrddet dr utpekat som utbyggnadsomrdde for bostdndsdindamdl
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Detaljplaner
Planomradet ar inte tidigare planlagt. Planomradet grinsar till tre olika detaljplaner.

o)

L . , M #
Kartutsnittet ovan som visar planomrdde (svartstreckad markering) pa stadsplanen fran 1948.

Observera att aktuellt omrdde undantogs 1948 firdn stadsplanen nér den vann laga kraft (vit
transparent markering).

Bilden ovan visar detaljplanen som planomradet (svartstreckat omride) grinsar 1
soder till Kivik 1, den medger byggnader 1 max tva vaningar nirmast vart
planomrade. Stadsplanen ér lagakraftvunnen genom Kungl. May:ts beslut 1948-02-
20. Vitmarkerat omrade undatogs da fran tidigare fastslagen stadsplan.

Planomradet grinsar 1 sodra spetsen till detaljplan Kivik 6 som ér en del av
stadsplanen. Den vann laga kraft 1964-03-25. Detaljplanen medger bostider 1 max
tva vaningar.
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Utnsitt som visar planforslagets grdns i soder mot detaljplan 6 i Kivik.

Planomradet grinsar 1 nordost till detaljplan Kivik 46 "Wiklands backe”.
Ett detaljplanelagt omraden for enbostadshus. Detaljplanen antogs 2009-02-05.

‘\ ) ba o
Kartutsnitt visande del av planforslaget (svartstreckad markering) mot angrdnsande detaljplan
Kivik 46 DP “Wiklands backe” (orange/gronmarkerat omrdde).

Ovriga angrinsande omraden ir inte detaljplanelagda.



2025-04-07

~<

- ( Fastighetsgriins

D i ‘ Hjiilmarsd 4:203

Kartutnsitt ver detaljplaner som grinsar till planomradet

Regionala intressen
KulturmiljGstrék / Séirskild véirdefull kulturmiljé

Planomradet berors av Kulturmiljostraken:

Landsvigen Trelleborg - Ystad -Simrishamn- Brosarp (Vig 9)

Vig 9 ar atergiven pa skanska rekognosceringskartan fran 1812-1820 och likasa fran
Generalstabskartan fran 1860-talet. Vigstriackningen har pa flera stillen 1idag dragits
utanfor samhéllen och 1 nya strak, men till storsta del dr 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 strickningen ligger ocksa kvar 1 bykiarnorna och
nyttjas for mindre trafik. Sannolikt ir det fa strickor som rivits upp.

Skanelinjen Per Albim-linjen

Skéanelinjen, eller Per Albin-linjen som den ocksa kallas efter davarande
statsministern Per Albin Hansson, borjade byggas ar 1939 och skulle fungera som en
befistningslinje lings den sodra kusten. Skanelinjen strickte sig fran Bastad ull
Vieryd 1 Blekinge och skulle forhindra mindre bétar, sjostridsvagnar och trupper att
na land. Viarnen 1 Skinelinjen var avsedda for flankerande eldgivning, det vill siga
lings med stranden. Endast ett fatal hade skjutmojligheter ut mot vattnet. De flesta
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viarnen star fortfarande kvar, men en omfattande avvecklingsprocess avslutades

2005/2006.

Alakusten
Kusten mellan Kivik och Ahus kallas Alakusten dar dlen linge var en av de mest

betydelsefulla inkomstkillorna. Spar av det for omradet sa betydelsefulla alfisket
finns endast kvar pa ett fital platser. De dlabodar, torkstillningar och fiskeplatser
som aterstar ar virdefulla dokument 6ver Skanes fiskeniring.

Planomradet berors av Séarskilt virdefulla kulturmiljoer:

Andrarum-Kivik

Inom omradet 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
Havingsddsen och Bredaror. Dessa objekt och miljoer ar dessutom av betydelse for
landskapsbilden liksom de kuperade odlings- och betesmarkerna, de 6ppna,
sammanhingande brukningsenheterna, allésystemet, bokskogslundarna och
strandmarkerna. Av kulturhistoriskt intresse ar aven bebyggelsens struktur 1
fiskelidgena och byarna, Kiviks marknadsplats samt Vitemolla badhotell.
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Riksintressen
Omradet omfattas av riksintresse for friluftsliv, turism och rorligt friluftsliv samt

hogexploaterad kust. Vidare ligger omradet inom paverkansomradet for
Forsvarsmaktens riksintresseomride (Ravlunda skjutfilt) samt gransar till nationellt

vattenskyddsomrade.

Riksintresse for hogexploaterad kust (MB 4:4)

Riksintresset omfattar hela kustremsan 1 kommunen och syftar till att skydda
kustzonen mot hog exploatering och atgiarder som pataglgt skadar omradets natur-
och kulturvirden.

Riksintresse for turism och rérligt frilufisliv (MB 4:1-2)

Riksintresset striicker sig frin Ornahusen till Ahus och déir turismens och
friluftslivets, framst det rorliga friluftshivet, sarskilt ska beaktas. Riksintresset bestar
bland annat av narhet till bide hav och kulturhistorisk bebyggelsemiljo savil som
bad, fiske och mgjligheten att rora sig lingst havet 1 langa obrutna strickor.

Riksintresse friluftsliv (MB 3:6)

Planomradet ingar 1 ett storre omrade som ér av riksintresse for friluftshivet enligt 3
kap 6 § MB. Riksintresset omfattar kuststrickan mellan Vik och Ahus och berér
mark- och vattenomraden som har betydelse for allminheten med hénsyn till
friluftshivet. Omradet ska sa langt mojligt skyddas mot atgirder som kan patagligt

skada natur- eller kulturmiljon.

Riksintresse for kulturmiljovarden (MB 3:6)
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 samhallet.

Riksintresse for Forsvarsmakten (MB 3:9)

Planomradet ingar 1 ett storre omrade kring Ravlunda skjutfilt som ar av riksintresse
for totalforsvaret. Aktuellt planomrade higger inom avgrinsat omrade dar
bostadsbebyggelse tillats trots bullernivaer som 6verskrider riktlinjer, enhgt
overenskommelse mellan Forsvarsmakten och Simrishamns kommun.

Ovriga férordningar
Pa andra sidan riksvig 9, pa hogre hojd an planomradet, hgger vattenskyddsomradet

Kiviks samhaiille.
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Forutsdttningar

Planomradet

Det 2,18 hektar stora planomradet omfattar fastigheten Hjalmarod 4:203 samt del av
Hjialmarod 4:104. Ansokan om delning av fastigheten till nya fastigheter, 1 huvudsak
1 enlighet med kvartersmarken, ar inlamnad till Lantmateriet.

Nuvarande markanvéndning

Planomradet bestar 1 sin helhet av kulturpaverkad mark. Hir finns byggnader,
tradgardsanliggningar, grisytor, angoringsvagar och parkeringsplatser. Delvis bestar
planomradet av tridbevuxna partier och slyvegetation av bland annat

lonn och bok.

Miljobilder runt omrddet i riktning ner mot Ostersjon
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Oversiktskarta bebyggelse. 1. Villa Emiliero, 2. Kiviks Hotell, huvudbyggnaden 8. Villa Julia 4. Villa
Laura

Samtliga byggnader inom planomradet anvinds for Kiviks hotells verksamhet. Den
stora hotellbyggnaden, dvs Villa Emiliero med tillbyggnad, inrymmer reception,
giastrum, konferensrum, restaurang, gym, ett rum med ljusterapi och en spa-
avdelning.

Planomradets byggnader har sinsemellan relativt olika uttryck och utférande men
binds samman av sina fasadkuloérer samt tridgardsanliggningens enhetliga hickar,
rabatter, pergolor, belysning och markbeliggning. Inom omradet finns foljande dldre
byggnader:

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

2. Hotelldelen, det om- och pabyggda och utvecklade fore detta vardboendet
fran 1960-talet som sammanbyggts med tidigare huvudbyggnaden Villa
Emiliero, har kompletterats med en minimalistiskt utformad
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lobbytillbyggnad, gym, konferenslokal och en spaanliggning med pool 1
kallarplan.

3. F.d fruktpackeniet, idag Villa Julia, en langstrackt putsad envanings-byggnad 1
sten med valmat tak som 1dag anvinds som hotellrum.

4. Tvavaningsvillan Villa Laura, forsedd med flackt valmat tak och stomme 1
rott tegel, nu vitputsad. Byggnaden ingar 1 hotellverksamheten.

Mot sjosidan, framfor hotellet har hotellet anlagt en terrasserad tridgardsanliggning 1
italiensk stil som ramas in 1 nordost av Villa Jula.

S.k. miljohus for atervinning och forrad finns 1 anslutning till hotellbyggnaderna.
Villa Emiliero har stora kulturhistoriska virden. Villa Julia, som tidigare var ett
fruktpackeri, ar ocksa kulturhistoriskt virdefull.

Villa Emiliero

T.h.Villa Emiliero T.v. tillbyggnaden

Villan uppfordes som en fristiende villa, men ir sedan linge sammanbyggd med
hotellbyggnaden. Villans exterior ir 1 stort oférindrad med sammansatta volymer
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och med detaljrika, varierade fasader. Invindigt dr byggnaden helt omgjord och
anvinds 1 hotellverksamheten.

Byggnaden ar cirka 13,8 meter lang och 11,2 meter bred. Byggnaden har tva
vaningar ovanpa en killarvaning samt inredd takvaning. Hornet mot sydost betonas
av ett torn med en konisk takspira. Den tidigare huvudingangen 1 sydostfasaden
framhivs med ett stort gavelparti med tre vaningar. De bada andra fasaderna har
gavelmotiv.

Taket ar sammansatt av branta takfall, sadeltak, 1 olika riktningar och utformningar.
Taktickningen bestar av bruna, glaserade lertegelpannor. Tornspiran ir klidd med
gronargad kopparplat. Tegeltaken krons av fyra skorstenar av rott tegel. En mindre
takkupa finns mot sydost. Det hogsta tegeltakets nock ligger +37,6 meter over

nollplanet. Torntakets hogsta punkt ligger +37,4 meter 6ver nollplanet.

Ytterviggarna iar av sten med vitmalad stinkputs. Pa 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 dr 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 gri stenrelief med texten: “Emiliero uppfért 1908 av Emilia
och Ake Hjort”.
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Villa Julia i fonden, ramar in trddgdrdsanliggningen mot norr.

Fruktpackeriet uppfordes for att anvindas 1 den fruktodlingsverksamhet som da
bedrevs pa fastigheten. Byggaret dr inte kiant. Invindigt ar byggnaden omgjord tll
hotellrum.

Byggnadens planmatt ar cirka 21,7 meter lang och 5 meter bred. Den har en vaning.
Det valmade sadeltaket dr belagt med roda takpannor av betong. Ytterviggarna ar av
sten med vitmalad stinkputs. De vitmalade fonsterpartierna med rutindelning dr
sentida. Byggnadshojden ligger +27,2 m 6ver nollplanet. Nockhojden ligger +29,8
meter over nollplanet.
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Villa Laura.

Gastrum finns ocksa 1 Villa Laura och 1 Villa Julia, som det fore detta fruktpackeriet
nu kallas. Ett gidstrum ryms 1 en egen liten stuga vister om hotellbyggnaden.

Hotellrumsstugan

Tréidgdrd 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 bland annat en stor hingbok och ett stort
rhododendronbuskage. Till den ursprungliga villa Emiliero fanns tidigt en vil
planerad tridgard. Den stora hingboken har miljomissigt stor betydelse och
skyddas 1 planforslaget.
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Foto: Peter Carlsson

Ry w §

Tv. Villa Emilero,rth. lobbytillbyggnaden och hotellanliggningen sedd fran trddgardssidan

< "
Hiéingboken och del av trddgardsanliggningen
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Del av tradgardsanldggningen

Arkeologi

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

Service

Oftenthig och kommersiell service finns 1 Kivik och 1 Simrishamn, som ligger cirka
25 kilometer séder om Kivik. Intill planomradet finns en filial till Brosarps
vardcentral som for niarvarande har oppet fyra dagar 1 veckan.

Gator och trafik

Planomradet nas 1dag fran Moriabacken, men kan dven nas fran vig 9 via den
samfillda vigen S:8. Tillfarten via den samfillda vigen ar inte trafiksiker pa grund
av daliga siktforhillanden vid vigens anslutning till vig 9 och dirfor anvinds endast
mfarten via Moriabacken. Parkering sker vister om hotellbyggnaderna.
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Nuvarande infartsvdg till hotellet

Kollektivirafik

Expressbuss nr 3 mellan Simrishamn och Kristianstad har hallplats vid viig 9 1 bada
riktningarna, cirka 100 meter fran infarten till planomradet.

Mark och vegetation




2, UTSTALLNINGSHANDLING 2025-04-07
2.
L]

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 bland annat stora ekar. I den
sydvistra delen av planomradet dominerar gran. Slyvegetationen domineras av [6nn
och bok. Inom den igenvixande odlingsmarken 1 den nordvistra delen av
planomradet forekommer inga smabiotoper sasom smévatten, diken, odlingsrésen
eller stenmurar. Enligt kommunens databas fanns inte nagra fynd av hotade djur-

eller vixtarter inom planomradet.

Inventeringen av naturvirdena omfattar bade flora och fauna.

Resultatet av mventeringen av naturvardsbedémningen utférd 2014 visade pa en
relativt artrik flora men ingen av de noterade arterna var rodhstade eller sillsynta.
Inga andra rodlistade arter patriffades vid besoket 1 det aktuella omradet. Vid
uppdatering av naturvirdesbedémningen 2020-05-28 har fagelpopulationer minskat
och bland de noterade fagelarterna vid den uppdaterade miljobedémningen finns
rodhistade arter som normalt skulle ge omradet ett hogt naturviarde. Arterna utgors
dock av vanligt forekommande arter som undergatt en minskning under senare ar,
bland annat kraka. Dessa arter saknar saledes betydelse for naturvirdes-

bedémningen.

Enligt naturvirdesbedomningen kommer detaljplanen inte paverka nagon vixt- eller
djurart negativt pa populationsniva eftersom alla noterade arter utgjordes av allméint
forekommande arter med stor utbredning. Storsta virdena ar knutna till de gamla
lovtriden, som bor bevaras sa langt det ar mojligt. En tradinventering av storre trad

utfordes 2024-08-26.

Geotekniska forhdllanden

En fordjupad stabilitetsutredning har genomforts av Norconsult Sverige AB 2024-11-
04 baserat pa tidgare undersokningar fran GeoExperten 1 Skane AB 2024-03-18 och
GeoSyd AB 2009-03-09 samt undersokningar utforda och sammanstillda av
Norconsult 2024-11-04. Dessa undersokningar har innefattat provtagning av mark
och bestimmande av grundvattennivan. Tva olika platser har valts ut for att gora
stabilitetskontroll av slanter, se Figur 1.
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Figur 1 Valda sektioner for stabilitetsberdkningar

Dessa platser har valts for att de ger en tydhig representation éver
detaljplaneomridet. Stabilitetskontrollen visar att vi far en sikerhetsfaktor som ligger
over 1,3. Kravet ér att sikerhetsfaktorn ska ligga over eller vara lika med 1,3. Detta
enligt gillande normer fran IEG Rapport 4:2010 samt SIG Rapport 68. Enligt
utforda stabilitetskontroller bedéms totalstabiliteten ur geoteknisk synvinkel vara
tillfredstillande inom hela detaljplaneomradet med hinsyn till planerade byggnader.
Utrymmet mellan de tre radhusen 1 nordostra delen av planomradet far dock mte
belastas och anvindas som upplag for tunga maskiner eller byggmaterial. Slinten
nedanfor radhusen med beteckning E ska vara bevuxen och markhojderna far inte

andras.

Tidigare geotekniska undersokningar

Oversiktliga geotekniska undersokningar har tidigare utforts av GeoSyd AB och
redovisas 1 rapport 2009-02-27. Marken bestar éverst 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 cirka
1,0 m djup och fast lagrad pa storre djup.

For ett omrade 1 planomradets 6stra del har en kompletterande geoteknisk
undersokning utforts av GeoExperten 1 Skane AB och redovisas 1 rapport 2013-11-
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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 bestir
marken av sand till 1,9-4,1 m djup, dar siltmorin vidtar.

For att komplettera de tidigare utférda undersékningarna har det dven utforts
geotekniska kontroller 1 nordostra delen av planomradet, dir det planeras tre
radhus, av Geoexperten 1 Skane (2024-03-18). Jordprover visade att Gversta
jordlagret utgors av matjordshaltig sand till 0,4 4 0,9 m djup. Detta foljs av sand och
grusig sand ner till mellan 6,0 och 6,6 m 1 de olika borrpunkterna. Metodstopp
erholls 1 en av punkterna medan de andra tva borrhalen underlagras av lermorin
foljt av finsand ner till mer dn 7,7 respektive 7,8 m djup dir stopp erholls pa grund
av friktionsmotstand.

Markradonmitning, utford av GeoSyd AB 2009-03-23, visar att marken klassas som

lag- och normalradonmark.

Hydlrologiska férhdllanden

Planomradets ligsta marknivaer ligger omkring +18,0 m och bedoms inte utgora
nagot riskomrade for 6versvimning fran stigande havsnivaer, extrema
hogvattenscenarion eller fran hoga floden 1 vattendrag.

Topografiskt stricker sig omradet fran +29,0 m 1 vist och sluttar svagt nedat oster
over en stricka pa cirka 100 meter dar hotellbyggnaden befinner sig pa cirka +25,0
meter. Oster om hotellet sluttar marken brantare nedét till +18,0 meter i
planomradesgrinsen. Vid nederbord rinner ytligt vatten fran vist till ost 1 tre
huvudsakliga rinnvigar och limnar planomradet lingsmed 6stra
planomradesgrinsen och via Moriabacken 1 soder (Figur 2). Visst flode rinner in 1
planomradet fran Kiviks stora vig 1 vist.
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Figur 2 - Oversiktliga rinnvigar och ytliga avrinningsomrdden. Rinnvigar i bldtt, avrinningsomrdden lila
(Dagvattenutredning WSP, 2021).
Marken har en hog genomsliapplighet vilket innebir goda majligheter for filtration
av dagvatten. Slinten lings med fastighetens ostra sida far for stabilitetens skull inte
tillforas mer ytligt avlett vatten an vad som rinner dit idag.

Teknisk férsérijning

Vatten- och aviopp

Fastigheten Hjalmarod 4:203 ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt
vatten, spillvatten och dagvatten. Planomradet ar anslutet till allmént vatten och
spillvatten 1 Moriabacken. Vatten fran Brosarp har sedan sommaren 2022 levererats
till Kiviks samhille vilket medfor att det resursmissigt finns vattenkapacitet att
forsorja planomradet. Avloppsreningsverket 1 Kivik har byggts till for att kunna mota
ny byggnation. Anliggning ar fardigstilld. Berorda pumpstationer bedéms kunna
hantera det flode som den nya byggnationen medfor. Vid eventuellt behov av en
uppgradering finns kapacitet att nytja mer elkraft. OsterlenVA utfor iven en
uppgradering av ledningsnitet 1 Kivik, en ny stamledning for spillvatten, nya
ledningar for dricksvatten och dagvatten samt sanering av befintliga ledningar.
Arbetet ska vara klart under 2025 och bidrar ytterligare till en robust va-forsérning
med okad kapacitet.

Dagvattenhantering

Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. 1
Moriabacken lings med planomradets sodra grins, loper en dagvattenledning med
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dimension 600-800 mm. Korsningen mellan Rédjebacken och Moriabacken, dér
befintlig spillvattenservis ansluter till huvudledning, bedéms dven vara limplig
forbindelsepunkt till dagvattensystemet. Kommunens dagvattenledning har en
beddmt begrinsad kapacitet. I samrad med Osterlen VA har ett tillitet maxflode
fran planomradet faststillts till 10 I/s.

El och energi

Hotellet uppvirms med bergvirme. Osterlens Kraft ansvarar for elforsorjningen.
Fyra brunnar for bergvirmen finns pa griasmattan viaster om hotellet framfor
parkeringarna. Omradet ska darfor inte bebyggas.

Aviallshantering

OKRAB ansvarar for avfallshanteringen. Miljohus finns fér sophanteringen.

Grannfastigheter

Bebyggelsen runt planomradet utgors av Kiviks nordvistra utkant.
Bebyggelsestrukturen ir relativt blandad. Utefter gatan ner mot Ostersjén,
Moriabacken, ligger tva flerbostadshus 1 gul puts samt flera verandaforsedda
traditionsenliga dldre smahus/villor. Mot nordost ligger det dnnu ej helt fardigbyggda
omradet "Wiklands Backe" bestiende av fristiende enbostadshus 1 bade mer
modern och traditionell utformning. Oster och nordvist om planomradet finns ¢j
planlagd mark och fastigheter bebyggda med enstaka bostadshus samt en
distriktsskoterskemottagning som ér en fihial till vardcentralen 1 Brosarp. Ett anlagt
gangstrak med trappor grinsar till planomradet 1 nordost.

Ovrigt

Skanova har tva kabelanliggningar inom planomradet som kommer att beroras av
planforslaget. Flyttningar eller andra atgirder som krivs for att sikerstilla Skanovas
kabelanliggnings funktion ska bekostas av exploatoren/fastighetsigaren.
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Risker och stérningar

Farligt godsled
Kiviks stora vig, vig 9, passerar vister om planomradet pa ett avstand av cirka 70

meter fran de hus som planeras ligga nidrmast vigen. Vigen bedoms inte utgora

nagon risk for planlagt omrade.

Markféroreningar
Da nordvistra delen av planomradet tidigare anvints for fruktodlingar (se bild 1) har

en miljoteknisk markundersokning gjorts av Breccia (2021-04-22) samt en
uppfoljande miljoteknisk bedomning av Tyréns (2021-09-24).

Sammanfattningsvis bedoms risker for negativa effekter pa mianniskors hilsa,
ytvatten och grundvatten som laga. Markfororeningarna hindrar inte manniskor fran

att bo inom omradet och utéva normal tridgardsodling.

Breccia har undersokt fem delytor om 100 - 200 m* med samlingsprover om tio
delprov per yta. Antalet delprov 1 forhallande till delytornas storlek bedoms ge en
god uppfattning om representativa halter av summa DDT/DDD/DDE 1 respektive
yta (se bild 2).

I Breccias undersokning (se tabell 1) av de olika delundersokningsomradena
pavisades laga halter av DDT', DDD, samt DDE samtidigt 6verskred uppmiitta
halter DDT/DDD samt DDE generellt underskridande delriktvirdena for hilsa,
grundvatten och ytvatten 1 omraden med kinslig markanvindning. Diremot
overskred uppmiitta halter DDT/DDD samt DDE delriktvirdet for skydd av
markmiljo (0,1 mg/kg TS) forutom 1 delyta 5 (0,25 - 0,5 meter under markyta)
(meter under markyta). Risk for negativa miljoeffekter pad markekosystemet bedéoms
darfor som stora da DDT ir ett insektsgift vilket kan paverka kvalsterspindlar,
hoppsjirtar och andra smainsekter negativt.

Halterna av 6vriga klorerade bekimpningsmedel understeg laboratoriets

rapporteringsgranser.
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Bild 1. Historiskt ortofoto frdan referensdar 1960 hdamtat frdan Lantmdteriet, ddr
aktuellt omrdde med dppelodlingar dr markerat i rott.

Bild 2. Det aktuella undersékningsomradet markerat med rod linje och
fastighetsgrdns for Hjdlmardd 4:203 markerad med bla linje.
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Tabell 1. Fesultal Tran laboratorieanal vaar ay jordprovar | Breccias (2021) undersdming tillsammans med
KM ach dess dedriklvirden himlade irdn Naluryirdever kels berikningeverklyg 2,001 (Natur vardsver kel

2008)
Dalyta Cjup, mu my Summa DOTY DOOY DDE mo'kg TS
1 0-0,26 o 08s
0.25-05 0,38
5 0-0.25 2,38
0.25-05 037
3 0-0,25 0,78
0.25-05 0,10
4 0-0.25 1,35
0,25-0,5 1,64
5 0-025 0,45
0,25-05 0,06
Sammanvagt riktvirde 0.1
Delrikivirde - Helsorisker 3.4
KM Delriktvarde - Savdd av markmiljé 0.1
Delriktwvirde - Sopdd av grunchat tan 23
Dalriktvirde - Sopdd av yivatten 150

Tabell 1. Resultat frdn laboratorieanalyser 1 de olika delomridena pi tvd olika djup.

Trafikbuller

Hastigheten pa viag 9 som passerar vister om planomradet ar 40 km/tim.

2023 trafikerades strickan, enligt Trafikverket av 3083 bilar per arsmedeldygn varav
cirka 5% utgor tung trafik. Eftersom detaljplanearbetet for Hyalmarod 4:203
paborjades innan den nya bullerforordningen (2015:216), giller det striktare
riktvirdet 55 dBA utomhus vid mest exponerad fasad 1 stillet for det nuvarande

60 dBA. Ovriga riktviirden ir samma som gillande bullerférordning: 30 dBA
ekvivalentniva inomhus, 45 dBA maximalniva inomhus nattetid och 70 dBA
maximalniva utomhus vid uteplats 1 anslutning till bostad.

Buller frén Ravlunda skjutféilt

Planomradet, liksom hela Kiviks samhalle, ligger 1 den yttre delen av
paverkansomrade for buller fran Ravlunda skjutfilt. Bakgrundsbullret (trafik,
flygplan, 6vrig ménskhig aktivitet) bedéms dominera over skjutfiltsbullret och déarfor
blir inte bullernivaer fran skjutfiltsbullret normgivande.

Policy for utbyggnad av bostider kring Ravlunda skjutfilt, antagen 2007-03-26 och
reviderad 2014-12-15, anger att planomradet dr inom avgrinsat omrade for Kivik dir
nya bostider kan byggas ur bullersynpunkt. Planomradet ar 1 6vrigt inte utsatt for
storningar fran andra verksamheter 1 den nira omgivningen.
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Planférslag

Omradets 6vergripande gestalining och disposition

Omridet sluttar 3-4 m ner mot Ostersjon. Denna nivaférdelning ska i méjligaste
man bevaras.

Parkomradet utvecklas med bostider varav merparten utgors av radhus.
Bostiderna ar placerade sa att de ramar i, fortydligar och utvecklar befintligt
parkrum till en boendemiljé med majlighet till utblickar éver Ostersjon.

Trid sparas eller nyplanteras mellan husen sa att det idag delvis igenvuxna omradet
antar parkkaraktir.
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Radhus har visat sig ge god hushallning med mark och resurser da de endast har tva
lingsgaende fasader. Ligenheterna kan ligga titt utan att ge direkt avkall pa
boendekvalitet. Placeringen av radhuslingorna runt parken bidrar dven tll att det
gemensamma parkrummet blir skyddat fran vind och att ljud fran vig 9 dampas.
Omradet som skapas ska vara trivsamt och genomsyras av grona losningar, lummiga
parkstrak och klimatanpassade bostider med tillhérande tridgardar.

Planforslaget har tagit sin utgangspunkt 1 den sa kallade tridgardsstadens
planeringsideal. Det vill siga ett 1deal dir bade den egna tridgarden, och parken, det
gemensamma grona rummet, var en sjalvklar del av det utokade hemmet.

Litt svingda gator, genomtinkta utblickar mom och ut fran planomradet och
byggnader som fondmotiv dr andra karaktirsdrag som dterkommer 1 planforslaget.
Sammantaget bidrar konceptet till ett attraktivt boende 1 en gron gardsmiljo.

Sektion genom planomrddet frdan dst-vdst som visar pd fastighetens rumsligheter och
hojdskillnader.

Utformning av radhusen

Kivik ar ett samhille vars bebyggelse erbjuder stor variationsrikedom. I den
omgivande kulturmiljon har 1 stort sett varje fastighet en egen utformning med
tillhorande tradgard. Verandor, forstukvistar, snickarglidje samt variation 1
traditionella fasadmaterial och kulorer ar vanligt forekommande element.

Omradets radhus ska ges ett tydhigt sliktskap med varandra 1 skala/volym, material
och detaljeringsgrad men samtidigt ha en individuell prigel 1 olika grupperingar
mom omradet. En 6vergripande utformningsregel for omradet ar att hogst fyra
fasader 1 en foljd far vara hikadant utformade. Syftet dr att astadkomma en liknande
smaskalighet som aterfinns 1 tradgardstadsomraden och runt Kiviks centrala delar.
En hog grad av variation och omsorg om detaljer innebir en gynnsam anpassning till
kulturmiljon.
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Den foreslagna bebyggelsen ska ta avstamp 1 den variationsrikedom som priglar
Kiviks kulturmiljoer. Omsorg ska visas 1 gestaltningen av de olika arkitektoniska
detaljerna och material- och kulorval, exempelvis 1 olika former av tripaneler,
listverk, fonsteromfattningar, typ av tegelforband eller firg med naturliga pigment.
Tillsammans bidrar det till att skapa trivsamma miljoer och bostider.

Byggnaderna foreslas uppforas 1 en till tva vaningar med inredd vind. I omrade C
och mittersta delen av omrade B (se illustrationsplan pa sid 32) foreslas 1 stillet for
vindsvaningar under snedtak, indragna takvaningar. Det mojliggor terasser pa bada
sidor och ger ett luftigare och ljusare helhetsintryck 1 parken.

Alla bostiderna har sma fortradgardar pa entrésidorna. Pa andra sidan finns den
egna tridgarden med uteplats. Tridgardarna ramas i med hickar och trad for att ge

ett vilkomnande intryck.

Husen bor av dagsljusskil och sammanhang inte utformas alltfér jocka utan som
planillustrationen visar. Husen utformas med generosa fonsterpartier, verandor eller
bursprak for utblickar och ljusinslipp. Utformningen ska priglas av hoég omsorg om
detaljer. Synliga uttryck av gediget och skickligt utformat byggnadshantverk ir det
som skapar kvalitet och dirmed hallbara och trivsamma hus 6ver tid.

Husen forses med sadeltak eller flacka takfall, de senare for att vara underordnade
hotellanliggningen och de trid som utgoér parken samt utgora underlag for lokal
energiproduktion 1 form av solceller. Taken ska inte dominera och skira av
utblickar till och inom parkomradet. De flacka takfallen haller nere hojden pa
byggnaderna och bidrar till ett ljusare och luftigare helhetsintryck. I parkens inre
kvarter foreslas mindre par- eller radhus samt en samlingssal. Delar av dessa
byggnader kan anvindas som gemensamhetsytor 1 bostads-/hotellomradet.

Foreslagen markanvéindning

Detaljplanen mnebir att kvartersmarken inom planomradet dr uppdelad 1 olika
kvarter runt ett gemensamt inre parkrum med en damm. Vissa kvarter fiar anvindas
for bostadsindamal och vissa for bostads- och hotellindamal. Detaljplanen mnebir
en utveckling och komplettering av nuvarande hotellverksamhet med bostider.
Planomradet rymmer mellan 22-36 nya bostadsenheter. Planforslaget omfattar dven
tva orangerier samt mojliggor en samlingslokal centralt beldgen 1 parken. I anslutning
till ett av orangerierna byggs ett forrad for triadgardsredskap. Miljohus ar placerade
vid parkeringsytorna for respektive kvarter. En ny transformatorstation kommer
placeras 1 utkanten av ett parkeringsstrak iom omradet.
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Bostadsbebyggelse 1 anslutning till hotellanliggningen maojliggor en 6kad servicegrad
mom omradet. Exempelvis skulle de boende kunna abonnera pa utbud fran
hotellets restaurang, dra nytta av hotellets spa och eventuellt dven erbjudas
vaktmistar- och tridgardsmastarganster. En aldrande befolkning kan leda till att
bostader 1 servicenira ligen efterfragas.
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Bebyggelse

A-D Radus i parkmiljoé

F
G
H

Radhus vid Villa Laura
Orangeri

Gaturummet

Hotellet idag (Villa Emiliero, f.d.
fruktpackeriet, Villa Laura)

Orangeri och Tridgardsférrad
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Nya radhus i parkmiljé — sldktskap med variation
Marken vister om hotellet, inre parkdelen, foreslas att bli indelad 1 fyra delar;

A, B, C och D. Lingorna A-C bestar av radhus som ramar in parkmiljon.

Omrade D utgors av parhus alternativt radhus samt en samlingslokal.

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

Omrade A

Omrade A utgors av fem till atta radhusdelar belidgna mitt emot de befintliga ljusgula
flerbostadshusen pa andra sidan Moriabacken. De nya radhusen ér utformade for
att 1 hojd, volym och relation till Moriabacken samspela med de befintliga
flerbostadshusen mittemot men samtidigt ha en hogre detaljeringsgrad, sméskalighet
och livfullare fasader dn dessa. En detaljeringsgrad som har sliktskap med Kiviks
kulturmiljoer.

Omrdde A i sin helhet, sett soderifrdn, fran Moriabacken.
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Omrdde A — perspektivvy lings med Moriabacken dsterut ner mot havet.

‘ Langa A

Moriabacken
7

Typsektion genom gaturummet mellan omrdde A och grannhusen pd andra sidan Moriabacken.

Radhusen ir utformade med sadeltak for att passa thop med de 6vriga husen utmed
Moriabacken. En mindre brant vinkel pa sadeltaket erbjuder visuell kontakt mellan
parkrummet och Moriabacken. Radhuslingorna foreslas fa en slank gavelbredd for
att fa goda dagslhustorhallanden inomhus. Fasaderna foreslas vara klidda med
tripanel med detaljer malade 1 traditionella kulérer med naturliga pigment som ger
en tydlig relation till trihusbebyggelsen lingre ner 1 backen.

Radhusligenheterna ir forskjutna sinsemellan for att mojhiggora utblick ut mot
Ostersjon for alla boende. De foreslas dven fi en sydvind balkong, samt egna
uteplatser och en liten sydvind tridgard inramad av enhetliga hickar.
Entréerna vetter in mot parkrummet med plats for egen parkering och sma
fortridgardar med utsikt mot parken.
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Del av omrade A. Ljusa fasader. Pergolor och detaljer i trd.

Omréde B
Omradet foreslas utformas med nio till tolv radhusdelar som ramar in parkrummet

och dven bidrar med att dimpa vigljud fran vig 9.
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Omrdde B i sin helhet, sett dsterifran, inifran parkrummet med hotellet i ryggen.

For okad variation och luftighet foreslas ligre bebyggelse vid infarten till omradet, ut
mot Moriabacken, och dven 1 slutet av kvarteret. Fyra 1,5 eller 2 plans-radhus
placeras 1 husradens dndligen, de 6vriga 1 mittpartiet foreslas fa 2,5 vaningar dir
loftvaningen ar indragen vilket skapar rum for terrasser bade in mot parkrummet
och mindre terasser pa vistra sidan mot kvillssolen.
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Vy fran entrén in i parkrummet med omrdde B till vinster.

Fasaderna foreslis utformas med omvixlande indraget och utstickande fasadliv for
att skapa variation, smaskalighet och vindskyddande uteplatser. I'n slags bursprak
eller verandor med tradgirdskontakt. Kvarteret far fasader 1 puts eller tegel med
mojlighet till inslag av natursten och detaljer 1 tré.

Del av omrdde B, sett dsterifrdn, inifrdn parkrummet med hotellet i ryggen.
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Omréde C

Omrade C utgors av atta radhusdelar rakt grupperade men forskjutna 1 hoydled som
foljer den naturliga sluttningen ner mot hotellet. Dessa radhus foreslas dven de fa
moblerbara bursprik/verandor mot séder som ger vackra rum bade inne och ute.
Burspraken kan utformas med en nitt balkong ovanpa och ger utging till den egna
tradgarden 1 soderlige.

Omrdde C i sin helhet, sett séderifrdn.

De har ocksa mgjlighet att fa terrasser med utblick in mot parken, genom den
indragna takvaningen.
Tillsammans med de Ligre mer friliggande parhusen/radhusen tvirs éver gatan

skapas ett nytt smaskaligt gaturum.

Radhusen har sina entréer och fortridgardar 1 anslutning till den av hiackar inramade
parkeringen 1 norr. Norrsidans fasader far ett mer slutet uttryck da de vetter mot
norr och Ostersjons emellanat kalla nordostliga vindar. Kvarteret far fasader i puts
eller tegel med majlighet till inslag av natursten och detaljer 1 tri.
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Sma"st gatufum. tblick Gsterut ner mot Vlla Laura och havet. Omréde C med sodrfsad till
vdnster och parkhusen i omrade D till hoger.

Gaturummet mellan omrdde C & D med omrdde B i fonden.
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Omrdde C med balkong och bursprdk ut mot den egna trddgdrden.

Omréde D

Inom mittkvarteret, 1 det centrala parkrummet, foreslas lag exploatering for att
rummet ska upplevas som luftigt och vara litt 6verblickbart och lata de stora triden
vara 1 fokus. Hir medges hogst fem huvudbyggnader totalt, placerade utmed det inre
parkrummets norra eller 6stra sidor. Husen kan grupperas som par- eller radhus.
Planforslaget medger dven en enplansbyggnad mojlig for gemensamt nyttjande.
Kvarteret far triklidda fasader med mojlighet till inslag av puts (exempelvis
grund/sockel).

Omrdde D. Trddgdrdarna harmoniserar med parkrummet.
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Omrade E

Omrdde E, sett fran Villa Laura i soder.

Byggritt for en radhuslinga nordvist om villa Laura. Byggnaden far uppforas 1 hogst
tva vaningar. Byggnadens forskjutning i sidled éppnar upp for vyer éver Ostersjon,

bryter ner skalan och ir med sina sadeltak och volymer utformade for att samspela
med omgivande bebyggelse. Kvarteret far triklidda fasader med maojlighet till inslag
av puts (exempelvis grund/sockel).

Se skuggstudie pa sid. 64.

e L iy e B T RS s R el T S S Sl AR e s B
Omrdde E. Vy dsterifran in mot omrddet. Forskjutna fasadliv gér att alla tre bostdderna dppnar
upp mot havet.
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Omrdde E visterifran. Havet i bakgrunden.

Overgripande om utformningen och utférande

Byggnaderna 1 omrade A, radhusen ut mot Moriabacken far uppforas 1 hogst tva
vaningar med vind/forrad. Hogsta byggnadshojd: 5,8 meter. Hogsta gavelbredd ar 10
meter.

Byggnaderna 1 omrade B, 1 omradets vistra del, avses utformas med pulpettak

eller laglutande tak. Kvarteret har givits tva olika byggnadshojder och ska vara ligst 1
kvarterets andligen med en byggnadshojd pa 5,8 meter medan mittsektionen har
givits en byggnadshojd pa 7,8 meter for att mojliggora indragna takvaningar.
Indragna vaningsplan ger ett luftigt helhetsintryck och maojliggor terasser pa bada
sidor. Detta giller dven husen 1 omrade C.

Hogsta gavelbredd ar 12 meter 1 omrade B och C.

Byggnaderna 1 omrade D (det inre parkrummet): har en hogsta byggnadshod pa 5,8
meter samt en hogsta gavelbredd pa 10 meter.

Byggnaden 1 omrade E, bredvid villa Laura, har en hogsta byggnadshoyd pa 4,7
meter samt en hogsta gavelbredd pa 8 meter.

Gestaltning av ny byggnad ska genom material och detaljer, fasaduppbyggnad och
takform uppna hog arkitektonisk kvalitet. En arkitektonisk omsorg vid utformningen
av bostiderna och synliga uttryck av gediget och skickligt utformat byggnadshantverk
ar det som skapar kvalitet och dirmed hallbara och trivsamma hus 6ver tid.
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Fasaderna ska vara av puts, sten, tegel och/eller tri beroende pé placering inom
omradet. Kvarteren har olika utformningsbestimmelser for att sikra en variation
mom omradet. Materialen ska kunna kombineras for att bryta ner skalan till en
lokalt anpassad smaskalighet.

Tak ska vara av tegel, papp, plat, skiffer eller sa kallade grona tak (vixtbaserade till
exempel sedum). Starkt reflekterande eller ljusa takmaterial ska undvikas. Solceller
ska vara vil integrerade pa takfallen sa att de inte dominerar intrycket av husen.
Bostadshusen/kvarteren kan styckas av till egna fastigheter. Vid bygglovsprovningen
av husraden niarmast vig 9 kommer det att beaktas att gillande grinsvirden for
vagtrafikbuller inte 6verskrids. Endast killarlosa hus tilléts.

Komplementbyggnader

Enligt bestimmelse 1 plankartan ar friggebodar bygglovspliktiga. Orsaken till denna
begrinsning ar att omradet dr forhallandevis hogt exploaterat, fastigheterna sma,
bebyggelsen tit. Det ar viktigt att virna ambitionen med en samanhallen och enhetlig
bebyggelsekaraktir 1 omradet. Ytterligare bebyggelse kan dven belasta
dagvattenhanteringen negativt. Med stéd av APBL kap 8 § 6 har dirfor bygglovplikt
mforts for dessa genom en bestimmelse pa plankartan. Eventuella tilligg,
tillbyggnader eller komplementbyggnader skall ha samma fasad- och takmaterial,
samt ansluta 1 utformning och utseende till 6vrig bebyggelse inom omradet.

Komplementbyggnad sa som miljohus far uppforas pa korsmark till hogst 3,0 m
byggnadshod.

Dagvattendamm

I den sydostra delen av det inre parkomradet planeras det att finnas en
dagvattendamm. Dammen ir planerad 1 bade rekreativt syfte och som ett
fordrojningsmagasin.

Omride F& 1

Omrade F ar en byggritt for ett orangeri 1 anslutning till hotellets sodra horn.
Arkitekturen samspelar med det fore detta fruktpackeriet pa motsatt sida hotellet
och ramar in platsen utanfor Villa Emilieros sodra gavel. Ett intimt smaskaligt rum
mdraget fran savil branten som Moriabacken. Maximal nockhjd for orangeriet blir

4,5 m, detta for att synas sa lite som mojligt fran Moriabacken.
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Orangeriet med befintliga pergolan och Villa Emiliero till hoger.

Fagelpespektiv over orangeriet. Villa Emiliero till vinster.
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Vy ﬁan bo[e]]parken

Orangeriet, 1 omrade I ligger 1 den hickomgirdade dolda tridgarden sydvist om
Villa Laura och har ocksa en maximal nockhgjd pa 4,5 meter. Det kommer dven
mnehalla ett forrad for tradgardsredskap till skotsel av parken.

Orangeri och forraa’ 1 omraa’e mea’ omraa’e E [111 boger C [111 vanster 1 bild.
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Orangeri och forrid 1 omride I, vy mot sydvist med omride B Lingst in 1 parken.

Hotellet

Hotellbyggnaderna har kulturhistoriska virden som skyddas 1 planen. Detaljplanen
foreskriver att nockhojden pa hotellbyggnaden far vara hogst +36,1 m 6ver
nollplanet, dvs den befintliga nockhgjden, cirka 11meter. Den del av byggnaden,
som ligger nirmast Villa Emiliero far ha hogsta nockhoyd +35,1 meter 6ver
nollplanet. Nockhojden for inglasning av terrassen far inte 6verstiga +32,3 meter
over nollplanet. Nockhgjderna 6verensstimmer med beviljade bygglov.
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Byggritten for Villa Laura begrinsas till den nuvarande byggnaden.

Hogsta nockhoyd dr 7,2 m. Planbestimmelse k. for Villa Laura virnar om
byggnadsvolymen och att fasader ska vara putsade s att det kulturhistoriska virdet
bestar.

Hotellet samt kvartersmarken for de nya bostiderna ir avsedda att styckas av till
egna fastigheter. Detaljplanen tillater att hotellet, eller delar av hotellet anvinds for
bostadsindamal.

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 ska bevaras tillsammans med takets bruna
glaserade lertegelpannor, tornspirans kopparplat samt skorstenarna. Man bor ocksa
virna om sockelmurens utférande, yttertrappan och fonsterindelningen.

Planbestimmelse k. foreskriver att byggnadens volym inte far dndras och att
byggnadens karaktirsdrag ska bibehallas si att de kulturhistoriska virdena bestar.

T.v. Villa Emiliero. Byggnadens volym far inte dndras. Byggnadens karaktdirsdrag ska virnas.
T.h. Fasadputsen och fonsterindelningen pa Villa Emiliero ska virnas.
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T.v. Entrépartiet pd Villa Emiliero ska vdrnas. T.h. Sockelmuren pd Villa Emiliero ska vdrnas.

Villa Julia, fore detta fruktpackeri

Det fore detta fruktpackeriet dr en kulturhistoriskt virdefull byggnad som erinrar om
perioden med fruktodlingar pa fastigheten.

Planbestimmelse ks virnar om byggnadsvolymen och att fasader ska vara putsade sa
att det kulturhistoriska virdet bestar.

Villa Julia, fore detta fruktpackeri. Byggnadens volym ska virnas.
Fasaderna ska vara putsade.
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Vegetation
Omradet har en tydhig parkkaraktir som planforslaget bygger vidare pa. Ett

gemensamt inre parkrum, mycket gronska, en damm och tridgardar omgivna av
hickar.

Planbestimmelse foreskriver att den stora hingboken ska bibehallas och vardas.
Tridet ar virdefullt for miljon. Niar befinthgt triad behover ersiittas ska det ske
genom plantering av ett nytt miljoskapande trid, detta regleras 1 planbestimmelse nu
Tradet fir inte fillas eller starkt beskaras.

Hiéingboken ska bibehdllas och vdrdas.

Marklov krivs for fillning av inmitta trid som redovisas 1 bilagan Tridinventering,
det giller trid med en stamdiameter storre dn 20 cm 1 diameter 1 brosthoyd.

Hickar ska finnas och avgrinsa tridgardarna mot gemensamma ytor for att
understryka tradgardskaraktiren.

Slinten 1 6ster ska behalla sin vegetation. Vegetationen tar upp vatten som rinner 1
och pa marken. Dess rotter stabiliserar slinten och binder jorden 1 markytan.

Markens anordnande

Minst 60% av planomradets yta skall vara genomslipplig.

Takavvattning far inte ledas fran det nybyggda omradet till slinten 1 nordost da det
kan paverka dess stabilitet. Slintstabiliteten ar enligt stabilitetsutredningen fran

Norconsult 2024-11-04 tllfredstillande 1dag. Slintens nuvarande nivaer ska bevaras
vilket regleras 1 plankartan med beteckningen . Markens hoyd Lir mte dndras.
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Markhgjder har anpassats till befintliga nivaer och foreskrivs pa strategiska punkter
mom planomradet for att leda dagvattnet fran ny bebyggelse till dammen och vidare
till Moriabacken och befintliga dagvattenledningar. Gatorna 1 omradet ar hojdsatta 1
detaljplanen och redovisas pa plankartan som foreskrivna hojder 6ver nollplanet.

Gator/trafik

Planforslaget innebir att bostadsomradet och hotellanliggningen nas via befintlig
mfart fran Moriabacken.

Detaljplanen mnebir att den korbara forbindelsen fran planomradet till vig 9 via
den samfillda vigen S:8 tas bort. Infarten till fastigheten Hjalmarod 4:65 forliaggs
utanfor planomradet.

Hlustrationsplanen pa sid. 32 redovisar gangstrak och vigar inne 1 omradet.

I planomradets nordostra horn ansluter kommunens befintliga gangvig fran
fastigheten Hjalmarod 4:104. Gangstraket kommer att stricka sig mellan nyss
namnda gangstig 1 nordost och kommunens lokalgata (Moriabacken) precis soder
om planomradet. For att trygga allminhetens framtida tillgang till gangstraket,
kommer fastighetsigarna att teckna ett servitutsavtal for gangtrafik innan detaljplanen
antas. I servitutsavtalet ges Hjalmarod 4:104 ritt att anvianda de blivande gatorna
mom planomradet.

Gatorna kommer att géras korbara for sopbil, varutransporter och
utryckningsfordon. Gatorna och parkeringsytorna 1 omradet regleras som en
gemensamhetsanliggning for vig och underjordiska ledningar. Kérbanan far en
bredd pa 3,5 meter. Lings korfiltets sidor foreslas armerat gris en meter pa varje
sida for tunga fordon och vid moten. Totalt blir da gatans bredd 5,5 meter.

En kapacitetsberikning framtagen av Tyréns 1 februari 2025 har beskrivit
trafiksituationen 1 anslutning till vig 9 till foljd av den planerade utbyggnaden av
bostider. Bedomningen ir att det inte bor bli nagra framkomlighetsproblem 1
korsningen dven med stora trafikokningar.

Parkering

Erforderligt antal parkeringsplatser, 128 st for boende, besokare och hotellgister
anordnas pa kvartersmark 1 form av en gemensamhetsanliggning.

Utifran dagens parkeringsnorm for Kivik (Zon 2) gillande radhus giller tva
parkeringsplatser per bostad. Gillande hotellverksamheten utgar berikningen fran
25 p-platser / 1000 BTA (eftersom hotellet har en restaurang).
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Parkeringsplatser bostad: 36 bostider * grundtal 2 = 72.
Parkeringsplatser hotell: 1800 BTA / 1000 * 25 = 46
Totalt: 118 parkeringsplatser

Det finns mojlighet till en reducering av grundtalet da omradet ligger 1 direkt niarhet
till Expressbuss.

Erforderligt antal parkeringar kan anordnas, 128 st. (orange markering)

Eitt antal av parkeringsplatserna ir beriknade med en parkeringsbredd pa 2,8 meter
for att ha erfoderligt utrymme med svingrum dir det behovs. Minst 2% av
parkeringsplatserna ska avsittas som parkeringsplatser for rorelsehindrade.
Eftersom p-normen kan justeras 6ver tid ska bygglov foélja Simrishamns
parkeringsnorm. Grundligare parkeringslosning inklusive atgarder ska uppvisas vid
bygglov.

Enligt dagens parkeringsnorm krivs 1,1 bilplats per bostad 1 flerbostadshus.

Da planforslaget mojliggor bade hotellversamhet och bostider skulle en framtida
eventuell dndrad anvindning av hotellet medge ligenheter. Utifran hotellets ytor och
disposition ir bedomningen att det rymmer cirka 15-20 ligenheter. Det skulle
mnebira ett behov av betydhgt fiarre p-platser dn vad hotellverksamheten kriaver
enligt kommunens parkeringsnorm.
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Teknisk forsorjning

Elf5rsérining

Osterlens kraft ir ledningsigare for elnitet och kommer att placera en ny
trasformatorstation inne 1 omradet pa angiven plats, (mirkt med bokstaven E pa
plankartan). Markupplatelseavtal for ledningsritt kommer att upprittas mellan
berorda parter.

Vatten och aviopp
Bebyggelsen ansluts till Osterlen VA:s anslutningspunkt ute vid Moriabacken.
Inne pa planomradet ansvarar en gemensamhetsanliggning for VA-ledningarna.

Dagvatfenhantering

Dagvattenhantering for exploateringen ar utredd av WSP 2021-11-09. En
kompletterande skyfallsanalys samt ett kompletterande PM dagvattenhantering har
utforts av Norconsult 2022-12-27 samt 2025-01-24.

Foreslagen dagvattenhantering redovisas 1 Figur 3 pa nista sida. Figuren visar en
idelning 1 tva huvudsakliga avrinningsomraden dir det 6stra ar praktiskt taget
oforandrat och dar vattnet tillits rinna ytledes 6sterut och mot Moriabacken pa
samma sitt som det gor idag. Det vistra avrinningsomradets rinnvigar illustreras
med morkbla pilar kompletterat med oversiktliga forslag pa placering av
dagvattendiken/strak.
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Figur 3 — Oversiktligt forslag pd dagvattenhantering (Kompletterande PM dagvatten. Norconsult, 2025)

Den 6vergripande principen ir att dagvattnet fran takytor och andra hardgjorda ytor
far avrinna mot intilliggande gronytor for infiltration. Denna princip tillvaratar
omradets hoga genomslipplighet, vilket medfor att mindre dagvatten avrinner pa
ytan eller 1 exempelvis ett ledningsnit. Markens genomsliapplighet regleras 1
plankartan - 60% av planomradets yta ska vara genomslipplig. Vatten som inte
hinner infiltrera rinner framst ytledes lings med vigar samt 1 eventuella 6ppna
diken/drineringsstrak och styrs mot foreslagen dagvattendamm med hjilp av
markens hojdsittning. Vid behov kan dagvatten dven avledas bitvis 1 trummor under
gator samt dagvattenledningar. Enligt utférda geotekniska utredningar far inget
ytterligare dagvattenflode avledas mot slinten 1 6stra delen av planomradet. Detta
mnebir att foreslagna radhus samt nytt orangeri 1 norr behover avleda sitt takvatten
at vister mot ny viandzon (Figur 4).
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Figur 4 - Takvatten fran ny bebyggelse i nordostra hornet ska avledas visterut mot vigyta eller foreslaget
dagvattensystem i stdllet for mot befintlig slint (Kompletterande PM dagvatten. Norconsult, 2024).

Foreslagen dagvattendamm ar dimensionerad att hantera ett 20-arsregn med ett
strypt utflode pa 10 1/s. Uttflodet avleds med ny dagvattenservis till befintlig
huvudledning 1 Moriabacken. Dammen hamnar pa kvartersmark/
gemensamhetsanliggning och ir siledes inte en kommunal VA-anliggning. For att
siakerstilla foreslagna dagvattenlosningars funktion ska exploatoren inga ett avtal med
kommunen som innebir att flodet till kommunens ledning ej 6verstiger 10 1/s vid
nederbord upp till 20-arsregnet.

Skotsel

Det ar viktigt att de dagvattenlésningar som anliggs blir skotta lopande for att
bibehalla sin funktion. Igenvuxna dammar paverkar bade den tillgingliga
fordrojningsvolymen och eventuellt infiltrationsformagan. Enligt malet att det ar en
damm éven for parkens rekreationsvirde ska den hallas 6ppen. Senast 1 samband
med exploateringen ska en skotselplan tas fram for de olika delarna. Skotselplanen
stims av med kommunen.

Skyfall

En kompletterande skyfallsanalys har tagits fram av Norconsult (2022) for att
siakerstilla hanteringen av skyfall 1 omradet samt redovisa hur planforslaget beaktat
skyfallsproblematiken utifran de forindringar som planen medger.
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Eftersom det aktuella planomradet ar litet och hardgérningsgraden inte 6kar 1 nagon
storre utstrackning kan skillnaden 1 avrinning vid skyfall anses vara forsumbar.
Sammanfattningsvis finns det goda mojligheter att sikra det framtida planomradet
och ntilhiggande omraden fran skyfall genom varsam hgjdsittning som inte paverkar

flodesvagar och avrinningsomraden 1 storre utstrackning.

“5 bR , Al

Figur 5 — Oversiktligt forslag for skyfallshantering. Flodesvigar redovisas i bldtt, orange pilar
redovisar rinnvdgar i drineringsstrdken, svarta pilar redovisar den ytliga avrinningen. Vattendjup
i lagpunkter enligt teckenforklaringen.

Figur 5 redovisar den foreslagna framtida skyfallshanteringen diar morkbla streck
visar de huvudsakliga rinnvigarna genom planomradet. Svarta pilar visar foreslagen
ythig avrinning 1 mer detalj och orange pilar visar floden 1 dikesstrak.
Vattenansamlingar representeras av ytor 1 skiftande fiarger enligt teckenférklaringen.
Vattenansamling 1 punkt B bedéms inte orsaka skador pa befintlig hotellbyggnad
men kan dnda minskas genom hojdsattning som tillater avledning soderut. Den
huvudsakliga flodesvigen ut fran planomradet illustreras av den storre svarta pilen.
Denna flodesvig behover bevaras for att sikerstilla att majoriteten av ytavrinningen
inte tar en annan riktning utan fortsitter ledas ut 1 Moriabacken. Jamfort med
befinthig situation bedéms avrinningen mot Moriabacken inte 6ka och bidra till en
forsamrad skyfallssituation lingre nedstroms. Detta sikerstills genom hojdsittning
av marken enligt forslag 1 Norconsults Kompletterande PM Dagvatten. Den
foreslagna dagvattendammen kommer dessutom bidra till minskad avrinning fran
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planomradet vid skyfall, iven om hardgérningsgraden inom planomradet 6kar
nagot.

Avfallshantering

Fastigheterna ansvarar sjilva for sin sophantering, OKRAB ansvarar fér himtning.
Utrymme for himtning ska sikerstillas. Vandplan finns for sopbilar.

Tillfartsvigar ska utformas sa att avstandet ar max 50 m fér uppstillning av tunga
fordon. Brandvatten ska finnas tillgingligt enligt VAV-norm.

Lovplikt

Utbkad lovplikt
Marklov krivs for schaktning och fyllnad.
Marklov krivs for fillning av inmitta trid med en stamdiameter storre dn 20 cm 1

brosthojd. Karta med inmitta tridd finns som bilaga 7rddmnventering 2024-08-26.

Enligt bestimmelse 1 plankartan krivs bygglov for friggebodar. Orsaken till denna
begransning ar att fastigheterna ar sma och bebyggelsen tit. Det ar viktigt att viarna
ambitionen med en samanhallen och enhetlig bebyggelsekaraktir 1 omradet.
Ytterligare bebyggelse kan dven belasta dagvattenhanteringen negativt. Med stod av
APBL 8 kap. 6 § har dirfor bygglovplikt inforts for dessa genom en bestimmelse pa
plankartan. Eventuella tilligg, tillbyggnader eller komplementbyggnader skall ha
samma fasad- och takmaterial, samt ansluta 1 utformning och utseende till 6vrig

bebyggelse inom omradet.
Omradet idr dven utpekat som sirskilt virdefull bebyggelsemiljo, 1 kommunens

Arkitektur och kulturmiljoprogram fran 2023. Inom detta omrade ar det utokad
bygglovsplikt for bland annat Attefallsatgirder, (Plan- och bygglagen 8 kap. 13§).
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Konsekvenser

Miljopaverkan
Detaljplanens genomforande antas inte medfora sidan betydande miljopaverkan

som avses 16 kap 11 § Miljobalken och behov av sirskild miljobedémning foreligger
mte.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap 10 § plan- och bygglagen ska gillande miljokvalitetsnormer 1 5 kap
miljobalken foljas 1 planliggningen.

Planforslaget bedoms inte medfora betydande miljopaverkan 1 den mening som
avses 16 kap 11 - 18 §§ miljobalken och 15 kap 18 § plan- och bygglagen.

Paverkan pa luft

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

Trafiktillskottet fran den forindring som planforslaget innebir bedoms inte foriandra
nivaerna gallande miljokvalitetsnormerna for luft 1 Simrishamns kommun.

Paverkan pa vatten

Planforslaget tullfor inget nytt av miljofarlig karaktir. Ingreppen kommer vara relativt
sma och av "hushallskaraktir”. Exploateringen bedoms inte medfora en negativ
paverkan pa miljokvalitetsnormer for vatten.

Planomradet ligger inte inom nagot vattenskyddsomrade, €] heller inom omrade
med grundvattentikt. Nirmaste grundvattenfoérekomst utgors av vattentikten
Skogsdala (SE617296-140056) som 1oper mellan Sodra Mellby och Kiviks sydvistra
delar, en urbergstorekomst med god kemisk och kvantitativ status.
Miljokvalitetsnormen enligt den tredje forvaltningscykeln ar god kemiska
grundvattenstatus och god kvantitativ status (enligt VISS).

Foreslagna dagvattenlosningar och en hog andel genomslippliga ytor innebir att

markens goda infiltrationstérmaga tillvaratas. Planforslaget bedoms saledes inte
medfora nigon avgorande paverkan pa grundvattennivaerna.
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Genom att ny bebyggelse ansluts till det kommunala va-nitet, paverkas kommunens
vattenforsorning med ett visst okat uttag. Planforslaget bedoms dock mte paverka
VA-forsérningen negativt da dricksvattenforsérningen bedéms vara god sedan
overforingsledningen norrifran med dricksvatten fran Tomelilla kommun inrittats.
Kommunens vattenforsérning kompletteras dirmed med dricksvatten fran stora
resurser med god kvalitet frin grannkommunerna Ystad och Tomelilla.

Nirmaste kustvattenforekomst dar V- Hanobuktens kustvatten, Recepienten ligger
cirka 500 meter fran planomradet. Den ekologiska statusen 1 V Hanobuktens
kustvatten bedoms enligt statusklassning som mattlig med mojlighet att uppna god
ekologisk status till 2027. Miljokvalitetsnormen enligt den tredje forvaltningscykeln
ar god ekologisk status ar 2027 samt god kemisk ytvattenstatus.

Den nya markanvindningen bestar endast till liten andel av vigar och parkeringsytor
med relativt liten trafikbelastning. Dagvatten som rinner av dessa ytor renas 1
foreslagna dagvattendiken och dammar innan det infiltreras eller avleds tll det
kommunala dagvattenniitet. Exploateringen bedéms saledes inte medfora en negativ
paverkan pa miljokvalitetsnormer for berorda vattenforekomster av ytvatten,
kustvatten eller grundvatten.
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Markféroreningar

Karta over provtagningsomrédet

Bilden ovan visar den berérda delen av planomradet med maojliga markféroreningar
dar Breccia utfort markprovtagning. Provtagningsomrade 3 och 4 dr planerade ytor
for vig, parkeringsplatser, forrad, miljohus och vindplan och bor foljaktligen
bedémas mindre kinshg markanvindning. I provtagningsomrade 1,2 och 5 ar det
sammanfattningsvis max 13 bostider som ir planerade och bor bedomas som
kinslig markanvindning.

Kinslig markanvindning (KM) innebir att markkvaliteten inte begrinsar val av
markanvindning. Mark med halter under KM kan anviindas till bl.a. bostider,
skolor och forskolor, odling av gronsaker och grundvattenuttag. MKM ir en
forkortning av mindre kinslig markanvindning och betyder att markkvaliteten
begriansar valet av markanvindning till exempelvis hardgjorda ytor, kontor,
mdustrier och vigar, se tabell nedan.

Skyddsobjekt KM MEM

Maéanniskor som vistas pa Heltidsvistelse Deltidsvistelse

omradet

" Skydd av markens ekologiska Begransat skydd av markens

Markmljan pa omradet funktion ekologiska funktion
Grundvatten inom ocdh intill Grundvatten 200 m nedstroms

Grundvatten omradet skyddas omradet skyddas

Yivatten Skydd av ytvalten, skydd av Skydd av ytvatten, skydd av
vattenlevande, organismer vattenlevande, organismer
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Av den miljotekniska markundersokningen fran Breccia (2021-04-22) framgar det
att, se tabell pa nasta sida, halter av DDT, DDD, DDLE overstigande riktvirdet for
KM patriftats 1 fyra punkter 1 jorden och overskidande riktvarden for MKM 1 tvi
punkter. De uppmiitta halterna av DD'T, DDD, DDE éverskrider inga
enviagskoncentrationer [or skydd av manniskors hilsa. De uppmatta halterna
underskrider ocksa det hilsobaserade riktvirdet for lingtidsetflekter. Det foreligger
déirtor mycket liten risk for méanniskor att bo eller vistas pi omradet och det bor
dirfor inte kravas ndgon dtgard for andamaélet att bygea bostider eller anligga
tradgairdar pa omradet.

Halterna overskrider diremot riktvirden (or skydd av markmiljo och grundvatten
(dock enbart 1 en delyta). Elftersom naromridet antas ha samma piverkan fran
fruktodling bedoms inte en saneringsatgird pi denna forhallandevis begrinsade yta
vara befogad. Denna bedomning baseras pa att marken varit paverkad under lingre
tid och att markanvindningen som byggnationsunderlag inte kriver ett fullt
fungerande markekosystem. En saneringsitgird skulle dessutom kunna medfora en
risk for spridning, utslipp fran transporter och forbrukning av resurser 1 form av nytt
material och lagringsplats. Déirfor rekommenderar vi ingen ddtgard.

Vidare har det gjorts en miljoteknisk bedéomning av Tyréns (2021-09-24) dar det
framgar att Samtliga uppmiitta halter DD'1/DDD/DDE mom undersékt omréide
underskrider delriktvardet for hilsorisker och Riskerna for negativa effekter pi
manmskor som kan tinkas bo mnom omridet bedoms déirfor som laga. Halterna
bedoms nte utgora ett hinder for att marken anvénds (or bostadsindamal ur
hilsosynpunkt.

Uppmiitta halter DD'T/DDD/DDE éverskrider delriktvirdet for skydd av
markmiljo (0,1 mgkg TS) forutom 1 delyta 5 0,25 - 0,5 m u my. Dirmed bedoms
risken [or negativa effekter pi markekosystemet som stora. DD'T dr en msekticid
vilket innebdr att det ar troligt att markens insekter paverkas negativt. Det ar dock
mte troligt att véxter piaverkas negativt av DDT" med tanke pa att DDT just anvants
som vaxtskyddsmedel 1 odling. Sammantaget orvintas en reducerad méingd insekter
I marken iom omridet, vilket gor att markekosystemet inte har samma funktion
som mom ett opaverkat omrdde. Troligen kan vixter odlas for konsumtion och
prvdnad utan problem. Det bor papekas att skyddet for exponering av DDT genom
konsumtion av egenodlade gronsaker beaktas 1 delriktvirdet for hélsorisker.

Samtliga uppmadtta halter DD'T/DDD/DDE underskrider delriktvardet for skydd av
ytvatten (150 mg/kg TS). Summahalterna underskrider aven delriktvardet for skydd

av grundvatten (2,39 mg/kg TS), forutom 1 delvta 2 0,25 - 0,9 m u my. Sammantaget
bedoms dndi halterna vara si laga att risken (or negativa eflekter pa narmaste
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ytvattenrecipient eller paverkan pa grundvatten imnom omridet, héirrorande frin
undersoknigsomridet, bedoms som Liga. Fororeningssituationen 1 grundvattnet ir
dock mte utredd.

Delyta Djup, mu my summa DDT/DDD/DDE, mglkg TS
i 0-025 0,95
0,25-05 0,38
9 0-025 2,39
0,25-0,5 0,37
3 0-025 0,78
0,25-0,5 0,10
4 0-025 1,35
0,25-0,5 1,64
5 0-025 0,45
0,25-05 0,06
Sammanvigt riktvarde 0.1
Delriktvirde - Halsorisker 34
KM Delriktvarde - Skydd avmarkmily 01
Delikivirde -Skydd avgrundvatten 23
Delriktvarde - Skydd av ytvatten 150
Sammanvigt riktvirde 1,0
Delrktvirde - Halsorsker 20
MEM Delriktvérde - Skydd av markmiljd 1.0
Delriktvarde - Skydd av grundvatten 7.4
Delriktvarde - Skydd av yivatten 150

Resultat frin laboratorieanalyser av jordprover 1 Breccias (2021) undersékning tillsammans med KM
och dess delriktvirden himtade frin Naturvirdsverkets berikningsverktyg 2.1 (Naturvirdsverket

2009).

Sammanfattningsvis bedoms risker for negativa effekter pa manniskors hélsa och for
negativa eflekter pi ytvatten och grundvatten som liga. Risker for negativa
muljoetlekter pi markekosystemet bedéms som stora, men hindrar inte manniskor
att bo mom omrddet och utéva normal tradgirdsodling.

Tyréns visar 1 en atgiardsutredning (2023-02-10) att de ytliga fororeningarna av
DDT/DDD/DDE kan atgirdas med schakt. Schaktsaneringar ger dock upphov till
avfall som 1 detta fall skulle behova transporteras langt for att kunna omhéindertas pa
ett godkiint sitt. Tyréns patalar vidare att diar pagar forskning pa in situ-atgiarder
rorande ytliga fororeningar av DD'T/DDD/DDE. En schaktsanering 1 dagsliaget
skulle kunna ersittas av en framtida 2 siteratgérd till mindre kostnad och med
samma riskreduktion.
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Geoteknik

Vid byggnationen av de tre radhushusen med beteckningen E pa illustrationsplanen
ovan ska ett kontrollprogram upprittas av exploatoren for att sikerstilla att

utrymmet mellan slinten och byggnaderna ite belastas med byggmaterial, tunga
maskiner etc.

Kontrollplanen ska omfatta:

e Besiktning av de angrinsande husen samt markomradet 6ster om husen och
slinten med dokumentation av skador.

e Kontroll av vibrationsnivan 1 de angrinsande husen. Som riktvirde kan den
vertikala svingningshastigheten sittas till 3 mm/sek.

e Sedvanliga grundkontroller och tilliggskontroller.

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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Dagvatten och skyfall

Generellt bedoms planforslaget inte bidra till nagra negativa konsekvenser ur
dagvattenperspektiv. Markens naturligt hoga genomsliapplighet bidrar till en hog
naturlig infiltrationsféormaga. Denna tillvaratas med planbestimmelse som siger att
planomradet fortsittningsvis ska besta av 60% genomslipplig yta. Takytor och andra
hardgjorda ytor avleds till infiltrationsstrak som ytterligare okar
mfiltrationsmaojligheterna. Vid kraftigare nederbordsmingder avleds dagvattnet till
foreslagen damm déir fordrojning och ifiltration kan ske. Utlopp fran dammen ér
strypt till 10 1/s vilket regleras 1 avtal med kommunen. Diarmed begrinsas

belastningen pa kommunens dagvattensystem.

I samband med exploatering ska avtal ingas med kommunen betriffande skotsel av
dagvattenanliggningarna mom planomradet (drineringsdiken och dagvattendamm).
Detta sikerstiller att anliggningarnas kapacitet och funktion bevaras 6ver tid.

Framtida h¢jdsittming av planomradet ser till att ytligt avrinnande vatten vid
exempelvis skyfall (100-arsregn) fortsitter avrinna likt befintliga forhallanden.
Hojdsattningen séikerstiller att inga 6kade floden uppstar ner for slinten mot
intilliggande fastigheter nedanfor hotellet. Aven dagvattendammen tar en del av de
kraftigare floden som uppstar vid skyfall och dampar dirmed den huvudsakliga
rinnvigen mot Moriabacken. Planen bedoms inte ha nagon negativ inverkan pa
nedstroms beliagna fastigheter vid skyfall.
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Skuggstudier

Den foreslagna bebyggelsens skuggning har studerats 1 modell. Studierna visar att
byggnadernas placering, indragna fran fastighetsgrinserna samt de relativt laga
byggnadshojderna, inte bor paverka ljusforhallandena negativt for kringliggande
fastigheter. Bilderna visar sol- och skuggforhillanden under vardagjamning 20 mars,
sommarsolstindet 21 juni samt hostdagiamning 23 september vid fyra klockslag.
Grupperingen av volymerna dr vald for att skapa en vindskyddad gardsmilj6 1 park
med méjlighet till goda utblickar éver Ostersjon och niromradet.

Vardagsjimning 20 mars
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Sommarsolstind 21 juni
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Skuggstudie dver foreslagna byggnaden vid Villa Laura.

Vardagsjimning 20 mars
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Halsa och sdkerhet

Végtrafikbuller

Kartutsnitt som visar planomrdde och Riksvig 9 (gul markering)
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Hastighetsgrinsen pa Riksvig 9 ar 40 km/h forbi planomradet (Trafikverket, 2023).
Vigen ar utformad med tva motande korfilt. Riksvig 9 passerar 1 planomradets
sydvastra del.

Trafikmingden, ADT, och andel tung trafik pi viig 9 har inhimtats fran
Trafikverkets flodeskartor och uppgar till foljande riknearet 2023:

Vg Totalt anta fordon | Andel tung trafik | Réknear

V&g 9 norr om Moriabacken 2727 6% 2023

Vg 9 soder om Moriabacken 3083 5% 2023
Trafikprognos

Trafikmingden, ADT, pi viig 9 har riknats upp tll prognosar 2045 med hjilp av
Trafikverkets trafikutvecklingstal gillande fran 2024-04-02.

Vg Totalt anta fordon | Andel tung trafik

Vg 9 norr om Moriabacken 3500 1%

Vag 9 soder om Moriabacken 3960 6%
Riktvirden

Buller definieras som allt oonskat ljud. I Sverige anvinds framst tva olika matt for att
beskriva buller. Det forsta ar ekvivalent ljudniva (Lekv), vilket dr ett matt pa
medelljudnivan under en viss tidsperiod, exempelvis ett dygn. Det andra ar
maximalljudnivin (Lmax), som ir den hogsta tillfilliga ljudnivan som forekommer
under en viss tidsperiod, exempelvis ett dygn. Trafikbuller redovisas vanligen 1
enheten decibel A, dB(A). Da upprittande av detaljplanen paborjades innan
2015-01-02 da den nya bullerfoérordningen (2015:216) triadde 1 kraft dr den dldre
forordningen (1996/97:53) om trafikbuller vid bostadsbyggnader gillande for denna
plan:

Inomhus: 30 45 (nattetid)*
Utombhus:

- vid fasad (frifaltsvérde) 55

- pa uteplats (verklig [judniva) 55 TOs=

*riktvarde far overskridas hogst 5 gangernatt
riktvarde far dverskridas 5 gangermest belastad timme daghovall

68



2025-04-07

Bullerberakning
Bullerberikningen ar gjord med hjilp av berikningsmetoden for buller pa

boverket.se (https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2016/hur-

mycket-bullrar-vagtrafiken low.pdf)

Enligt Tabell 1 & Tabell 2 pa foljande sida dr den ekvivalenta ljudnivan for 2023 vid
narmsta byggnadsfasad under 50 dBA och uppriknat for 2045 dven da 50 dBA eller

strax under. Enligt riktlinjerna bor buller fran vigar inte 6verskrida 60 dBA

ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid uteplats bor den ekvivalenta

Jjudnivan inte dverstiga 50 dBA.
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Tabell 1: Berdknad ekvivalent ljudnivd 2023
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Tabell 2: Berdknad ekvivalent ljudniva 2045

Enligt denna preliminira bedomning ligger den ekvivalenta judnivan mer an 5 dBA
under riktvirdet enligt den dldre striktare bullerféorordningen (1996/97:53) bade
2023 och 1 prognosen for 2045. Med utgangspunkt 1 de laga bullernivaerna och
avstand till vigen bedomer kommunen att en mer omfattande bullerutredning inte
ar nodviandig.

Trafikalstring och kapacitetsberdkningar

Med hjilp av Trafikverkets alstringsverktyg har en uppskattad prognos tagits fram for
planerad ny exploatering. Prognosverktyget skattar trafikalstringen (ADT) dll 188
fordon/dygn.

Sammantaget visar verktyget 243 resor/dygn, med resor avses di dven resor med
kollektivtrafik, cykel och promenader till fots.
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Antal resor (totalt, exkl. nyttotrafik)
Basta skattning: 243 resor / dygn

Osékerhet

Andelen av resorna som ar baserade pa trafikalstringstal
med a0 / 1 hég osdkerhet. Ju hégre osédkerhet,

Skattad fardmedelsfrdelning desto forsiktigare bor du vara nar du tolkar resultaten.

‘ med bil: 77 %
k [l med kollektivtrafik: 3 %
. med cykel: 4 %
ill fots: 13 %
. med annat: 3 %

Resor per firdmedel (exkl. nyttotrafik)

Bil Kollektivtrafik  Cykel Till fots Annat Totalt
Antal resor / dygn 188 8 10 31 7 243
Resor uppdelat efter markanvandning
Antal resor / dygn (exkl. nyttotrafik) fordelat per markanvindning

Bil Kollektivtrafik ~ Cykel Till fots Annat Totalt
Radhus/parhus 188 8 10 31 7 243
Totalt 188 8 10 31 7 243

Beriknat pa arsbasis genererar hotellverksamheten cirka 34 fordon per dygn.
Utover det far hotellet 3-4 varutransporter per dygn, och sophiamtning cirka tre
ganger 1 veckan beroende pa sisong.

En trafikprognos och kapacitetsberikningar har genomforts for korsningen vig
9/Moriabacken 1 Kivik. Berikningarna har gjorts av Tyréns med hyilp av
berikningsprogrammet Capcal version 4.9 for trafiksituationen vid prognosaret 2045
mklusive planerad utbyggnad av bostider pa fastigheten Hyialmarod 4:208.

For en vijnings- eller stoppreglerad korsning bor belastningsgraden 1 korsningen inte
overstiga 0,6 for att framkomligheten ska anses vara godkind.

Trafikflodet under eftermiddagens dimensionerande timma, kl 16-17, pa vig 9 har,
baserat pa trafikrikningarna, bedomts uppga till cirka 10% av dygnstrafiken.
Riktningsfordelningen har, baserat pa trafikrikningarna, bedomts till att 609% kor
norrut pa eftermiddagen och 40% kor soderut.

Kapacitetsberikningarna for trafiksituationen vid prognosaret 2045 ger foljande

resultat.
Flode | Kapacitet | Belastnings- | Kolangd (antal fordon)
Tillfart Riktning | (f/1) (f/1) grad Medel 90-percentil
Vag 9 norrut RV 186 1723 0.11 0.0 0.0
Moriabacken HV 37 698 0.05 0.0 0.0
Vag 9
soderut HR 295 1880 0.16 0.0 0.0
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Hogsta belastningsgrad har beriknats till 0,16 och higger vil under riktlinjen 0,6. Det
beriknas mnte bli nagra framkomlighetsproblem 1 korsningen till foljd av
utbyggnaden av bostiderna.

Di sommartrafiken pi Osterlen ir betydligt storre én vintertrafiken har, som en
kanslighetsanalys, trafikmingderna 1 korsningen under maxtimman riknats upp med
100% vilket ger foljande resultat.

Flode | Kapacitet | Belastnings- | Kolangd (antal fordon)
Tillfart Riktning | (f/t) (f/t) grad Medel | 90-percentil
Vag 9 norrut RV 372 1626 0.23 0.0 0.0
Moriabacken HV 74 443 0.17 0.1 0.1
Vag 9
sOderut HR 590 1880 0.31 0.0 0.0

Den hogsta belastningsgraden 1 korsningen 6kar till 0,31 vilket ligger val under
riktlinjen 0,6. Bedomningen éar att det inte bor bli nagra framkomlighetsproblem 1
korsningen dven med stora trafikokningar.

Buller frén skjutfilt

Forsvarsmakten har framfort att de inte har nagra synpunkter (senast 2023-07-07),
da tillkommande bebyggelse inom planomradet inte inebir risk for pataglg skada
pa riksintresset for Ravlunda skjutfilt. Aktuellt planomrade ligger inom avgrinsat
omrade dir bostadsbebyggelse tillats trots bullernivaer som 6verskrider riktlinjer,
enligt overenskommelse mellan Forsvarsmakten och Simrishamns kommun.

Farligt gods

Riskerna tll foljd av transporter av farligt gods 1 anslutning till planomradet har
undersokts med hjilp av dokumentet "RIKTSAM - Riktilinger {or riskhinsyn 1
samhillsplaneringen” (Linstyrelsen 1 Skiane 2007).

Planomradet ligger dster om vig 9 1 den norra delen av Kivik. De niarmst belidgna
husen som planeras nom planomradet higger 70 m fran Riksvig 9.

Bebyggelsen som planeras dr sammankopplade enbostadshus 1 1,5 till 2,5 plan.
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Kartutsmtt med planomrddets grinser rodmarkerade Karta frdan Lantmdteriet.

Hastighetsgrinsen pa Riksvig 9 ar satt till 40 km/h forbi planomradet (Trafikverket,
2019). Vigen ar utformad med tva motande korfilt.
Riksvig 9 passerar 1 planomradets sydvistra del.

Trafikmingden, ADT, och andel tung trafik pi viig 9 har inhimtats fran
Trafikverkets flodeskartor och uppgar till foljande riknearet 2023:

Vg Totalt anta fordon | Andel tung trafik | Rédknear

Véag 9 norr om Moriabacken 2721 6% 2023

Vag 9 soder om Moriabacken 3083 5% 2023
Trafikprognos

Trafikmingden, ADT, pi vig 9 har riknats upp tll prognosar 2045 med hjilp av
Trafikverkets trafikutvecklingstal gillande fran 2024-04-02.

Vag Totalt anta fordon | Andel tung trafik
Vg 9 norr om Moriabacken 3500 1%
Vag 9 soder om Moriabacken 3960 6%
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I RIKTSAM rekommenderas ett bebyggelsefritt avstind om 30 meter intill
transportleder for farligt gods. Det bebyggelsefria avstand som rekommenderas
skiljer sig inte beroende pa vigtyp eller hastighetsgrins pa vigen. I aktuellt fall dr
hastighetsgrinsen pa vigen 40 km/h. Detta bedoms kraftigt minska det avstand som
en transport med farligt gods avviker vid en eventuell olycka.

Enligt RIKTSAM sjunker individrisknivin kraftigt fram till cirka 70 meter,

denna kraftiga sinkning av risknivin avtar direfter. Okade skyddsavstind ger endast
marginell effekt pa risknivan.

Planomradets niarmsta bebyggelse ligger cirka 70 m fran vigmitt pa Riksvig 9.
Da ska det ocksa beaktas att det ligger tvi grannfastigheter mellan Riksvig 9 och
planlagt omrade. Resterande bebyggelse ligger bortom detta avstand och upp till
cirka 200 meter fran Riksvig 9. Enligt RIKTSAM kan man 1 omradet 70-150 m
fran farlig gods-led forligga de flesta typer av markanvindning utan sérskilda
atgiarder eller analyser.

N

Riksvig 9 30m 70m 150m

Bild 3: Riskzoner rdiknat fran Riksvig 9

Bild 3 visar de olika zonerna och man kan se att 1 princip all planerad bebyggelse 1
planomradet hamnar 1 zonen 70-150 m eller Lingre bort. I denna zon far det byggas
bostider av typen smahusbebyggelse utan extra atgiarder om befolkningstitheten inte
overstiger 4 personer per tusen (1000) kvm.
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Enligt planprogrammet ér det planerat for 32 radhus 1 zon 70-150 och da det ar
mriktat pa seniorboende beriknas det att ett genomsnittligt radhus har tva boende.
Tomten de byggs pa ir cirka 15 000 kvadratmeter vilket ger 250 kvadratmeter per
person eller 4 personer pa 1000 kvadratmeter som ar enligt Linsstyrelsens riktlinger.

Kommunen bedomer med utgangspunkt 1 ovanstaende att marken ar limplig for
den exploatering som foreliggande detaljplan foreslar.

Magnetisk stréining

Transformatorstationer som finns utomhus ger pa nagra meters avstand mycket lag
exponering for magnetfilt enligt uppgift fran boverket. Osterlens kraft har granskat
plankartan och ser inga problem med att placera transformatorstation pa foreslaget
lige med hinsyn till bostadsbebyggelsen.

Natur- och kulturmilje

Naturmiljé och biologisk méngfald

Planomradet utgor mark, som inte kan betraktas som allemansrittsligt tillganglig.
Forslaget iamnar behalla triad for att skapa en central park och har beaktat inmétta

trad nir planerade vigar dragits 1 omradet.

Kulturmiljé

Kiviks hotell byggdes ursprungligen som ett bostadshus/sekelskiftesvilla men har
sedan restaurerats, byggts om- och till 1 omgangar med olika arkitektoniska tilligg
och uttryck. Resultatet har blivit en helt ny hogprofilerad hotellanliggning och en
helt ny tridgard. Planomradets byggnader har sinsemellan relativt olika uttryck och
utforande men binds samman av sina fasadkulorer samt traidgardsanliggningens

enhetliga hiickar, rabatter, pergolor, belysning och markbeliggning.

Detaljplanen mnehaller planbestimmelser som virnar om de byggnader inom
planomradet, som bedéms ha kulturvirden. Arkitekturen som foreslas ar relativt
smaskaligt utformad och tar sin utgangspunkt 1 platsen och narmiljén runtom.
Exempelvis husen tviirsover Moriabacken som speglas med tva mindre radhuslingor
med liknande volym 1 séder inom parkomradet. Befintlig planlagd bebyggelse, 1900-
talsbebyggelse 1 denna del av Kivik, édr vil sammanhallen 1 grupper men uppvisar
genom sina olika utbyggnadsskeden stor variation. Planforslagets ar utformat med
byggnader anpassade till terringen, med langsidor mot gata och 1 manga fall
forgardsmark, likt befintliga flerbostadshus 1 Kivik.
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Det aktuella planomradet ligger inte inom riksintresse for kulturmiljo men 1 direkt
anslutning till riksintresset inom Kiviks dldre bebyggelse. Bedomningen iar att den
foreslagna nya bebyggelsen har forutsiattningar att tillfora och komplettera omradet
vister om hotellbyggnaden med en anpassad radhusbebyggelse som ramar in
parkomradet och bedéms mnte imnnebira nigon pataglig skada pa det angriansande
riksintresset for kulturmiljon. Trid sparas eller nyplanteras mellan husen och de nya
bostadshusen har en nitt detaljering for att vara underordnade hotellanliggningen
och de trid som utgor parken.

I Simrihamns kommuns Oversiktsplan rekommenderas omridet vister om
hotellbyggnaderna som ett limpligt omrade for anpassad fortitning. Bebyggelsen bor
anpassas till befintliga gronstrukturer. Omréadet soder om hotellet - vid den stora
befintliga hingboken - anses som en sirskilt virdefull kulturmiljo (plan- och

bygglagen § 8:13).

Kommunen bedomer att foreliggande utveckling av omradet inte bedéms paverka
det angrinsande riksintresset for kulturmiljovarden pa ett negativt siitt.

Riksintressen

Riksintresse for hogexploaterad kust (MB 4:4)

Riksintresset omfattar hela kustremsan 1 kommunen och syftar till att skydda
kustzonen mot hog exploatering och atgiarder som pataglgt skadar omradets natur-
och kulturvirden. Planomradet utgor en utveckling av Kiviks titort vilket innebir att
omradet omfattas av undantagsbestimmelsen 1 4 kap. 1 § andra stycket miljobalken
dar det anges att riksintressena inte utgor hinder for utvecklingen av befintliga
tatorter. I det foreslagna planprogrammet tas stor hiansyn till att landskapsbilden mnte
ska forandras, och att husen passar in 1 miljon. Utvecklingen av Kiviks hotell sker 1
anslutning till redan befintlig bebyggelse och verksamhet. Vid utformning av
planforslaget har hinsyn tagits till tillginglighet for allmidnheten och utvecklandet av
de befintliga gingstraken genom omradet.

Omradet ligger inom den sa kallade ortsavgrinsningen och ar utpekat 1
oversiktsplanen, och dess bebyggelsestrategi, som ett lampligt utbyggnadsomrade.
Oversiktsplanens bebyggelsestrategi forordar utbyggnad i kollektivtrafiknira ligen
och 1 de orter som redan erbjuder utbyggd samhillsservice sasom affirer, skola,
rekreationsmaojligheter. Kivik dr en sadan ort. Planforslaget forordar radhus och
parhus for aretruntboende da de ar resurssnala till sin form och 1 sitt

ansprakstagande av mark.
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Kommunen har en hog andel aldrande befolkning som bedoms efterfraga ett
nerskalat boende med majlighet till niara lokaliserad service och mojlighet till
gemenskap som planforslaget tagit fasta pa.

I 6versiktsplanen finns dven de si kallade grona pausomraderna som ar till for att
skydda alla storre sammanhingande naturomraden mellan titorterna och skydda
riksintressena. Planforslaget dr inte beliget inom ett sadant gront pausomrade.
Planforslaget ar tull allra storsta del osynligt fran sjialva dldre delen av Kivik, hamnen
och samhillets kustlinje. Omradet ir placerat 1 niarhet till vig 9, den storre
genomfartsleden som passerar genom Kivik och ir en tydlig del av hotellets
tomtmark. Planforslagets syfte ar att bevara, kultivera och omforma, den delvis
1genvuxna och mventerade tomtmarken till en lummig parkmiljé med en vattenyta
som extra biotop. Sa ir dven tanken med de byggda tilliggen, de ska bidra till den
lokala bebyggelsetraditionen, genom sin utformning och skala. De ska dven kunna
utveckla den och samtidigt smélta vil in 1 sammanhanget och omgivningen.

Bedomningen ar att forslaget inte star 1 konflikt med riksintresset for hogexploaterad

kust och inte patagligt skadar omradets natur- och kulturvirden.

Riksintresse for turism och rérligt frilufisliv (MB 4:1-2)

I virdebeskrivningen for riksintresset framgar att det bestar bland annat av niarhet till
béade hav och kulturhistorisk bebyggelsemiljo savil som bad, fiske och maojligheten
att rora sig langst havet 1 langa obrutna strickor.

Planforslaget anses inte ha nagon mverkan pa det rorhga friluftshivet da de virden
som beskrivs hiarstammar till andra delar av Kivik. Forslaget dr utformat pa ett sitt
som skapar maojlighet att rora sig genom omradet dven som besokare.

Planomradet ingar dven 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.

Riksintresse friluftsliv (MB 3:6)
Utmairkande for riksintresset ar sarskilda natur- och kulturkvaliteter med variationer
1 landskapet och god tillganglighet for allmianheten.

Planomradet utgor mark, som inte kan betraktas som allemansrittsligt tillganglig.

Hotellverksamheten erbjuder rekreationsmojligheter och foreslagen utbyggnad av
bostider bedéms inte paverka riksintresset for friluftshiv negativt.
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Riksintresse kulturmifjovird (MB 3:6)

Planomradet gransar 1 sydost till omrade av riksintresse for kulturmiljovarden enligt
3 kap 6 § MB. Riksintresset omfattar den gamla bebyggelsen och grinderna 1 Kiviks
fiskelige samt fornlimningarna soder om sambhallet.

Sociala konsekvenser

Befolkning och service

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

Barnperspektivet

Vid utarbetandet av planforslaget har hiansyn tagits till barns intressen, behov och
situation 1 enlighet med barnkonventionen. Enligt FN:s barnkonvention ska barns
bista sittas 1 frimsta rummet.

Planomradet ger goda forutsittningar for barn att trivas 1 omradet med varierande
gronomraden och nirhet till parklek, stora rekreationsomraden och badplatser. Det
ar dven nira till barnomsorg, skola, cykelvigar och busshéllplats vilket erbjuder
sjalvstandighet och rorligheter for dldre barn och ungdomar. Kvartersgatorna éir
utformade litt svingda 1 syfte att begriansa bilarnas hastigheter sa att fotgingare och
cyklister kan rora sig tryggt och sikert.

Tillgéinglighet
Vid utarbetandet av planforslaget har kravet pa god tillganglighet och anvindbarhet

for funktionshindrade beaktats enligt tomtkraven for tillginglighet 8 kap. 9 § PBL

samt har utformningskrav for tillginglighet beaktas enligt 8 kap. 1 § PBL och 3 kap.
4 § PBF.

Planforslaget innebir att tillganglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.

Scikerhet och trygghet

Parkmiljon och bostadsmiljberna kommer att ges en rums- och trygghetsskapande
blandfri belysning. Ljussiattningen kommer att utformas med de boendes och
gasternas trygghet, trivsel och sikerhet 1 fokus. Indragen bebyggelse fran vig 9
tillgodoser ett sikerhetsavstand till led for farligt gods.
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Fastigheter och rattigheter

Fastighetsbildning

Omradet avses att styckas till mindre enheter. Exploatoren ansvarar for ansokan om
fastighetsbildning hos Lantmiiteriet och upprittande av nodvindiga avtal.
Exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga fastighetsbildningsatgirder, inklusive
eventuell fastighetsbestimning, bildande av ledningsritter, servitut och

gemsamhetsanliggningar som exploateringen ger upphov till.

Medverkande

Planarbetet har 2009-2014 utforts av ArkitektBolaget Dahlquist-Larsson,
2019-2025 av Gustavson & Passe Design och Arkitektur genom
Karl Gustavson, Gabriella Passe och Oskar Dagerskog.

Planeringsenheten

Oscar Karlsson, Filip Evander och Axel Christensen har varit handliggande

planarkitekter pa Simrishamns kommun.
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