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Dnr:316/2021
18 januari 2022

Detaljplan for fastigheten

Fleninge 48:2, Odakra

Helsingborgs stad

Underlag for planuppdrag

Syfte och process

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att utveckla anvandningen av motellet i Fleninge, mojliggéra bostads-
andamal med en varsam komplettering av ny bostadsbebyggelse, samt att prova omfattning och
utformning med hénsyn till platsen, landskapet och kulturmiljon.

Avgransning

Planomradet utgoér 13000 m? och &r beldget i Fleninge kyrkby, det omfattar fastigheten Fleninge
48:2. Planomradet gransar till Fleningevagen, Vastkustvigen och det 6ppna jordbruksland-
skapet. Befintlig bebyggelse utgors av ett motell vars karaktar har kulturmiljévarde, byggnaden
anges i bevarandeprogram och omfattas av varsamhetsbestimmelser i gillande detaljplan. Ca
hélften av tomten dr obebyggd och utgors av en grasbevuxen yta.
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Forslag till process

Detaljplanen foreslas upprattas med standardforfarande i enlighet med bestammelserna i Plan-
och bygglagen (2010:900).

Ifall ett planarbete inleds, ska en undersékning enligt 6 kap 5-7 §§ miljobalken goéras for att av-

gora om planens genomforande kan antas medfora en sddan betydande miljopaverkan som av-

ses i 4 kap 34 § plan- och bygglagen respektive 6 kap 3 § miljobalken. Om en strategisk miljobe-
domning behovs, ska detaljplanen upprattas med utokat planférfarande.

Planarbetet berdknas kunna pdborjas under forsta kvartalet 2023 och fardigstéllas under forsta
kvartalet 2025.

Befintlig bebyggelse inom planomrddet

Planforslag

Anpassning till kyrkbyn, kulturmiljon och landskapet med ut- och inblickar &r ytterst viktigt pa
platsen. Som stod for dialogen med exploatoren har stadsbyggnadsforvaltningen tagit fram en
enkel skiss for att visa pa en smaskalig struktur med smala friliggande hus som kan kdnnas
lamplig med tanke pa skalan, landskapet och utblickar. Forslaget visar pa hur bebyggelse kan
placeras mot Fleningevagen for att skapa en rumslighet mot gatan i moétet med Gastis. [llustre-
rade sammanbyggda garage mot Fleningevégen visar pa hur ett bullerskydd mot viagen kan
skapas. Den inritade norra bostaden sammanfaller med den registrerade bytomten som anges
som mojlig fornldmning, vilket foranleder behov av en arkeologisk utredning. Férslaget ar end-
ast en enkel, inledande illustration. [ samband med planprocessen behéver exploatdren sjilv ga
vidare med ett arkitektritat forslag, i dialog med stadsplaneringsavdelningen, som tar hansyn till
forutsdttningarna som ska beaktas och utredas under planprocessen.

Det gar en dagvattenledning, diameter 150, diagonalt 6ver den sodra delen av fastigheten. Led-
ningen dr 66 m lang. En exploatering i likhet med forslaget nedan forutsatter att ledningen flytt-
tas. Fleningevagen ar en statlig vag, utfart provas av Trafikverket i samband med planprocessen.
Mark behover reserveras mellan Fleningevagen och planomradet for framtida gdng- och cykel-
vag.
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Kartunderlag fér situationsplan éver
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Konsekvenser

Bedoémning av miljopaverkan

Undersokning och avgérande om planens genomfdrande kan antas medfora betydande miljopa-
verkan enligt 6 kap 5 och 7 §§ miljobalken kommer att géras under planarbetet, genom ett sar-
skilt beslut senast i samband med antagandet av planen. Om en strategisk miljobedémning inte
behover goras, ska de 6verviaganden som har legat till grund foér planens utformning med han-
syn till motstdende intressen och planens konsekvenser redovisas i planbeskrivningen, enligt 4
kap 33b § plan- och bygglagen. I det fall planens genomférande kan antas medféra betydande
miljopaverkan ska en strategisk miljobedéomning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
att genomforas, enligt 6 kap 11, 12 och 16 §§ miljobalken och 4 kap 34 § plan- och bygglagen.

Bedomning av konsekvenser

Tillskott med lagenheter majliggor for kvarboende pa orten och ar ett komplement till villabe-
byggelsen i byn. Om ny bebyggelse eller dndring av motellet inte tar hansyn till platsens kultur-
miljo eller anpassas till landskapet kan kulturmiljévardena i byn skadas. Risk finns att omradets
nya invanare valjer bilen framfor kollektivtrafiken vilket ar starkt negativt for klimatet. Befintlig
gang- och cykelbana finns fran Odakra fram till korsningen med Vistkustvigen. Om gc-banan
byggs ut sa den ansluter till planomradet och trafiksakerhetshéjande atgarder vidtas, frimjas
mojligheterna att cykla till skola och service i Odakra.

Nybyggnation inom den sddra delen av fastigheten medfor att dagvattenledning behover flyttas,
likasa behover andra befintliga ledningar siakras med servitut alternativt flyttas. Dessa kostna-
der liksom 6vriga kostnader for utredningar och utbyggnad av infrastruktur som behdvs for att
bygga ut omradet belastar exploatéren.

For att barns behov i omradet inte forsummas behoéver planomradet ta hansyn till friytor for
barn, lek, sdkra gang- och cykelvagar, gronstruktur stigar och grona zooner med vegetation, och
lekmajligheter.

Biologisk mangfald kan frimjas om kantzoner i gransdragningar starks med vegetation och
stenmurar dterskapas.

Miljokvalitetsnormerna for luft bedoms inte paverkas. For god dagvattenhantering rekommen-
deras 6ppna dagvattenldsningar inom planomradet som dr mangfunktionella och exempelvis
bidrar till rekreation och biologisk méangfald. Fleninge ar en kyrkby som ligger pa en h6jd varpa
oversvamning fran skyfall inte bedéms vara nagot problem.

Fastighetgranser ar osdkra och behover utredas mer. Det finns fornlimningar inom fastigheten
(bytomt). Det har funnits en bensinmack inom tomten, denna ar sanerad enligt SPIMFAB men
risk finns att det kan finnas ytterligare fororeningar varpa det kan bli aktuellt med miljéteknisk
utredning.

Foljande utredningar bedoms kunna bli aktuellt under planprocessen:
e Dagvattenutredning
e Arkeologisk forundersékning

e  Mark- och miljéteknisk utredning
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e En parkerings- och mobilitetsutredning. Mobilitetsatgarder som kan minska ett fram-
tida parkeringsbehov och 6ka hallbart resande behover utredas i ett tidigt skede

e Bullerutredning

Planeringsforutsattningar

Bakgrund till planandringen

Ansokan om plandndring har inkommit fran sékande den 19 mars 2021. Motellet 6nskas utveck-
las till att ocksa tillata bostadsandamal med storre ldgenheter som attraherar bade hyresgéster
och foretag med personal for long stay, alternativt som seniorboende. Den sodra delen av fastig-
heten 6nskas styckas av for markbostader.

Planomradet

Planomradet dr ca 13000 m2. I planomradets nordvastra del ligger befintligt motell med infart
fran Vastkustviagen. Omradet soder om motellet dr obebyggt och utgors av en grasbevuxen yta. |
vast gransar omradet till tva bostadsfastigheter, i 6st och nordost vetter planomradet mot jord-
brukslandskapet. [ soder angransar omradet till Fleningevigen. Motellet har kvar ett klassiskt
motellutseende med biluppstallningsplats pa garden framfor respektive rum.

Kulturmiljo

Fleninge kyrkby och vagsamhalle har en lang historik och hoga kulturhistoriska virden med sin
lantliga och smaskaliga omgivning. Fleninge motell inom fastigheten ar klassat i bevarandepro-
gram, delvis sarskilt vardefullt, byggnaden far inte forvanskas och ska skyddas. I direkt anslut-
ning till fastigheten ligger ytterligare tva sarskilt vardefulla byggnader som bidrar till byvigens
karaktar och upplevelse av bondbyn. Pa anda sidan Fleningevagen ligger Fleninge gistgiveri
fran 1810. Bade motellet och gastgiveriet bar berattelser om Fleninges betydelse som viagsam-
halle.

Fortatning bor visa stor hansyn till omradets karaktar i bade volym och utformning med fokus
pa smaskalighet, lantlig karaktar, dar siktlinjer och vyer maste beaktas. Det finns fornlimningar
inom fastigheten.

Trafik

Trafikverket dr vaghallare for Vastkustvagen och Fleningevagen. Forslag pa cykelbana langs
Vastkustvégen fran Fleningevagen och norrut finns i Region Skédnes cykelplan, men det finns
inget beslut om byggstart.

OP 2021 pekar ut en ny cykelbana osterut fran Fleninge mot Hyllinge/Astorp, aven om det inte
finns mojlighet att bygga ut cykelbanan i nuldget bor plats reserveras i detaljplanen for att moéj-
liggora en framtida utbyggnad. En trafikutredning bor goras for att visa hur langt gdende atgar-
der for gdende och cyklister som kravs pa grund av detaljplanen. Busshallplats for regionbuss-

linje 506 mellan Helsingborg och Angelholm ligger 150-200 meter fran planomréadet, linjen har
en turtiathet pa 1-2 turer per timme.

En géng- och cykelbana finns fr&n Odakra fram till korsningen med Vastkustvigen. Det finns
smala gangbanor pa korta delstrackor. En forutsittning for detaljplanen ar att gang- och cykeln-
atet byggs ut och trafiksdkerhetsatgarder utreds och skapas for oskyddade trafikanter. Utmed
Fleningevigen finns en gangbana pa norra sidan nidrmast korsningen, denna bor forlangas forbi
planomradet.
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Buller
Bullernivan fran trafiken underskrider sannolikt fasadriktvardet pa 60 dBA ekvivalent niva.

Detta behover dock bekraftas genom berdkningar. I sammanhanget bor aven ljudnivan pa even-
tuella uteplatser berdaknas fér avstimning mot riktvardena.

Dagvatten, grundvatten och 6versvamningsrisker
Dagvatten avleds via mindre vattendrag/dikningsforetag till Hasslarpsan. I detaljplanen bor

hardgorningsgraden begrénsas, det kravs ytor for fordréjning av dagvatten. Planomradet berdrs
av dikningsféretag med batnadsomrade, da fastigheten ligger pa en hojdrygg bedoms risk for
oversvamning vara liten.

Ledningar och tekniska anlaggningar

Optoror finns i fastighetens dstra och norra gréanser. I Fleningevagen finns elledningar. Det gar
VA-ledningar inom planomradet som kraver skyddsavstand och ledningsritt alternativt att de
flyttas i samband med exploateringen. Befintligt VA-ledningsnat behéver ses 6ver, det behdvs
det en VA-utredning for att bedoma om vatten, spill- och dagvattenledningarna i omradet har
tillracklig kapacitet for tillkommande byggnation. Fjarrvarme kan inte erbjudas.

Fororeningar i mark, luft eller vatten
Det har tidigare funnits en bensinstation pa fastigheten. Den tidigare drivmedelsstationen bor

inte utgora hinder fran utokat andamal for motellet. Utford undersokning fran 2005 (SPIMFAB)
var dock av 6versiktlig karaktar. Vid eventuell schaktning/markarbeten inom fastigheten bor
man darfor vara uppmarksam pa misstanke om fororening, sisom avvikande jordmassor eller
lukter. Vid eventuellt patraffande av fororening ska miljondmnden omedelbart kontaktas enligt
10 kap. 11 § miljobalken.

Kommunala stallningstaganden

Oversiktsplan

I Helsingborgs éversiktsplan OP2010, antagen av kommunfullméktige den 18 maj 2010 och ak-
tualitetsforklarad den 26 februari 2014, redovisas planomradet som en by dar det ar mojligt
med varsam komplettering. Byn bor endast vdxa inom omrade som redan ar ianspraktaget for
bebyggelse. Varsam komplettering preciseras till att innebéra enstaka avstyckningar och planer
for sma bostadskompletteringar. [ reella tal handlar det om enstaka nya bostader.

OP 2021
I forslaget till Granskningshandling, anges aktuellt omrade som befintlig landsbygd, mindre ort.

Inga utbyggnadsomraden har pekats ut i byn. Om Fleninge anges bland annat att byn ar en gam-
mal kyrkby med héga kulturmiljovarden av regionalt intresse. Byn ligger hogt upp i landskapet
och eventuella forandringar far stor paverkan pa landskapet.

Fleninge kan fortsatta att utvecklas med mindre kompletteringar som behaller byns skala och
som utformas med héansyn till lokal byggnadstradition, bebyggelsestruktur och omgivande land-
skap. Det finns ett hogt bebyggelsetryck vilket 6kar behovet av en helhetssyn. Planarbetet beho-
ver beakta kulturmiljo, service, lek, cykelstrak, gronstruktur och gransen mot det 6ppna jord-
brukslandskapet. Oversiktsplanen anger att siktlinjer och vyer i landskapet ska virnas, identifie-
rade landskapskaraktérer ska vara en utgdngspunkt vid prévningen.

Oversiktsplanen hinvisar dven till Natur och kulturmiljoprogrammet som ett viktigt underlag
for att konkretisera oversiktsplanens stallningstaganden.
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Enligt Natur och kulturmiljéprogrammet betecknas platsen som en virdefull kulturmiljé.
Kyrkbyn och vagsamhallet har ett stort helhetsvarde. Kyrka samt jordbruksenheter finns i ur-
sprungliga lagen, det finns gastgiveri och motell knutet till vigsamhallet samt b.la. administra-
tiva byggnader sa som donationshuset, fore detta kommunalhuset och Fleninge sparbank. Vag-
nitet ar av historiskt intresse. Det ar ett glest vignit fran tiden fore enskiftet. De tva korsande
vagarna, Fleningevagen och Vastkustvagen, har styrt bebyggelseutvecklingen i socknen.

I Natur och kulturmiljoprogrammet lyfts sa val Fleninge motorhotell och Fleninge gistis, intill
vilka den foreslagna bebyggelsen ligger. Landskapet sluttar fran vagen ner 6ver fastigheten vil-
ket ger langa siktlinjer fran omgivande landskap in mot bland annat motellet och gastiset. For
att anpassa forslaget efter de virden som oversiktsplanen pekar ut behover exploateringsgra-
den anpassas efter byns karaktirsdrag. Bebyggelsen bor dven vanda sig mot Fleningevagen.

Detaljplaner

For planomradet géller detaljplan fran 2019 (dp 16437), som redovisar motell, hotellverksam-
het och servering. Genomférandetiden for gallande detaljplan har gatt ut.

Planen anger byggnadshojd 8 meter, med en stor andel prickmark for det obebyggda omradet
soder om motellet. Detaljplanen huvudsyfte var att upphava delar av den dldre detaljplanen som
mojliggjorde en ny golfbana. Befintligt motell berérs i den aldre detaljplanen av varsamhetsbe-
stimmelse att byggnadens karaktir och exterior ska bevaras.

Bevarandeplan

Fleninge motell inom fastigheten ar klassad i bevarandeprogram som sarskilt vardefull, byggna-
den fér inte forvanskas och ska skyddas.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Bjorn Bensdorp Redestam Evelina Simonsson
planchef planarkitekt
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