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KOMMUNSTYRELSEN

Dnr KSF 2021/465

§ 131 Planuppdrag for fastigheterna Hoor
13:10, Hoor 62:18 och del av Hoor 53:1
(Gyldenpris)

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar:

1. Planuppdrag lamnas for att méjliggora tatortsutveckling genom bostader och naturmark
pa kommunens fastigheter H66r 13:10, H66r 62:18 och del av H66r 53:1.

2. Samhallsbyggnadssektors planutredning ska fungera som underlag for samrad med
lansstyrelsen om miljopaverkan och som utgangspunkt for planarbetet.

3. Planarbetet ska ske med utokat forfarande.

4. Planarbete och utredningar finansieras under 2021 med 200 000 kronor ur
kommunstyrelsens investeringsreserv. Fran 2022 belastar planarbetet ett sarskilt
exploateringskonto.

5. Nyttjanderattsavtalet for parkering pa Ho6r 13:10 ska sagas upp.

Arendebeskrivning

Samhallsbyggnadssektor har konstaterat att omradet finns med i kommunens
Oversiktsplan som utvecklingsomrade for stadsbygd pa mellanlang sikt (5-12 ar) och
utveckling av grénomrade.

Kommunen ager fastigheterna H66r 13:10, H66r 53:1 och H66r 62:18. Omradet finns med
som ett kommunalt utvecklingsomrade foér bostader i kommunens 6versiktsplan. Det finns
aven hoga naturomraden i omradet som behdéver skyddas i plan. Bade i den tradbevuxna
Ostra delen av utredningsomradet och i vastra delen vid Lerbacken.

Angransande till omradet finns ocksa en verksamhet som sysslar med reparation av bilar
m.m. Del av kommunens fastighet H66r 13:10 upplats genom nyttjanderattsavtal
verksamhetsutovaren for parkeringsandamal. Avtalet galler ett ar i taget.

Omradet ar totalt ca 11,5 hektar stort. Det innefattar fastigheterna H66r 13:10 (ca 9,5 ha),
H66r 62:18 (ca 1,5 ha) och en mindre del av H66r 53:1 (ca 0,5 ha). Den storre fastigheten
13:10 som ligger 6ster om Ekgatan bestar till 6vervagande del av tradbevuxen naturmark
med stora topografiska skillnader langs i Oster. | vaster ligger fastigheten H66r 62:18 som
gransar mot Lerbacken. Fastigheten H66r 62:18 utgdrs av 6ppen naturmark i form av
betesmark/hagmark.

Justerande Utdragsbestyrkande
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1. Tjansteskrivelse planuppdrag Ho6r 13,10 m,fl, Gyldenpris.docx
2. Planutredning H66r 13,10, Gyldenpris 210427 .pdf
3. Kommunstyrelsens Arbetsutskott 2021-05-18 (2021-05-18 KSAU §143).doc
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Strategiska enheten

Kommunstyrelsen

Begdran om planuppdrag for fastigheterna Hodr 13:10, Hoor 62:18 och
del av Hodr 53:1 (Gyldenpris)

Sammanfattning

Under varen 2021 presenteras ett nytt forslag till riktlinjer fér bostadsforsorjning i Ho6rs
kommun. Planering och utbyggnad av smahustomter i Gyldenpris ar féreslaget som insats for
tillvaxt och attraktivitet. Oversiktsplanen anger att fastigheten H66r 13:10 m.fl &r avsedd for
utveckling av stadsbygd med ca 20 bostader i den vastra delen samt naturmark i den &stra
delen. Samhallsbyggnadssektor bedomer att det ar lampligt att planlagga fastigheten fér de
andamal som anges i dversiktsplanen med gronomrade i den vastra delen i anslutning till Ler-
backen, bostader i den centrala delarna av omradet och natur i den Ostra delen.

Utredningen har visat att planarbetet sarskilt beh6ver anpassas till de naturvarden som finns
aven i den vastra delen av fastigheten H66r 13:10 och till de bléta markforhallande som finns
framfor allt i de sddra delarna av H66r 13.10. Avtalet med den verksamhetsutdvare som ar
verksam pa den angransande fastigheten Ho6r 62:23 behdver sdagas upp och verksamheten
behover flytta fran kommunens fastigheter.

Nagra av de fragor som behor utredas under planarbetet ar naturvarden, dagvattenhantering
och lamplig trafikangoring.
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Bakgrund

Kommunen ager fastigheterna H66r 13:10, H66r 53:1 och H66r 62:18. Omradet finns med
som ett kommunalt utvecklingsomrade for bostader i kommunens 6versiktsplan. Under varen
2021 presenteras ett nytt forslag till riktlinjer for bostadsférsérjning i H66rs kommun. Plane-
ring och utbyggnad av smahustomter i Gyldenpris ar foéreslaget som insats fér Starkt befolk-
ningstillvaxt samt for Mer varierat bostadsutbud, med genomférande 2021-2022. Planarbetet
ar darfor en del av arbetet for tillvaxt och attraktivitet.

Omradet ar totalt ca 11,5 ha hektar. Det innefattar fastigheterna H66r 13:10 (ca 9,5ha), H66r
62:18 (ca 1,5ha) och en mindre del av H66r 53:1 (ca 0,5 ha). Den storre fastigheten 13:10
som ligger 6ster om ekgatan bestar till 6vervagande del av tradbevuxen naturmark med stora
topografiska skillnader langs i dster. I vaster ligger fastigheten H66r 62:18 som gransar mot
Lerbacken. Fastigheten H66r 62:18 utgors av dppen naturmark i form av betesmark/hagmark.

Det finns hdga naturvarden i omradet som behover skyddas i plan. Bade i den tradbevuxna
Ostra delen av utredningsomradet och i vastra delen vid Lerbacken.

Angransande till fastigheterna finns dels bostéder i form av smahus, dels en verksamhet pa
fastighet H66r 62:23 som sysslar med ATV-fordon, dack och reparation av bilar. Verksamhe-
ten ar trangbodd pa sin fastighet och har darfér arrenderat en mindre del av H66r 13:10 som
uppstallningsyta for fordon. Arrendet rullar arsvis och ar tankt att upphéra nar kommunen
exploaterar fastigheten, vilket arrendatorn kanner till. Verksamhetsutdvaren har vid ett flertal
tillfallen erbjudits att kdpa planlagd industrimark av kommunen, for att fa battre ytmassiga
forutsattningar att utveckla sin verksamhet.

Det férekommer aven otillatet iansprakstagande av kommunal mark i anslutning till verksam-
heten pa fastigheten H66r 62:23. Det galler kommunens fastighet Ho6r 62:18. Det otillatna
iansprakstagandet behdver avslutas snarast.

- :

“Figur 2. Ortofoto 2020 Gver fastigheten



PLANUTREDNING
Hoors
kommun Datum Diarienummer Sida

2021-04-27 KSF 2021/415
SAMHALLSBYGGNADSSEKTOR

Strategiska enheten

Planforutsattningar
Oversiktsplan

Oversiktsplanens markanviandningskarta anger att omradet ar lampligt fér utveckling av
stadsbygd med ca 20 bostader i den del som ligger i anslutning till Ekgatan. I de Ostligaste
och vasligaste delarna av omradet pekas grénomrade ut som den lampliga markanvandningen.

Generell vagledning for stadsbygd innebar att de ska planeras som "Omraden med bebyggelse
av stads- eller tatortsmassig karaktar som i huvudsak anvands for bostéader, kontor, handel el-
ler annan verksamhet som ar forenlig med bostéder. Bebyggelsen ar indelad i kvarter atskilda
av gator eller har en kvartersliknande struktur. Trafik- och parkeringsytor, parker och fritidsan-
laggningar kan inga. Kan anvéandas aven for relativt sma tatorter.”

Detta omradet &r specififerat som "Ny/andrad stadsbygd pa medellang sikt (5-12 ar)”

Det finns ocksa specifik vagledning for det aktuella omradet som innebar att omradet bestar
huvudsakligen av obebyggd skogsmark men hér finns ocksa viss bebyggelse. Planomradet &r
ca tre hektar stort. Fastigheten &gs av H66rs kommun och &r inte planlagd. Omradet kan vara
lampligt for en exploatering av ca 20 bostader. Utbyggnadsomradet har avgransats med han-
syn till héga naturvarden i ndromradet. (s.67 utvecklingsdelen)

Den generella vagledningen for grénomrade i tatort sager "Parker och naturmark i tatortsmil-
jo, narrekreationsomraden, samt anlagda omraden for fritidsaktiviteter som framst ager rum
utomhus. Avser grénomrade som pa grund av sin stora betydelse for ett stort omland bor
skiljas ut fran bebyggelsemiljo. Sma sjéar och delar av 6ppen sj6 kan inga. Stadsdelsparker
och mindre gronytor inom ett bostadsomrade ingar normalt i Stadsbygd.”

Beskrivningen av det specifika omradet vid Gyldenpris anger féljande "Ganska gles skog,
tidigare hagmark, pa en héjdrygg dar tradskiktet bestar av ek medan buskskiktet domineras
av hassel (figur U2.5.7). Grova tréd och dod ved bidrar till naturvardena. Omradet anvands
sannolikt av narboende for promenader och lek. Stigar och vdgar knyter ihop omradet med
Ekekull och andra omraden sdderut. Kommunens roll ar att sakerstalla omradet for natur och
rekreation samt ta fram en skotselplan.” (s.81 utvecklingsdelen)

I dversiktsplanens utvecklinsstrategi lyfter kommunen fram strukturer och stallningstaganden
som &r sarskilt viktiga for en hallbar utveckling. Det ar har Ho66rs kommun beskriver hur tat-

ortsutveckling och bostadsutbyggnad bor ske langsiktigt och satter kommunen i ett regionalt
perspektiv.

- 5 SR e (e g
Figur 3. Utdrag frén éversiktsplanen visar pd utvecklingsomrdde fér stadsbygd och grénomrdde



m HO’OFS PLANUTREDNING
% kommun Datum Diarienummer Sida

2021-04-27 KSF 2021/415 4
SAMHALLSBYGGNADSSEKTOR

Strategiska enheten

Gallande detaljplan

Fastigheten omfattas inte av nagon detaljplan. Ett planarende for ny cykelvag pagar langs med
gamla Horbyvagen i norra kanten av omradet.

Ovriga bestammelser

Fastigheten berdors inte av strandskydd eller andra bestammelser.
Arkeologi

Inga ké@nda fornlamningar finns i omradet enligt fornsok.
Kommunala program

Naturvdrdsprogram

Ekhagar sydost tatorten - Vardefulla omraden, klass 2

Vagledning: Vardefulla omraden enligt programmet innehaller héga naturvarden och ar sarskilt
kansliga fran ekologisk synpunkt. Omradena ska skyddas sa langt som mojligt fran atgarder
som kan skada naturmiljon (MB 3 kap 3 §). Det innebar att ny markanvandning generellt inte
ar [amplig. Om ny anvandning anda tillats ska H66rs kommun verka fér anpassning och kom-
pensationsatgarder genomfors sa att den samlade skadan pa naturvarden minimeras. Beskriv-
ning av naturvarden och 6nskad skotsel enligt NVP 2012 ska vdgas in vid markanvandningsbe-
slut som paverkar naturvarden i bade vardefulla omraden och vardefulla landskap.

Ringsjolandskapet - Vardefulla landskap

Vagledning: Vardefulla landskap enligt programmet har betydelse fran allman synpunkt pa
grund av deras naturvarden och ska skyddas sa langt som mdjligt mot atgarder som kan
patagligt skada naturmiljon (MB 3 kap 6 §). Det innebar att eventuell ny markanvandning ska
anpassas bade till avgransning och till utformning sa att de samlade naturvardena i landska-
pet kan utvecklas. Alla delar av landskapen har inte hoga anturvarden, utan fokus ligger pa
helheten.

Klass 1
Klass 2
Klass 3
Klass 4
Grona strak

Nérrekreations
omréaden;
utveckling

Nérrekreations
omraden;
befintliga

Storre, vardefulla
omraden

Naturvardsprog...
(NVP Hoér) 2013

NVP landskap
bearbetade

Figur 4. Utdrag frén grénstrukturplanen och naturvérdsprogrammet
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Gronstrukturprogram

Ostra delen av H66r 13:10 far hégsta naturvérde enligt kommunens inventering, den bendmns
som igenvaxande ekhage. Omradet beskrivs som ganska gles skog (fd hagmark) dominerad
av ek. Buskskikt dominerat av hassel. Grova trad, déd ved. Omradet ar dven markerat for sina
héga rekreationsvarden. Det finns en véltrampad stig genom omradet. Stort varde for narre-
kreation. Odlingsrésen och stengdrden utgdr kulturvarden.

Vastra delen av H66r 13.10 benamns som skog-triviallov med naturvardesklass 4. Fuktig
bjork-al-ungskog, nyligen gallrad. Enstaka grov ek i kanter. Nagra 6verstandare av tall. Vid
inventeringen bedémdes omradet nastan omdéjligt att ga i pga av fukt och réjningsavfall.

H66r 62:18 vid Lerbacken far naturvardesklass 3. Den namnges som Ekekull i GRP och be-
skrivs som en dppen betesmark. Halften frisk mark pa fd aker. Narmast backen rester av
sidvallsédng, med med artrik flora. Visst inslag av al. Den beddms ha stor social funktion och
kulturvarde i form av att den utgors av resterna av angsmark. Intressanta arter som férekom-
mer &r bl.a. tradtag och gronvit nattviol. En uppdaterad inventering av naturvardena behéver
genomfdras som underlag fér planarbetet.

Omradet ingar i ekologisk korridor fér ek-adelldv fran Ringsjén och vidare norrut via Jeppaval-
len och norr om vag 13 vid Eka.

Kommunens kulturmiljéprogram anger att det gar en gammal vagstrackning genom omradet
ungefar i linje med Ekgatans strackning.

Figur 5. Hojdkurvor och skyfal/karta fér omradet

Mark- och vattenférhallanden

Omradet ar relativt flackt i de vastra delarna medan det ar betydligt mer kuperat i den gamla
hagmarken i dstra delen. De mer kuperade delarna sammanfaller med de delar som har héga
naturvarden. Ostra delen bestar av en cirka tio meter hég kulle. I de véstgra delarna lutar mar-
ken ganska svagt upp mot norr. Langst upp mot Hérbyvagen ar terrangen hégre och marken
torrare.
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Det finns en tydligt grans som féljer stenmuren som gar i nord-sydlig riktning genom omra-
det. pa Ostra sidan finns héga naturvarden i form av gammal hagmark med hdga ekar och
sparsamt med undervegetation. I den véastra delen av det skogsbevuxna omrade &r skogen
yngre och med mer triviala I6vslag som bjork och al. Buskskiktet &r tatare i den vastra delen
och innehaller en hel del hassel och sly av brakved, och hdgg mm. Aven i den véstra delen
av skogsomradet finns ett flertal stérre ekar framfor allt Iangs med vagar och granser mot
omgivande landskap men dven mer mitt i omradet i en linje rakt sydost om bilverkstaden vid
Ekgatan. I den delen som innehaller lagre naturvarden finns dven ett fatal gamla stora tallar
som finns i hornet langst ner i séder av omradet.

Grova tallar och ekar behdver métas in for att kunna skyddas i samband med framtida exploa-
tering.

Skyfallskarteringar visar att det or bl6tt pa platsen speciellt i de sédra delarna. Var det ar blott
ar tydligt i samband med platsbesok. Det finns flera diken genom omradet och i de sddra de-
larna ar det svart eller omojligt att ta sig éver de stora omradena med staende vatten i land-
skapet. Det gar som en svacka parallellt med den sydvastra fastighetsgransen till Ho6r 13:10.
langst i soder finns svackan ca 50 meter in fran fastighetsgréansen och langre norrut gar den
enda ut till fastighetsgransen dar vatten ar staende pa bada sidor om den mindre grusvagen.

Enligt SGUs jordartskarta bestar omradet av isdlvssediment.

Ingen risk fér markféroreningar finns enligt Miljédata (Ist) visningstjanst. Daremot ar det
mojligt att den verksamhet som utgar fran H66r 62:23 kan ha fororenat marken i de delar av
omradet som angransar till den fastigheten.

Idag finns det en verksamhet pa fastigheten H66r 62:23 som reparerar, hanterar och saljer
fordon. Enligt skylt vid infart till omradet handlar det om dack- och fordonsservice, ATV- och
MC-service och bilverkstad. Verksamheten har idag kontrakt med H66rs kommun fér uppstall-
ning av fordon pa kommunens fastighet H66r 13:10. Avtalet forlangs med ett ar i taget férut-
satt att det inte ségs upp senast sex manader innan nyttjandetidens utgang. Verksamhetsuto-
varen ar ansvarig for sanering av eventuella markféroreningar fran verksamheten.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Omradet ligger i anslutning till Lerbacken som rinner samman med H&6rsan vid Satofta hed
och sedan vidare ner till Ringsjon. H66rsan har idag mattlig ekologisk status och uppnar €j
god kemisk status. omradet férvantas ha obefintlig paverkan pa vattenkvaliteten i H66rsan.

Gator och trafik

I korsningen mellan Ekgatan och Horbyvagen finns problem med sikten vasterut fér den som
ska ut pa Horbyvagen fran Ekgatan pga. en mur i tomtgransen till fastigheten H66r 62:20.

Planomradet kan darfér eventuellt trafikforsorjas via ny anslutning fran Hérbyvagen. I sa fall
ar det viktigt att sakerstalla god sikt och mojligheter till vanstersvang for den trafik som ska in
i omradet norr/6sterifran. De stora ekarna langs med HOrbyvagen ska skyddas i samband med
skapande av eventuell nu infart. Cykelvag planeras pa andra sidan Hérbyvagen. Cykelvagen ar
planerad &sterut till Sévrédvagen och vasterut in mot H66rs tatort.

Busshallplats I&ngre vésterut vid Angsgatan. Bussarna gar langs med Hérbyvigen som an-
gransar till omradet. Det ar linje 445 som trafikerar med 16 dagliga turer, 8 i vardera rikt-
ningen da bussen gar direkt in mot H66r pa morgonen och kommer direkt fran tagstationen pa
eftermiddagen.

VA-ledningar

Fastigheten berors av allmdnna VA-ledningar. MSV beddmer att det finns tillracklig kapacitet i
vatten- och avloppsnatet och méjlighet att ansluta omradet vasterifran.
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Risker och storningar

Den ovan namnda verksamheten pa fastigheten H66r 62:23 kan komma att medféra stérningar
for intiliggande fastigheter. Verksamheten forefaller vara utrymmeskravande och breder idag
ut sig utanfér den egna fastigheten.

Beddmning av lamplig markanvandning

Planering och utbyggnad av smahustomter i Gyldenpris férvantas bidra till starkt befolknings-
tillvaxt och mer varierat bostadsutbud, enligt férslag till riktlinjer for bostadsférsorjning for
H66rs kommun. Samhallsbyggnadssektor bedomer att omradet ar lampligt for de andamal
som pekas ut i kommunens dversiktsplan.

Figur 6 visar en principskiss fér planarbetet, med innebdrden att ungefar halva H66r 13:10
planlaggs for bostader med tillhérande infrastruktur och andra halvan planeras fér naturmark.
Stenmuren som I6per i nordsydlig riktning genom omradet bér vara avgransande fér den del
som ska planlaggas som natur (6ster om stenmuren) och den del som ska planlaggas fér ny
stadsbygd (vaster om stenmuren). Inmatning av vardefulla tréad och bléta omraden behéver
goras for att sdkra de naturvarden som finns i omradet och sékerstalla att bl6ta omraden med
staende vatten kan anvandas for hantering av dagvatten.

Direkt vaster om Ekgatan pa Ho6r 62:18 finns mojlighet att tillskapa en ny bostadstomt. Ett
slapp behdvs mellan denna nya bostadstomt och befintlig verksamhet pa fastigheten Ho6r
62:23 av tva skal. Det ena skalet ar att det ar olampligt ur stérningssynpunkt att planera for
ny bostadstomt med fastighetsgrans mot verksamheten. Det andra skalet ar att det behdvs en
koppling till naturmarken vid Lerbécken fran det nya bostadsomradet pa Ho66r 13:10.

Befintlig infart till Ekgatan har dalig standard med begransad sikt pga. mur pa fastigheten
H66r 62:20 och lag standard pa vagen med smal vagbana och grusbeldaggning. Ekgatan &r
darmed inte lamplig att anvanda som huvudsaklig infart till det nya omradet. Trafikangdring

+ Principskiss, Gyldenpris

e S L
S e istadsbygtes -

#
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denprisomrddet

Figur 6. Principskis or Gy
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foreslas darfér genom ny infart fran Horbyvagen. Infarten skulle behéva frlaggas sa att den
inte konkurrerar med de gamla ekar som star ute i kurvan ldngs Horbyvagen. Siktférhallan-
dena ar tillrackliga for en ny infart men Horbyvéagens passage 6ver backkron i nordost behéver
studeras. Det skulle kunna bli problematiskt for bilar som ska svanga vanster in till det nya
omradet i samband med hogtrafik och halka. Dagvattenutredning behovs for att klargora for-
utsattningar for dagvatten i omradet.

Naturvardesinventering behdvs for att klargéra vilka delar som hyser hoga naturvarden. En
uppdaterad bild behdvs som visar hur naturvardena i de olika delarna har utvecklats sedan
grénstrukturprogrammet fran 2007. Vilka viktiga kopplingar som finns till kringliggande natur
behdver utredas och belysas.

Hallbarhetsperspektiv i OP

Befolkningstillvaxt: Detaljplanen kan bidra till bostadsbyggande, skapande av attraktiva livs-
miljder genom bevarande av vardefull natur i tatortsnara lage. Detaljplanen bidra till att battra
koppla samman och tillgangliggdra gronstrukturen i Ho6rs tatort.

Enkelt vardagsliv som framjar folkhalsa: Férslaget bidrar till att manniskor far nara till grénom-
rade. Forslaget starker mdjligheten for de boende att ga, cykla eller resa kollektivt. Buss 445
gar i nara anslutning till omradet som 6kar befolkningsunderlaget till HO6rs kommuns mest
anvanda busslinje.

Identitet: Forslaget starker karaktaren av det naturnara och lantliga boendet i ett lage relativt
nara centrum och tagstation. Ett av HOOrs stora dragplaster som bostadsort ar just narheten
till natur och smabrutet landskap med stor variation.

Miljoanpassat transportsystem: Forslaget innebar effektivt markutnyttjande i lage med god
kollektivtrafik da buss 445 som passerar omradet ar den busslinje med flest avgangar dagli-
gen. Narheten till centrum och tagstation ger férutsattningar for att ga eller cykla. Cykelvag
ska byggas ut i direkt anslutning till omradet pa andra sidan Hérbyvagen.

Hansyn till hav, sjéar och vattendrag: Genom planlaggning av naturmark och skapande av an-
laggningar for dagvatten kan den flodesreglerande funktionen i omradet sakerstéllas.

Hushallning med mark- och vattenresurser: Férslaget hushaller med mark genom att saker-
stalla naturen i den mark med héga varden medan exploatering gors i de delar med lagre
naturvarden. Avverkning av trad/skog kommer att behdva géras.

Skydd av natur-, kultur- och rekreationsvarden: Forslaget innebar att de mest vardefulla natur-
omradena sparas och inte exploateras.

Férfarande mm
Undersokning av miljopaverkan

Enligt bestammelserna i 4 kap 34 § plan- och bygglagen (PBL) samt 6 kap 5 § miljobalken
(MB) skall en undersdkning goéras fér en detaljplan om dess genomférande kan antas medféra
betydande miljépaverkan.

Samhallsbyggnadssektor bedomer med stdd av det som framkommit i denna planutredning
att genomforandet av planen inte bedéms fa nagon betydande miljopaverkan, forutsatt att
vardefulla trad mats in och bevaras genom anpassningar i planen samt att dagvatten kan
omhéandertas lokalt inom omradet.

Med den avgransningen strider exploateringen inte mot nagra allmanna intressen utpekade

i 6versiktsplan eller andra kunskapsunderlag. Den exploatering som féreslas &r heller inte sa
omfattande att den genererar stora trafikmangder. Mot den bakgrunden och med beaktande
av MKB-férordningens bilaga 4 bedéms genomférandet av planen inte medféra betydande mil-
jopaverkan. Samrad ska ske med lénsstyrelsen innan slutligt stallningstagande sker i fragan.
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Strategiska enheten

Planforfarande

Exploateringen foljer dversiktsplanen och beddms inte leda till betydande miljépaverkan. Plan-
arbetet kan dock ha betydande intresse for allmanheten genom omradets naturvarden och att
det anvands flitigt for narrekreation. Utdkat forfarande ska darfor tillampas.

Anton Klacka Karin Kallioniemi

Samhallsplanerare Strategisk planeringschef
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