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Tidplan

Planprocessen sker med standard planférfarande och berdknas fortga enligt féljande tidplan:

Samrad hosten 2021
Granskning hdsten 2022
Antagande (KS) vintern 2022 - 2023
Laga kraft vintern -varen 2023
Samrad Antagande
| |
] |
Uppdrag
|
I
Granskning Laga kraft
Lashanvisning

En detaljplan ar ett juridiskt gallande dokument fér hur och var bebyggelse, utemiljo, vagar mm far
ske. Det ar plankartan med planbestammelser som ar det juridiska dokumentet, men for att fa all
information och se helheten i drendet sa behover plankartan lasas tillsammans med denna plan-
beskrivning. Utredningar har ocksa tagits fram tillhérande detaljplanen. Vilka de ar anges pa fram-
sidan. Planbeskrivningen ska underlatta férstaelsen av planforslaget samt redovisa planens syfte,
konsekvenser, genomférande och férutsattningar.
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Figur 2. Oversiktskarta som redovisar planomrddets Iége i H66r. Planom-
rdadet, som ingdr i H6érs stadsbygd, dr markerat med réd ring. Avstdndet
till stationen ér cirka 1,5 -2 km. Gang- och cykelvég finns till stationen och
centrum.
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Inledning
Syfte och huvuddrag

Syfte

Planens syfte, PBL 4 kap. 32 och 33 §, dr att préva méjligheten att avsétta cirka 3820 m2

som kvartersmark, B, fér bostdder, som dgarlégenheter i 1 till 2 plan. Det féGr byggas max 12 bostads-
enheter inom kvartersmarken och det ska utéver huvudbyggnad/huvudbyggnader finnas 1,5 p-plats
per bostadsenhet inklusive beséksparkering, férrdd, miljéhus och ev. garage/carportar. Det ska ocksd
finnas tillfartsvidg med vindmdjlighet. Tillfart sker frdn Kvarnstensvdgen via vdgservitut pg fastigheten
Vérsol 6 séder om planomrddet. Inom den &stra delen av planomrddet, ndrmast Kvarnstensvdgen,
avsétts cirka 630 m? som natur, med avsikt att bevara befintlig skog vilken blir sammanhédngande
med kommunens befintliga parkmark intill korsningen Kvarnstensvdgen — Stenskogsvégen ddr dag-
vattenférdréjning planeras ske. Det avsdétts ocksG gatuomrdde 1m brett i 6ster for att det ska rymmas
gdngbana.

Oversiktsplanen och Lénsstyrelsens granskningsyttrande p& OP:n
Detaljplanen foljer 6versiktsplanen som anger att fastigheten Varsol 1 &r lamplig fér stadsbygd och i
Lansstyrelsens granskningsyttrande pa OP:n anges inget speciellt angéende fastigheten.

Planférfarande
Detaljplanen tas fram enligt Plan- och bygglagens regler for Standardférfarande.

Plandata

Omfattning och ldge

Planomradet, som omfattas av fastigheten Varsol 1, ar beldgen 1,5-2 km fran H66rs centrum. Planomra-
det avgransas i nordost av Stenskogsvagen med gang- och cykelvag och vagdike, i 6ster av Kvarnstens-
vagen och i séder av fastigheten Varsol 6 som ar bebyggd med radhus samt i nordvast av villafastigheter.

Areal

Planomradet som omfattas av fastigheten Varsol 1 ar enligt lantmateriets handlingar 4491 m2.
Cirka 3820 m? avsatts for kvartersmark for bostader och cirka 630 m? avsatts for allman platsmark,
natur for befintlig skog som ska bevaras och 15 m? som gatumark fér gangvag.

Agoférhéllanden
Kommunen dger fastigheten Varsol 1 som ar planomradet.

Strategisk miljobedomning

Bedémning av miljépéaverkan

Bestammelserna i plan- och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera miljoaspekter i
planen sa att en hallbar utveckling framjas. Visar miljobedémningen att detaljplanen innebéar be-
tydande miljopaverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas. Bedémningen ar att
detaljplanen inte innebar betydande miljopaverkan och att ingen MKB behover upprattas.

Avvagning miljébalken

Miljékvalitetsnormer for vattenférekomster

Omradet ligger i direkt anslutning till den sedimentéra grundvattenféorekomsten ”Stanstorp”, som

ar en porakvifer med mycket goda uttagsmojligheter (viss.se). Naturlig avrinning i omradet ar mot
Ho6rsan, inom Ronneans avrinningsomrade. Det finns inga uppenbara konflikter mellan vattenkvalitet
och exploatering pa fastigheten Varsol 1.

Miljékvalitetsnormer

Vid planering ska kommunen iaktta miljokvalitetsnormer (MKN) enligt miljobalken 5 kap 3 §. F6r
narvarande finns det MKN for: olika féroreningar i utomhusluften (kvavedioxid, svaveldioxid, bly, ozon
och partiklar) (SFS 2010:477), fisk- och musselvatten som behoéver skyddas eller férbattras i kvalitet
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(SFS 2001:554), omgivningsbuller (SFS 2004:675) och yt- och grundvatten (FS 2009:533). Detalj-
planen bedéms ej medféra att nagon av ovannamnda normer dverskrids.

Sedan inférandet av miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet har alla kommuner skyldighet att kontrol-
lera och ha kunskap om kommunens utomhusluftkvalitet. Dar i ingar att rapportera in uppgifter om
luftkvaliteten till den nationella datavarden (SMHI) och att informera kommuninvanarna om halter
av luftféroreningar som preciseras i luftkvalitetsférordningen. Genom att delta i samordnad kontroll
av luftkvalitet och inga i samverkansomradet uppfyller medlemskommunerna samtliga krav enligt
miljobalken kopplade till kontroll av utomhusluften. I H66rs kommun redovisas uppmatta halter for
kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10). Regeringen har i riktning mot de langsiktiga malen faststallt
preciseringar for vissa luftféroreningar bland annat kvavedioxid och partiklar och fér miljokvalitets-
normen for luftkvaliteten far halterna av kvédvedioxid inte 6verstiga 40 pg/ms3 per ar och for partiklar
géller ocksa 40 pg/ms3 per ar. Fér HoOrs tatort ligger arsmedelvardet fér kvavedioxidvardet pa 7-10
pg/m?3 och for partiklar ligger vardet generellt mellan 12-14 pg/m?3 . Darfor bedéms planen inte vara
nagot problem géllande luftféroreningar.

Planomradet ingar redan i verksamhetsomrade for samtliga vattentjanster — dricksvatten, spillvatten,
dagvatten gata och dagvatten fastighet. Avsikten ar att dagvatten ska ledas till fordréjningsmagasin
strax nordost om kvartersmarken inom allman platsmark. Den allmdnna platsmarken, skogen, som
ingar i detaljplanen ldaggs samman med befintlig allman platsmark som bestar av grasmark och ytor
med uppvaxt sly av sdlg och slan. En dagvattenutredning har tagits fram (Oversiktlig dagvattenutred-
ning med berdkningar, 2022-10-24 S-schakt, som beskriver férutsattningar och hur utférande kan
ske. I dagvattenutredningen beskrivs ocksa rinnvagar vid éversvamningar, 100-ars floden, se figur
13. Dagvattnet leds vidare till recipienten Ho6rsan och langre ner i systemet till Ringsjon. Ringsjon
uppnar inte god kemisk ytvattenkvalitet (enligt Viss 2022-11-10). Detta beror pa for héga halter av
kvicksilver och Bromerad difenyleter. Da forekomsten av dessa @mnen till stor del beror pa luftned-
fall s& &r amnena undantagna frén kvalitetskravet att uppna god kemisk status. Ovriga prioriterade
amnen Kadmium, Bly och Nickel har uppmatts i halter som ligger under de varden som tillats enligt
MKN:na. Detaljplanen bedéms sammantaget ej medfora att MKN:na 6verskrids.

Bostaderna innebar att fler far majlighet att bo relativt centrumnara med cirka 1,5 -2 km till stationen
och service i centrum. Med bostéderna pa cykel- och gangavstand gar det att leva miljovanligt med fa
biltransporter i en bostadsform som ar uppskattad och eftertraktad i Ho6r. Detaljplanen innebar att
fler manniskor flyttar in i omradet vilket kommer medféra d6kad fordonstrafik. Den trafik som planen
alstrar bedéms inte orsaka betydande bullerstérningar for befintlig bostadsbebyggelse. Bedémning
utgar fran Trafikbullerberakning som redovisar vilka bullernivaer som uppstar. Trafikmangderna har
beraknats hogt utifran att det byggs max tilldtna 12 bostader och med 6 trafikrérelser per dag/ bo-
stad vilket motsvarar 72 fordonsrérelser per medelarsdygn. Se bullerberédkning sid 26-27.

Planomradet ar sedan tidigare planlagt och &r belaget inom den del som i 6versiktsplan ar stads-
bygd.

Detaljplaneférslaget innebar att befintlig tomtmark som &r planlagd fér allmant andamal istallet tas
i ansprak for bostadsandamal. Istallet fér féreningslokal, forskola eller liknande kommer fastigheten
att anvandas for bostader vilket jamférelsevis inte bedéms alstra mer trafik.

Pa tomtmarken finns skog som vuxit upp fran sly inom delar dar Réda korsets byggnader 1ag som
revs nagon gang efter 1984 och 1999, se ortofoton figur 6-9, och i dster finns aldre skog.

Mal

Miljomalet god bebyggd miljé uppnas genom detaljplaneforslagets genomférande da mark i tatorten
med gang- och cykelavstand till centrum och H66rs station anvands for bostadsbebyggelse.

Genom att kommunen planlagger tomtmark fér bostader pa gang- och cykelvagsavstand fran centrum,
ca 1,5 - 2 km, bidrar utbyggnaden till halsa och hallbart resande. Med cykel, promenad eller med ring-
buss 444 (mellan Angsbyn- H66r), som idag har busshallplats utefter Stenskogsvagen, tar det ca 10
minuter fran HO6rs station till planomradet.

Forslaget kommer erbjuda cirka 12 bostadsenheter, dgarlagenheter, i 1-2 vaningar. Byggnaders, vo-
lymer och utformning boér foljas upp med omsorg i bygglov och genomférandet. Familjer med olika
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aldrar far en naturnéra vardag. Olika boendeformerna kommer att bidra till att flyttkedjor kan genom-
féras, som aldres flytt fran villor till Iagenheter som frigor villor till en yngre generation. Att H66rs
kommun erbjuder tomter for bostader med blandade upplatelseformer kommer ocksa att motverka
segregation i kommunen.

Landskapsbilden forédndras da skog tas bort och bostader istallet byggs pa marken. Men skogen intill
Stenskogsvagen - Kvarnstensvagen bevaras da den bedéms ha hégst varde i den del av fastigheten,

bland annat finns det fyra ekar som kan bevaras. Skogen har biologiskt vdarde samt varde for rekrea-
tion och for omradets och Ho6rs identiteten.

Ekonomi fér byggnation, anlaggning och drift

I malen som kommunfullméktige antog 2019 och som galler fram till 2023, anges att H66rs kommun
ska agera for att ha langsiktig och hallbar ekonomi och miljé. Det &r ekonomiskt att anvénda befintlig
tomtmark for bostader da det finns utbyggd infrastruktur. Vid genomférandet innebar bostadsomra-
det samhallsekonomiska kostnader for anldggande av ledningar mm till dagvattenférdréjning och for
drift av den allmanna platsmarken som kommer generera fortlopande kostnader. Kommunen behdver
agera for ekonomiskt ansvarsfulla I6sningar, inkdp/upphandlingar, och sakra att beslut och aktivite-
ter har en positiv paverkan pa samhallet och miljén. Det ar viktigt att bygga och anlagga pa ett hall-
bart satt sa att det blir en hallbar stad ekonomiskt saval som socialt och ekologiskt. Bedémningen
som gjorts i planuppdraget ar att forsaljningen av planlagd tomtmark ska tacka investeringskostna-
derna, inklusive plankostnaderna medan driftskostnaderna for allman platsmark ar I6pande.

Foreslagen markanvandning

Bostader

I planuppdraget som kommunstyrelsen beslutade 2021-02-16 §11 angavs att detaljplanen ska
prova mojligheten att uppfora radhusbebyggelse eller annan typ av gruppbebyggelse som kan ske
med samordnad infart och parkering. Beddmningen ar att det kan rymmas ca 8-12 agarlagenheter i
en eller tva plan pa fastighet som bildas av kvartersmarken.

Beskrivning av planférslaget med Illustrationer

12 st bostadsenheter (Igh) tillats. Byggnadsarean (BYA) for huvudbyggnader ar 22%=ca 841m?2av
kvartersmarken, (B= ca 3820 m?), och for komplementbyggnader ar byggnadsarean 8%= ca 306 m?
. Bostaders huvudbyggnad tillats vara max tva vaningar och komplementbyggnader tillats ha max
4,5 m som hdgsta nockhojd. Antalet bostadsenheter (Idgenheter) har begransats till 12 med avsikt
att de funktioner som behdvs till bostaderna ocksa ska rymmas, vilket ar: 1,5 p-plats per bostad in-
klusive gastparkeringar, miljohus, forrad, cykelskjul samt utrymme for carportar. Byggratten, 22% av
B ar alltsa huvudbyggnaders avtryck pa marken och 8% &r samtliga komplementbyggnaders avtryck
pa marken. Det ska ocksa finnas utrymme for vandplats och tillfartsvdag och utemiljo for de boende.

Forslagsvis forlaggs bostadsbyggnaderna/ byggnaden i 6st-vastlig riktning pa tomten sa att det
bildas storre tradgardsytor i soderlaget som kan anvandas fér odling.

I 6ster finns en befintlig aldre I6vskog som avsatts for allman platsmark och som laggs samman med
den allménna platsmarken i norr intill Stenskogsvdagen med gang- och cykelvdg och dike. Inom den
allménna platsmarken norr om planomradet och dster om Kvarnstensvagen planeras dagvattenfér-
drojning i svackor i grasmarken.

En bostad kan alltsa antingen vara i ett eller tva plan och fastigheten kan naturligtvis bebyggas och
disponeras pa flera andra satt an vad som illustreras i figur 3-5 sa lange detaljplanen, plankartan
med planbestdammelserna samt intentionerna i planbeskrivningen féljs. Vill man bygga storre bosta-
der i ett plan som i exemplet i mitten med 10 Igh sa ar det mgjligt. Smalare Igh i tva plan med storre
tradgardar i soderlage ar ocksa mojligt, dock tillats ej fler &n 12 bostadsenheter. Den exploatdr som
koper tomten av kommunen tar fram ett eget forslag som féljs upp i bygglov. Upplatelseform styrs
inte i detaljplan men detaljplanen &r gjord for att det ska kunna byggas agarlagenheter pa en fastig-
het.
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Figur 5, Exempel med 12 bostdder

Gronstruktur

Friytor och Lek

Figur 3-5 visar nagra olika mdéjligheter till bebyg-
gelse som kan uppféras pa tomten med 8, 10 res-
pektive 12 bostadsenheter. En bostad kan antingen
vara i ett eller tva plan och fastigheten kan natur-
ligtvis bebyggas och disponeras pa flera andra satt
sa lange detaljplanen, plankartan med planbestam-
melserna samt intentionerna i planbeskrivningen
foljs.

Figur 4. 1 férslaget i mitten med 10 Igh, har sa gott
som full utbyggnad ritats in, 22% av kvartersmar-
ken som utgor byggratt foér huvudbyggnad och 8 %
for komplementbyggnader.

Figur 3 och 5. 1 de andra tva exemplen har nagot
mindre av tomten bebyggts och stérre yta har il-
lustrerats for tradgardar.

Férédndringar av marken

Planomradet ar beldget pa en kulle med cirka 2-3
meters nivaskillnader till angransande allman
platsmark och tomtmark i norr, séder och &ster.

I vaster ansluter tomten relativt plant. Exploate-
ringen kommer alltsa innebara att vissa delar av
tomten behover fyllas ut respektive schaktas av fér
att fa plana ytor for bebyggelsen och stédmurar
kommer troligtvis att behdvas eftersom fastigheten
ar beldgen pa en kulle med gang- och cykelvagen
norr om pé en lagre niva. Aven tillfartsvdgen inom
servitutsomradet pa fastigheten Varsol 6, ar bela-
gen pa en lagre niva.

Fastigheten ar sedan tidigare planlagd fér allméant
andamal och det har legat en féreningslokal pa
platsen, Roda korsets. Sedan Réda korsets bygg-
nad revs nagon gang i slutet av 1980-talet, se
ortofoton figur 6-9, och en detaljplan togs fram
1984 figur 18, sa ar hela tomten bevuxen med
I6vskog som har vaxt upp fran sly och inom den del
som planlaggs for bostader, B pa plankartan, figur
14, innebar det att skogen kommer tas bort. I den
Ostra delen har det varit skog langre tid och den
innehaller bland annat storre ekar varfor denna del
bevaras som skog och laggs till parkmarken intill
norr darom.

Friyta for lek ska finnas inom kvartersmarken. Om det inte avsatts tradgardar till varje bostad sa ska
det anordnas gemensam friyta for lek inom kvartersmarken. Allman lekplats finns i naromradet vid

Ringvagen ca 700 meter fran planomradet.
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Figur 6- 9, Ortofoton frdn 1975, 1999, 2012 och 2020 som visar utvecklingen frén dd Réda korsets byggnad fanns

pd tomten och hur skogen sedan utvecklats sedan rivningen. Byggnaden syns tydligt pd den dldre detaljplanen frén
1984, se figur 18.

.llll

Naturomréaden

Fastigheten ar bevuxen med trad sedan byggnaderna som fanns fram till ndgon gang i slutet av
1980-talet revs, se ortofoton figur 6-9 och figur 18. Idag ar hela fastigheten pa 4491 m? avsatt for
kvartersmark, allméant &ndamal for foreningslokal eller liknande. Bestammelsen allmant andamal ar
emellertid inte langre brukbar och en aldre skog finns i dstra delen. Planférslaget innebar att den
storsta delen, ca 3820 m?, avsatts for kvartersmark fér bostader och dar kommer skogen att tas
bort, medan den &stra delen som gransar till Stenskogsvagen- Kvarnstensvagen, som inte heller
tidigare varit bebyggd, avsatts for allman platsmark, ca 630 m?, och bevaras som natur, skog. Dar-
utdver avstatts cirka 15 m? utmed nordd&stra gransen intill Kvarnstensvagen for gangbana. Skogen
i den 6stra delen kommer darmed att bevaras vilket bedéms som betydelsefullt da det finns stérre
ekar och natur som ar viktig ur biologiskt mangfald och ur identitets aspekt for omradet. I den
delen av fastigheten dar skogen finns sluttar marken norrut, 6ster- och séderut och dar finns stora
stenblock/berg i dagen, se foto figur 11 och 20. Den allménna platsmarken i denna detaljplan laggs
samman med den befintliga intill Stenskogsvagen - Kvarnstensvagen och inom den sammanlagda
allménna plantsmarken planeras dagvatten fordrdéjas.

Rekreation
Naturomradet inom detaljplanen, cirka 630 m?, kan anvandas av de boende for rekreation och det
finns gott om narliggande naturomraden i Stenskogen norr om Stenskogsvagen for rekreation.

Trafikstruktur

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvag finns i direkt anslutning till de planerade bostaderna langs Stenskogsvagen och
1 m av planomradet avsatts utmed Kvarnstensvagen for att 2 m gangbana ska kunna anléaggas inom
Kvarnstensvagen.
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Ekos Stemtanstet' Lokalklimat och renare luft

y J Trid och buskar skuggar, 6kar luftfuktigheten och dndrar Halsa och rekreation

. luftstrémmar, vilket ger ett behagligare lokalklimat. Sma " ; 5
skadliga partiklar fastnar dven pi vixternas bladverk vilket Gronskan snmule;am]l]ek,monon och

I S a e n kan bidra till renare luft. utevistelse samt minskar stress och sinker

blodtrycket. Grnskan kan ocksa bidra till
en bittre ljudmiljé och skapar p sd satten
hilsosammare miljé for stadens invanare.

Fér en hallbar utveckling av stider och titorter dr det
viktigt ate samspela med och utveckla naturens eko-
systemtjanster, som ger manniskan nyttor vi ofta tar
for givna eller inte ser.

Naturupplevelser

Att ha ndra till gronomriden ger
mojligheter dll ete daglige friluftsliv
och skolornas utepedagogik. Att
studera naturen och dess artrikedom
framjar kreativitet, ger kunskaper
om naturen och ekosystemen samt
inspiration till nytinkande och
innovativa idéer.

Klimatanpassning

Gronytor, vatmarker, oppna vattenytor
och annan genomslipplig mark renar
regn- och smiltvatten. Ytorna kan ocksd
minska vattenmingder och jimna ut
flodet fran hiftiga regn som ete led i
klimatanpassningen.

Gron infrastruktur

Sammanhingande gronytor med
vixtlighet 4ven pd byggnader som
taktradgdrdar, grona tak och fasader
ir viktiga pd bade kvarters- och
stadsdelsnivé for att skapa samband
med omgivande landskap. En
variation av gronyror ger olika
livsmiljoer for djur- och vixter
och framjar biologisk mangfald
och dirmed ekosystemtjanster.

Stadsodling

Villa- och kolonitridgdrdar, hustak och parker kan
ge nirodlad och egenproducerad mat sameidige som
de bidrar till 6kad social gemenskap, rekreation,
lirande och hilsa.

Kulturary

Aldre parker, kanaler, dammar, kyrkogirdar, alléer LIPS
eller gamla solitdrtrad berittar om platsens historia "
och utveckling, skapar identitet for omradet och kan BOVe[‘ket

dven locka turister,

Figur 10. Bilden ovan &r framtagen av Boverket och Naturvdrdsverket och den visar pd ett tydligt sdtt vilka EST
som behéver finnas fér att bidra till ménniskans vélfdrd och livskvalitet.

Utformning av gator

I detaljplanen ingar ingen allméan platsmark for tillfartsvag, gata, utan avsikten ar att servitutsvagen
som &r till férman till Varsol 1 pa Varsol 6, ska anvandas som anslutande tillfartsvag till Kvarnstens-
vagen. For att ansluta till Stenskogsvagen behdver den del av servitutsvagen som ska vara tillfart-
svag nyanlaggas och inom planomradets kvartersmark behéver vandmojlighet anordnas. Se ansvars-
fordelning under rubriken "Genomfdrande™.

Kollektivtrafik

Busshallplats finns pa Stenskogsvéagen nara korsningen med Kvarnstensvagen. Hallplatsen trafike-
ras av Regiontrafiklinje 444, H66r-Angsbyn. Linjen har for narvarande 11 turer i vardera riktning pa
vardagar.

Biltrafik

Forslaget begransas till maximalt 12 bostader, se rubriken "Motiv tillplanbestammelser”. Om 12 bo-
stader byggs (farre kan byggas) berdknas det innebara 6 trafikrorelser per dag vilket skulle innebara
72 fordonsrorelser /medelarsdygn, se bullerberakningar sid 25.

Parkering

Detaljplanen har planbestammelse som anger att 1,5 p-plats ska finnas per bostadsenhet, vilket be-
démts som rimligt, med anledning av avstandet till centrum, 1,5- 2 km och jamfért med angréansande
bostaders bilbestand samt att det aven ska omfatta gastparkering.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster (EST) ar alla produkter och tjanster som naturens ekosystem ger manniskan och
som bidrar till var valfard och livskvalitet. Pollinering, skuggning genom vegetation, naturlig vatten-
reglering och naturupplevelser ar nagra exempel. EST handlar om manniskan och naturen i sam-

spel. Nar det talas om EST betraktas manniskan som en del av naturen som bade skapar och nyttjar
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Figur 11. Fotot ovan dr taget 6ver den Gstra delen av planomradet inom den del ddr skogen ska be-
varas. I skogen finns det bland annat finns 4 st ekar och det dr stenig med block och berg i dagen. I
detaljplanen férldggs omradet inom allmdn platsmark.

ekosystemtjanster. Vissa ekosystemtjanster sasom pollinering, vattenrening och rekreationsmiljoer
ar tydliga och konkreta. Jordmansbildning, syreproduktion och livsmiljéer for olika arter ar andra
viktiga EST som vi kanske inte tanker pa till vardags.

EST delas vanligtvis in i fyra kategorier efter vilken typ av tjdnst de levererar; stédjande, reglerande,
kulturella och forsérjande.

«  Exempel pé stddjande dr biologisk mangfald, ekologiskt samspel, upprdtthdllande av markens
bérdighet och habitat. De stddjande tjdnsterna mdéjliggér sdvdl samhdillets som ekosystemens
funktion. Exempel pé reglerande - luftkvalitet, bullerreglering, skydd mot extremt vdder, vattenre-
ning, klimatanpassning och pollinering. Tjdnsterna visar pG ekosystemens férmdéga att trygga och
férbdéttra var livsmiljé. Skogen som bevaras inom planomrddet dr exempel pa sGdana stédjande
ekosystemtjdnster. Habitat - Omrddet dr sannolikt ett habitat fér fédosék fér pollinerande insekter
(sdlg och vitsippor som bdda blommar tidigt) samt fGglar och mindre déggdjur (kérsbdér, ekol-
lon). Héltrdden kan fungera som botrdd for sdvdl faglar och fladderméss som insekter och andra
smakryp.

e Exempel pé kulturella - hélsa, sinnlig upplevelse, sociala interaktioner, naturpedagogik samt sym-
bolik och andlighet. Det Gr bara médnniskan som nyttjar de kulturella tjénsterna och de férbdttrar
hdlsa och vilbefinnande. Skogen har en viktig roll fér sinnliga upplevelser och fér rekreation. Fynd
i omrddet (kojbygge) vittnar om att det anvdnds fér lek/rekreation.

«  Exempel pd forsériande - matproduktion, férskvatten, material och energi. De materiella nyttor

som ekosystemet levererar. De dr helt nédvéndiga for var méjlighet att éverleva. Insekter som
lever i skogen gér nytta i odlingar genom sin pollinering.

10
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NI R

Figur 12. Foto 6ver omradet mellan Stenskogsvdégen till héger i bilden, dike, gdng- och cykelvéig och planomrddet
till vénster. Inom den allménna platsmarken intill dér de stora stenarna finns och inom omrédet 6ster om Kvarn-
stensvégen kan marken anvdndas fér dagvattenférdréjning.

Teknisk forsorjning

Energiforsorjning, tele och data

Det finns framdragen infrastruktur for energiférsorjning, el via Kraftringen, samt tele och data intill
planomradet, Skanova AB samt Kraftringen Fiber.

Avfallshantering

Merab AB skoter avfallshanteringen i HO6rs kommun. Eftersom det inte finns tillfartsvag direkt fran
allman platsmark ska det inom kvartersmarken finnas tillfart till miljohus och det ska finnas vandmoj-
lighet for sopbil. MERAB:s riktlinjer for hdmtning av hushallsavfall &r att avstandet mellan avfallsut-
rymmet/uppstallningsplatsen for behallare och insamlingsfordonets angoéringsplats inte far éver-
stiga 50 m. "Vid hamtning av karl som rullas fram av abonnenten till bilen accepteras endast kortare
avstand (hogst ca fem m). Hdmtningsvagens lutning far inte dverstiga 1:12, det vill sdga max 1 m
hojdskillnad pa tolv m avstand.”

Atkomlighet fér raddningstjanst

Avstandet mellan raddningsfordonets uppstallningsplats och angreppspunkten ska understiga 50
meter vilket bedoms kunna uppnas da det bér ga att komma till kvartersmarken fran gang- och
cykelvagen intill Stenskogsvagen som utéver tillfart fran Kvarnstensvdagen bor kunna anvandas som
raddningsvag. Brandposter och brandvattenférsdrjning ska tryggas genom att brandpost anlaggs om
sadan inte finns pa behdrigt avstand. Raddningstjansten ska i samverkan med MittSkane vatten I6sa
lokalisering och kapacitet.

Vatten och spillvatten

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for samtliga vattentjanster— dricksvatten, spill-
vatten, dagvatten gata och dagvatten fastighet. Befintliga servisledningar fér dricks- och spillvatten
behdver ses éver och dimensioneras upp vid behov.

11
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Figur 13. Bilden visar rinnvégar vid 100-drsregn, utdrag ur "Oversiktlig dagvattenutredning med berékningar
2022-10-24, S-schakt”. Illustrerad byggnader visar ett exempel 6ver hur bebyggelsen kan utféras.

Dagvatten

Planomradet ingar redan i dagvatten gata och dagvatten fastighet. Dagvattenanslutning finns nara
intill kvartersmarken i sydost och bedéms inte behova flyttas. Avsikten ar att dagvatten fran kvar-
tersmarken ska ledas dels till dagvattenanslutningen sydost om kvartersmarken och dels till férdroj-
ningsmagasin nordost om inom allman platsmark. Med detaljplanen kommer omradet med allmén
platsmark norr och dster om intill Stenskogsvédgen att I1aggas samman med naturmarken, skogen i
denna detaljplan. En dagvattenutredning har tagits fram (Oversiktlig dagvattenutredning med berak-
ningar 2022-10-24, S-schakt) som beskriver férutsattningar och berdakningar samt hur utférandet
kan ske genom dels koppling till befintlig ledning i sydost och dels till férdréjningssvackor norr och
nordost om, se figur 12 och 13. Onskvért &r att férdréjningsytorna utférs s& flacka som méjligt sa de
smalter bra in i miljon. Nar dagvattenytorna &r torra sa kan de anvdndas for lek och annat. Enligt be-
rékningarna ar erforderligt magasin som behdvs till ett 20-ars-regn 57 m3, se dagvattenutredningen
sid 14.

100-arsregn och konskvenserna av 6versvamningar

Den 6versiktliga dagvattenutredning som tagits fram redovisar aven rinnvéagar vid 100-arsregn, det
vill sdga stora regn som rinner ytledes. Kvartersmarken maste héjdsattas sa att marken inte lutar
mot granntomterna. Vid 100-ars regn kommer ytvattnet att rinna fran kvartersmarken till Kvarn-
stensvagen och félja vagen sdderut och en del av ytvattnet kommer dven att rinna norrut da det ar
en vattendelande hojdrygg dster om planomradet. Vatten kommer ocksa att rinna fran planomradet
till diket vid Stenskogsvagen och folja det dsterut pa vagens sédra sida dar aven de nya svackorna/
dagvattenmagasinen kommer bidra till att minska éversvamning vid stora regn. Rinnvdgar, se figur 13.

Halsa och sakerhet

Buller fran trafik

m, En enkel trafikbullerberdkning visar att trafikbullret fran Stenskogsvégen inte férvantas éver-
skrida riktvardena fér ekvivalent ljudniva inne pa fastigheten (Berakning i Nordic Road Noise, app
fran Tyréns). Daremot kommer maxnivaerna att 6verskrida riktvardena och uteplatser behover darfér
placeras och/eller utformas bullerdédmpade, darfér har en bestammesle lagts in, m,, som anger att
bullerdampad uteplats ska finnas vilket exempelvis kan anordnas pa sddersidan.

12
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Blandande billjus

n, For att minska blandande billjus mot radhusbostdderna pa angransande fastigheten Varsol 6, sa
ska tillfartsvdagen anldggas sa att den riktas mot gaveln pa radhuslangan och inte mot langsidan dar
det finns tradgardar och flest fonster. Bestammelsen n, anger att det ska vara lag véxtlighet i triang-

el intill garage i gréans mot Varsol 6. Planbestammelsen forhindrar att tillfartsvéag anlaggs i det laget.

Radon

Radon fran marken ar den vanligaste kallan till radon i byggnader. Det finns alltid tillrackligt med
radongas i marken for att orsaka radonhalter inomhus. Hur héga halterna blir beror bland annat pa
de geologiska férhallandena och pa om huset ar otatt mot marken, darfor ar det viktigt att i genom-
forandet tillse att byggnader utférs radonskyddade.

Mellankommunala fragor

Foreslagen etablering bedéms inte paverka handelsménstret mer &n lokalt. Omradet &r centralt pla-
cerat i kommunens huvudort och reseménstren i samband med livsmedelsinkdp begréansas normalt
till kortare strackor.

Motiv till planbestammelser

Under denna rubrik féljer forklaringar och motiv till planbestammelserna pa plankartan. Avsikten &r
att fortydliga plankartan och géra det tydligare infor kop och i bygglovsskedet varfér olika bestam-
melser valts. Se plankartan med planbestdmmelser.

Boverket har tagit fram en bestammelsekatalog med en uppsattning av bestammelser som ar kopp-
lade till plan- och bygglagen som kommunerna ska anvanda. Bestammelser som inte ar kopplade till
en viss paragraf far inte anvandas. Ett "allmant rad finns fér planbestammelser, ”"BFS 2020:6 ” om
redovisning av reglering i detaljplan, till plan- och bygglagen (2010:900). Det allméanna radet som
galler fran 1 oktober 2020 har till stor del anvants till denna detaljplan men i Planbestammelsekata-
logen finns dock mdjlighet att féra med sig den aldre bestammelsen (enligt BFS 2014:5-DPB 1” och
en "Konsekvensutredning till allmant rad BFS 2014:5 DPB 17, till plan- och bygglagen (2010:900))

i oférandrad formulering vid digitalisering, vilket i viss man gjorts beroende pa att det geografiska
redovisningsprogrammet inte har uppdaterats fullt ut enligt de nya féreskrifterna. Nedan férklaras
vad som avses med bestammelser som finns pa plankartan och motiv beskrivs utéver den text som
anges pa plankartan. Texten under rubriken ”"Planbestammelser” pa plankartan ar begransade da
de har koppling i GIS-kartan som ar en analyskarta for att exempelvis kunna géra enhetliga analyser
over hur mycket mark som finns planlagd for bostader.

Granser

Plangrénserna i en detaljplan avgrénsar planbestammelserna och de ar ritade i sitt exakta lage.

Inom denna detaljplan anvands tre slags plangranser:

== = msmm = Planomradesgrans avgransar detaljplanen.

— e 1w+ ANV@ndningsgranser avgransar olika slags anvandningar, den bestammer oftast
tillsammans med planomradesgransen kvarterens yttergréanser och avgransar mot

allméan platsmark. Fastighetsbildning sker oftast i anvandningsgrans/planomradesgrans. Hur fastig-

hetsbildningen planeras ske anges under rubriken "Fastighetskonsekvensbeskrivning” under rubri-

ken "Genomfdrande”.

+--4- Egenskapsgranser visar inom vilka delar av ett anvandningsomrade som olika egen-
skapsbestammelser géller. En egenskapsgrans galler fram till planomradesgrans, anvandningsgrans
eller en annan egenskapsgrans. I denna detaljplan finns sekundar egenskapsgrans och sammanfal-

lande egenskapsgranser. Det ar det geografiska informationsprogrammet som ritar ut egenskaps-
granser pa olika satt nar de avgransas inom samma anvandningsomrade.

Anvandning av allman platsmark

Med allmén plats avses ett omrade som i en detaljplan ar avsett for ett gemensamt behov. En allmén
plats far inte mer an tillfalligtvis upplatas for en enskild verksamhet. En allman plats kan till exempel
vara en gata, ett torg eller en park.
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GATA, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. ar en allméan plats som ar avsedd for bade for fordonstrafik och gang
och cykeltrafik. GATA avgrenas fran huvudnatet och ingar i lokalnatet med lagre framkomlighet och
ofta manga utfarter. Avsikten med att ca 15 m? inom detaljplanen avsatts som GATA &r att det ska rymmas att
anlagga en 2 m bred gangyta utmed Kvarnstensvagen.

NATUR, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. anvands for frivaxande gréon- och skogsomraden som skéts exten-
sivt. I anvandningen ingar daven mindre park-, vatten- och friluftsanlaggningar och andra komple-
ment fér naturomradets anvandning. Det kan till exempel vara anlagda gangstigar, motionsslingor,
gang- och cykelvagar. Dessa komplement ingar i anvandningen oavsett om de redovisas som egen-
skapsbestammelser eller inte. Normalt behdver markreservat for allménnyttiga &ndamal, som till
exempel underjordiska ledningar, inte laggas ut pa allméan plats da detta ryms inom anvandningen.
Fornminnen, skyddsvarda arter och liknande skyddas inte genom anvandningsbestdmmelser i detalj-
plan, utan deras skydd regleras i annan lagstiftning. Atgarder inom skyddad natur kan krava tillstand
enligt miljobalken eller annan lagstiftning.

Anvandning av kvartersmark

Anvandningen inom kvartersmarken definieras med anvandningsbestammelsen B fér bostader,

B, PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p. Bebyggelsen kan vara olika slags bostadsbyggnaderi 1, 1,5 och 2 va-
ningar som dganderéattsldgenheter. Aven bostadskomplement, inom eller i anslutning till bostaden,
som garage, carportar, parkering, miljdhus fér sopsortering med tillfartsvdag och vandplats, férrad,
tvattstuga, gaststuga eller gastlagenhet, ingar i anvandningen B. I anvandningen ingar aven olika
typer av kategoribostader som till exempel studentbostéder och seniorbostéder. Aven gruppbosté-
der, traningsbostader och liknande typer av boenden som innefattar viss omsorg kan inga, om inte
vardinslaget ar for stort. Aven férskola i begransad omfattning kan betraktas som bostadskomple-
ment. Motiven att bebygga marken &r att manga bostader ska finnas i ett nara lage till centrum vilket
bidrar till ett hallbart samhalle da fler kan ga och cykla samt resa kollektivt. Motivet &r ocksa att
anvanda den kommunala marken och infrastrukturen ekonomiskt.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begransning av markens utnyttjande

-
+ o+ + 4
+ + o+

- Marken far endast férses med komplementbyggnad. Motivet &r att huvudbyggnader inte
far byggas inom denna markering pa grund av respektavstand mot grannar och allmanplatsmark ska
hallas och pa grund av brandregler. Avsikten ar att det ska rymmas tillfartsvag, parkeringar, miljohus
och andra komplementbyggnader som forrad och carportar. Komplementbyggnader far aven byggas
inom det ceentrala omrade inom kvartersmarken som inte har markeringen (korsprickning).

H6jd pa byggnadsverk

h,8,0 Hogsta nockhdjd for huvudbyggnader ar angivet véarde i meter (galler fér huvudbyggnader)
h,4,5 Hogsta nockhgjd for komplementbyggnader ar angivet varde i meter (galler fér komple-
mentbyggnader)

Motivet till bestdmmelserna ar att bostader ska kunna byggas i 1-2 vaningar och att komplement-
byggnader i volym ska vara underordnade huvudbyggnaderna.

Takvinkel regleras inte. Det ar dock lampligt att ha minst mellan 7-27 graders taklutning med tanke
snéns mojlighet for avglidning. Regleringen med hégsta nockhéjd 8 meter pa huvudbyggnad innebar att
som hogst kan 8 meter hégt tvavaningbebyggelse uppforas, darutdver kan exempelvis skorstenar och
ventilationsdon tillatas. Aven 1,5 planshus kan byggas och som l&gst kan enplansbebyggelse uppféras
med plant tak.

Solpaneler och solfangare far finnas pa alla hus. Det finns ingen planbestammelse for solpaneler och

solfangare eftersom det ar en bygglovsbefriad atgard. Det &r en uppvarmningsform som ar positiv ur
hallbarhetssynpunkt.
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Utnyttjandegrad

e,22% Storsta byggnadsarean (BYA) for huvudbyggnader &r 22% av anvandningsomradet, B,
PBL (2010:900) 4 kap. 11 § 1 st 1p.

Motivet ar att begréansa omfattningen av markens bebyggande av huvudbyggnader sa att alla kom-
plement kan fa plats inom kvartersmarken och att avstand som behdvs skapas. Byggnadsarean (BYA)
som anges ar den storsta tillatna sammanlagda area som bostédderna/huvudbyggnaderna far ta i
ansprak pa marken.

e,8% Storsta byggnadsarean (BYA) for komplementbyggnader &r 8% av anvéndningsomradet, B,
Byggnadsarean (BYA) som anges ar den stoérsta tilldtna sammanlagda area som komplementbyggna-
derna far ta i ansprak pa marken. Motivet ar att att alla komplement som behdvs till bostaderna ska
fa plats inom kvartersmarken.

v, Lagenhetsférdelningen ska vara max 12 st PBL (2010:900) 4 kap. 11 § 1 st 3 p.

Motivet till bestammelsen att begransa antalet lagenheter/bostader till max 12 st &r att andra kom-
plement som behdver anordnas ska rymmas inom kvartersmarken. Omradet bedéms inte rymma fler
lagenheter for att det ska skapas en god bebyggd miljé da det ska fa plats med manga 6vriga kompo-
nenter inom kvartersmarken som tillfartsvag med vandplats, parkeringar, miljéhus, forrad och friyta
for odling, lek och samvaro mm. (Direktutfart till allman platsmark saknas fran kvartersmarken. Kvar-
tersmarkens tillfartsvag med vandmdjlighet ansluts via servitutsvag inom grannfastigheten Varsol 6 till
Kvarnstensvagen).
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Figur 14. Utdrag Plankartan.
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Markens anordnande och vegetation

n, Marken ska ha lag plantering som forhindrar ljussken fran bilar mot Varsol 6. PBL 4 kap.10§.
Motivet till bestdmmelsen ar att styra lage fér kérbar in- och utfart till ett lampligt lage i forhallande
till bostadsbebyggelsen, den som ska byggas och till grannfastighetens, och till héjdférhallanden.
Tillfartsvagen ska inte riktas mot grannfastighetens radhus langsida utan mot gaveln med avsikt att
begransa ljussken fran billyktor samt insyn. Planteringen far inte vara hogre an 80 cm enligt kommu-
nens trafiksdkerhetshdjande féreskrifter fér utfart. Det kan exempelvis vara mixad rabatt med lagre
buskar och perennodling eller gras samt l1agt racke om det bedéms behdvas i gréans mot grannfastig-
heten Varsol 6.

n, Parkering for boende inklusive beséksparkering ska anordnas med 1,5 parkering per bostads-
enhet. PBL 4 kap. 13 § st 1p.

Motivet till att parkeringstalet innefattande gastparkering ar satt till 1,5 per bostadsenhet &r pa
grund av att det &r cirka 1,5-2 km till centrum av H66r vilket medfér ett bilbehov fér de flesta och pa
grund av att det dven ska anordnas gastparkering inom tomten da det inte finns gatuparkering inom
allman platsmark intill bostéaderna.

n, Parkering far inte anordnas direkt mot tillfartsgata i strackning som delas med Varsol 6.
Motivet ar att inte skapa olagenhet i en gemensam strackning av tillfartsvagen som ar belagen pa en
annan fastighet. PBL 4 kap. 13§ 3 p.

Placering

P, Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans. PBL 4 kap 16§1

Motivet ar att skapa lampliga avstand samt brandsékerhet mellan bostéder. Om bostader byggs ta-
tare an 8 meter kravs speciellt brandskydd vilket ska uppfyllas i bygglov.

p, Komplementbyggnader ska placeras minst 1 meter fran grannfastighet, PBL 4 kap 16§1. Motivet
ar att det ska vara mojligt att skota sin komplementbyggnad fran egen fastighet.

Skydd mot stérningar

m_ Bullerddmpad uteplats ska finnas. Motivet &r att ljuddampat skydd mot trafiken pa Stenskogs-
vagen ska anordnas fér de boende, se bullerberdkningar sid 25. Skydd for uteplats kan uppnas
genom att uteplats anordnas pa husets vaster- eller sddersida. Det kan ocksa anordnas genom att
skyddande plank anlaggs.

Genomfdrandetid
Genomférandetiden for detaljplanen ar 5 ar. Inom 5 ar bedéms planomradet kunna vara utbyggt.

Konsekvenser

Konsekvenser med nya bostéader och for befintlig bebyggelse

Konsekvensen av att bebygga fastigheten Varsol 1 med bostéder ar att fler kan bosatta sig i det
naturskdna omradet och fran bostadsomradet far de méjlighet att anvanda gang- och cykelvagen till
centrum med skolor och service samt till Ho6rs station for vidare resor och arbetspendling.

En konsekvens av detaljplanen ar att skogen som vaxt upp i den del av tomten dar byggnad har fun-
nits kommer att tas bort till forman for bebyggelsen. Det kommer att innebéra att landskapsbilden
férandras framforallt sett fran grannfastigheten Varsol 6 som ar bebyggd med radhus. De kommer
fa en andrad boendemiljé ocksa med avseende pa trafiken som kommer leda in till bostaderna samt
medfora visst buller, dock under riktlinjer for trafikbuller, och grannar far ocksa visst 6kat ljussken
fran bebyggelsen och fran bilar. Fér boende s6der om de nya bostaderna kommer de nya byggna-
derna fungera som visst bullerskydd fran trafiken pa Stenskogsvage. Viss férsamrad luftkvalitet kan
det bli pa grund av bilarna men inte i sddan omfattning att miljokvalitetsnormer for luft 6verskrids da
omradet aven fortsattningsvis kommer vara val genomluftat.

Konsekvenser pa vatten och spillvattennatet

Konsekvenser ar att max 12 nya bostadsenheter kopplas till verksamhetsomradet for VA. Fastighe-
ten ar idag obebyggd men planlagd for allméant &ndamal och anslutningar finns redan till samtliga
vattentjanster.
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Dagvattenhanteringens konsekvenser

Anslutningspunkt fér dagvatten finns nara kvartersmarken intill Kvarnstensvagen. Dagvatten fran
planomradet planeras aven fordréjas i fordréjningsytor inom allman platsmark nordost om planom-
radet och 6ster om Kvarnstensvagen, se bilaga,Dagvattenutredning, Varsol, 2022-10 24, S-schakt.
Den 6versiktliga dagvattenutredningen visar en I6sning men det kan dven finnas andra I6sningar sa
lange mangden dagvatten fran planomradet tas omhand och fordréjs pa ett hallbart godkant satt.

Konsekvenser vid 6versvamningar, 100-arsregn, se figur 13

Den 6versiktliga dagvattenutredningen som tagits fram beskriver 100-ars regnens rinnvagar. Det
bedoms inte foreligga storre risker med 6versvamningen utan vattnet rinner vidare fran planomradet
till H66rs an pa kort stracka, mindre an 300 m.

Markféroreningar

Det finns inga kanda uppgifter om markféroreningar (lansstyrelsens visningstjanst). Eftersom det
funnits aldre byggnader pa platsen kan det dock dven ha funnits tankar fér eldningsolja eller drivme-
del vilket den som koper fastigheten ska vara uppmarksam pa. Inget konkret talar for att just den har
fastigheten ar féororenad men det ar lampligt att vara vaksam for rester av tidigare markanvandning
vid gravarbeten.

Radon

Radonmatning har gjorts i samband med 6veriktlig geoteknisk utredning, Geoteknik MUR och PM,
Afry 20210827, som visar normalvarden och grund ska utféras radonskyddad. Ytterligare detalje-
rad geoteknisk undersdkning avseende t ex markens barighet och markradonforekomst kan kravas i
samband med bygglov. Det ansvaras och bekostas av kdparen/berdrd byggherre.

Risker
Det finns ingen farlig godsled i anslutning till planomradet.

Konsekvenser for natur och kultur

Beddmningen ar att naturvdrdena framst ar knutna till tradskiktet. Genom att spara de aldsta ekarna
och bjérkarna, sélg och kérsbar samt haltraden kan naturvarden bibehallas vid exploatering. Det ar
inte mdjligt att bevara dessa varden vid exploatering, darfér har den 6stra delen av fastigheten som
idag ar tomtmark avsatts for natur skog da det i denna del finns fyra st ekar med flera storre trad, se
foto, figur 1, 11 och 12.

Forslaget innebar exploatering av ett tradbevuxet omrade i befintlig miljo. Det innebar att mojlighe-
ten till rekreation och andra kulturella ekosystemtjanster minskar. Det &r dock inte langt till andra
gronytor och omradet som sadant har inte sarskilt utpekade varden.

Sociala konsekvenser

Trygghet

Belysning inom omradet placeras pa ett sddant satt sa att bade marken och méanniskors ansikten
syns. Den angransande gang- och cykelvagen utmed Stenskogsvagen ar upplyst och det ar Kvarn-
stensvagen ocksa. Att skogen och bostadsomradet ligger hdgt och darmed &r battre synligt ifran
intilliggande vagar ar positivt.

Métesplatser

Inom kvartersmarken kan gemensamma mdtesplatser anordnas som grillplats och lekplats. Anslu-
tande allmén platsmark som gang- och cykelvagen intill Stenskogsvadgen &r en plats fér moten och
dar finns dven allmanna bankar.

Barnkonventionen

Barn kan ta sig via gang- och cykelvagen till det centrala skolomradet. I dagsléget har barn och

unga tillgang till marken som ar skog idag. En del av skogen kommer sparas som allméan platsmark
och den kan fortsattningsvis anvandas av barn och unga. En viss negativ paverkan har forslaget for
barn i naromradet da skogen minskar men samtidigt finns det gott om skog i naromradet som kan
anvandas for exempelvis kojbyggen. Det ar positivt for barn och unga som bosatter sig inom planom-
radet att det finns tillganglig skog nara.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Berérda fastigheter och deras pdverkan fastighetsrdttsligt

Detaljplanen omfattar fastigheten Varsol 1 men &@ven Varsol 6 berors da tillfartsvag avses anordnas
inom vagservitut som finns for Varsol 1 inom Varsol 6. Vagen &r redan utbyggd inom Varsol 6 men
den har inte tillrackliga sikttrianglar enligt vagservitutet i korsningen mot Kvarnstensvagen och va-
gen ar ocksa smalare an vad som behdvs.

Kommunen ska anldgga den del av servitutsvdagen som ar till nytta fér Varsol 1. Vagservitutet skrevs
in i exploateringsavtalet till detaljplanen som lag till grund for avstyckningen och férvérvande av
Varsol 6, se figur 15 och detaljplanen till Varsol 6 figur18. Kostnadsfordelning fér skétsel och under-
hall av den gemensamma strackningen av tillfartsvagen kommer att utredas i lantmateriférrattning i
samband med inrattande av gemensamhetsanlaggningen efter det att detaljplanen fatt laga kraft.

Gemensamhetsanlaggning

For den gemensamma marken som utgor infart for Varsol 6 och kvartersmarken inom detaljplanen
inrattas gemensamhetsanlaggning. Avsikten ar att gemensamhetsanlaggningen endast ska omfatta
den del inom officialservitut som behdvs och som finns inom Varsol 6 som skapades till férman for
Varsol 1 1986, se karta figur 15 omrade markerat X. Officialservitutet ar alltsa storre till ytan &n vad
som behdvs, dvs gemensamhetsanlaggning ska motsvara den yta som behdvs for tillfarten till Varsol
1 och som bada fastigheterna behdver samnyttja. Denna del ska regleras i en gemensamhetsanlagg-
ning, ga, och ett avtal har tecknats mellan fastighetsagarna som ska utgéra bilaga vid ansdkan till
lantmateriet som kommunen bekostar, om inrdttande av gemensamhetsanlaggning for tillfartsvagen.
Se under rubriken Genomférande- Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Ledningsratt och servitut

Tillfart fran Kvarnstensvagen sker alltsa via befintligt officialservitutsomrade till férman for Varsol

1 och som belastar Varsol 6. Konsekvensen pa servitutet ar att servitutets omfattning inte langre
kommer Gverensstdmma med hur Varsol 1 anvands. Servitut bér ddrmed @ndra omfattning sa att
det passar de nya planbestammelserna for Varsol 1. Det bor alltsa upphéavas inom den del av Varsol
6 dar det inte behOvs och ersattas med en gemensamhetsanlaggning dar bade Varsol 1 och Varsol
6 ar delagare. Det ar Lantmateriet som kan besluta om detta. Gemensamhetsanldaggningen kommer
uppfylla det syfte som servitutet hade i den strackning som kommer vara gemensam.
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Figur 15. Fastighetsbildningskarta frdn fastighetsreglering 1986 dé Vérsol 6 avstyckades fran Vérsol
1 och végservitut bildades till forman for Vdrsol 1. Lantméteriets akt: 1267-129.1. Officialservitut vég.
Till férmén for Vérsol 1 med rdtt att anvdnda vigomrdde markerat med X i forrdttningskartan for
utfart.
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Bildandet gors lampligen i samband med den fastighetsreglering som behdver goéras for att reglera
mark som omfattar allman platsmark i detaljplanen fran varsol 1 till kommunens allmanna platsmark
norr darom, Stenskogen 2:18, se plankartan.

Fastighetsbildning

Stenskogen 2:18 tillfors detaljplanens allmanna platsmark, skog, cirka 560 m?och ca 15 m? GATA for
att det ska rymmas att anlagga 2 m bred gangyta intill naturomradet vid Kvarnstensvagen.

Varsol 1 minskar med samma omrade som den allmanna platsmarken, cirka 575 m2.

Den del som &r kvar av kvartersmarken behalls som Varsol 1.

Hallbarhetsperspektiv i OP
Befolkningstillvéixt
Detaljplanen kan bidra till bostadsbyggande av max12 nya bostader.

Enkelt vardagsliv som frémjar folkhdlsa: Forslaget starker mojligheten att ga, cykla och resa kollek-
tivt genom att det innebar fortatning i bra lage med cykelvdg och busslinje.

Identitet
Exploateringen har férutsattningar att starka omradets karaktar och hemkéansla och den beror av
den narmare utformningen.

Miljéanpassat transportsystem: Férslaget innebar effektivt markutnyttjande i Iage med god kollektiv-
trafik och cykelinfrastruktur.

Hushdéllining med mark- och vattenresurser:
Forslaget innebar god hushallning med mark eftersom det innebar fértatning av befintlig stadsmiljo
och inte férsvarar jord- och skogsbruk eller annan vardefull markanvéandning.

Bedémning av miljépaverkan

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte medféra nagon betydande miljépaverkan enligt 4 kap
34 § plan- och bygglagen eller 6 kap 11-18 §§ miljébalken. En sarskild miljdbedémning med milj6-
konsekvensbeskrivning (MKB) upprattas darfér inte.

Figur 16. Fotot dr taget frdn planomrédets sédra sida mot radhusléngan pd fastigheten Vadrsol 6.
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Miljobedémning MKB, undersékning av miljopaverkan

Enligt bestammelserna i 4 kap 34 § plan- och bygglagen (PBL) samt 6 kap 5 § miljobalken (MB) skall
en undersdkning goras for en detaljplan om dess genomférande kan antas medféra betydande milj6-
paverkan.

Samhallsbyggnadssektor bedomer med stéd av det som framkommit i denna planbeskrivning att
genomférandet av planen inte bedéms fa nagon betydande miljépaverkan. MKB-férordningens bilaga
4 har beaktats i bedomningen. Exploateringen strider inte mot nagra allmanna intressen utpekade i
oversiktsplan eller andra kunskapsunderlag. Den exploatering som féreslas ar heller inte sa omfat-
tande att den genererar stora trafikmangder.

Samrad sker med lansstyrelsen i samband med samradet av detaljplanen. Se dven under rubriken
"Strategisk mljobedémning/MKB”.

Forutsattningar
Tidigare stallningstaganden

Kommunala beslut, planuppdrag

Kommunstyrelsens ordférande hade tagit fram forslag till att fastigheten Varsol 1 skulle planlaggas
for bostader istallet for allmant andamal som fastigheten var planlagd fér. Kommunstyrelsen beslu-
tade 2021-02-16 § 11 att planuppdrag skulle lamnas for att mojliggdra bostader i radhusform eller
liknande pa fastigheten Varsol 1. Samhallsbyggnadssektor hade tagit fram en planutredning som det
beslutades skulle ligga till grund for detaljplanen och for kommunens bedémning av miljopaverkan.
Det beslutades att planarbetet skulle ske med standardférfarande.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att den obebyggda fastigheten Varsol 1 &r lamplig fér stadsbygd, liksom all

angransande mark pa alla sidor om fastigheten, se figur 17.

Generell vagledning for befintlig stadsbygd innebar att:

« Staden utvecklas utifran befintlig struktur.

* Utbyggnaden av stérre omraden maste medge en indelning i etapper.

* Ny bebyggelse ska anpassas till befintlig topografi och ta till vara naturliga férutsattningar pa
platsen.

*  Kulturmiljén ska beaktas i samband med planeringen fér ny bebyggelse.

»  Koppling till cykelvdgnat och kollektivtrafik ska beaktas i samband med ny bebyggelse.

Det finns ingen specifik vagledning fér utveckling av stadsbygd i det aktuella omradet.
Av oversiktsplanens hansynskartor framgar att fastigheten ingar i hdnsynsomrade for kulturmiljopro-
grammets inventeringar, se vidare under rubriken "Kultur™”.

Figur 17. Utdrag ur 6versiktsplanen. Planomrédet, Vérsol 1, och all angrdnsande mark dr utpekad i
6versiktsplanen som "befintlig stadsbygd”.
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I oversiktsplanens utvecklinsstrategi del lyfter kommunen fram strukturer och stallningstaganden
som ar sarskilt viktiga fér en hallbar utveckling. Det &r har Ho6rs kommun beskriver hur tatortsut-
veckling och bostadsutbyggnad bor ske langsiktigt och satter kommunen i ett regionalt perspektiv.

"Utbyggnad for en hallbar stadsstruktur” &r en av strategierna for smastaden H66r. Det innebar att:
Utbyggnadsomrdden ska vdljas utifrédn hur de kan bidra till att H66r blir en IGngsiktigt héllbar stad.
Det innebdr att stationsndra IGgen ska prioriteras, men ocksd att kompletteringar till befintliga om-
rdden ska vdljas framfér utbyggnad av helt nya omraden.

Lansstyrelsens granskningsyttrande pa Oversiktsplanen

Enligt plan- och bygglagen, PBL, ska lansstyrelsen yttra sig 6ver kommunernas férslag till dver-
siktsplan och lamna ett granskningsyttrande. Av granskningsyttrandet ska det framga om lans-
styrelsen inte godtar nagon del av planen mot bakgrund av att myndigheten, inom ramen f6r den
statliga tillsynen, senare kan komma att dverpréva och upphéva efterféljande detaljplaner och
beslut enligt 11 kap. 10-12 §§ PBL.

Gallande detaljplan

Fastigheten Varsol 1, planomradet och fastigheten séder om, Varsol 6, omfattas av detaljplan fér
del av kvarteret Varsol, som fick laga kraft 1984-12-03. Planomradet ar reglerat som tomtmark fér
allmant andamal. En fjardedel av fastigheten far enligt den detaljplanen bebyggas och andringen av
den befintliga planen som lag under gjordes for att fa utrymme for "barnstuga” och for att bygga
radhus s6der om inom nuvarande Varsol 6. Delar av fastigheten Varsol 1 ar punktprickad i norr och
vaster som inte far bebyggas. Anledningen till punktprickningen var troligtvis att fa en ratvinklig

byggratt och respektavstand mot grannfastigheter. Planen omfattar alltsa dven bostadsrattsfastig-
heten soder om. For dvriga fastigheter intill omradet galler en aldre detaljplan fran 1982.

Pa den nu aktuella fastigheten, inom planomradet, stod tva byggnader som anvéants for Roda kor-
sets ungdomsverksamhet och som var i daligt skick. Kommunen |at avstycka fastigheten i sdder,
Varsol 6, 1986 och salde den
for uppférande av radhus.
. Samtidigt lades officialservi-
tut for tillfartsvag in pa Varsol
6 till forman foér Varsol 1 med
utfart mot Kvarnstensvagen i
Oster.

; Bestammelsen "Allmant
f andamal” &r alderdomlig och
:; s/ \ <~ finnsinteiplaner upprattade
592 bod ﬁ-r—_:’ — enligt plan- och bygglagen

/ /7y V' i somtradde i kraft 1987.
]' i/ Y »"  Bygglov far bara ges for
| { ' ! samma allmédnna andamal

ENSVAGEN

A A f0ps ]
- Mr 7777~ |, som fastigheten eller bygg-
Ky )ﬂ'ﬁilsm =/ / 1// nadsverket senast anvandes
/AN £ till (boverket.se). Eftersom
- 8 \‘ ;

ingen byggnad har uppforts
_ pa fastigheten for allméant
andamal ar bestdammelsen
omdjlig att tillampa och ny
detaljplan behovs oavsett
vad marken ska anvandas
till. Befintlig bebyggelse inom
planomrddet idag.
N\ Y - ~ Det finns ingen bebyggelse
’ ?%g} 25N 7 20 inom planomradet idag. Roda
korsets byggnader som syns
pa utdrag ur detaljplan fran
1984, figur 18, revs nagon
gang efter 1984, (se aven orto-
foton figur 6-9).

STENEN
=R

Figur 18. I utdrag ur gdllande detaljplan, som fick laga kraft 1984-
12-03, syns Rdda korsets byggnader som fanns pad fastigheten vid
tiden. Denna detaljplan gdller innan féreliggande detaljplan fér laga
kraft. Anvdndningen som detaljplanen anger fér planomrddet dr
allmént dndamdl.
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Figur 19. Géllande detaljplan fé6r omkringliggande omréden (kring Vérsol 1 och 6) fick laga kraft
1982-02-16 och den visar att det ér allmén platsmark norr och 6ster om planomrddet dédr dagvatten-
férdréjning till féreliggande detaljplan avses ske.

Intilliggande detaljplaner
De intilliggande fastigheterna (kring Varsol 1 och 6) omfattas av detaljplan som fick laga kraft 1982-02-16, se
figur 19.

Intilliggande bebyggelse
Intilliggande bebyggelse ar radhus i séder i 1,5 plan samt friliggande 1-1,5 plans villor i norr, dster
och vaster.

Natur

Planomradet ligger i den del av H66r som bendamns Stenskogen. Norr om planomradet finns natur
inom omradet Stenskogen intill H66rs mélla och langre vasterut finns skog i Tjuvardd. I stenskogen
finns gott om slingor fér rekreation i skogen som bestar av blandad 16vskog och den kuperade mar-
ken, som pa sina stallen anvants for stenbrytning, ar dramatisk och spannande.

I skogen inom plan- omradet finns nagra riktigt gamla bjorkar med grov och skrovlig stam och nagra
medelalders ekar varav den stérsta finns i den del som vetter mot Kvarnstensvagen. I omradet finns
aven uppvuxen salg samt ett aldre korsbarstrad. Ett par haltrad finns, ett langs cykelvdagen utmed
Stenskogsvagen, och ett i den motsatta sidan av fastigheten, nara garageldngan som ar belagen
inom Varsol 6 i grans mot Varsol 1. Utover detta finns det flera yngre bjorkar och ekar samt nagra
yngre granar. Buskskiktet domineras av bl a hassel samt uppslag av ek och 16nn. I faltskiktet finns
vitsippa, nejlikrot samt kirskal vid faltbesok i april 2021, se figur 11 och 12. S6kning i artportalen
210409 gav inga traffar pa naturvardsarter eller rodlistade arter under perioden 2000-2021.

Omradet ar sannolikt ett fodosdkshabitat for pollinatdrer (salg, vitsippor, kérsbarsblom) samt for
faglar och mindre daggdjur (kérsbar och ekollon). Det ar sannolikt dven boplats fér tradlevande arter
dar framforallt haltraden har betydelse. Naturvardena ar framst knutna till tradskiktet.

Gronstruktur
Fastigheten har klass 3 enligt grundinventering (2004) till Gronstrukturprogram (relativt hdga till-
mattliga naturvarden).

Biotopskydd
Detaljplaneomradet berdrs inte av nagot biotopskydd.

22



Detaljplan for fastigheten Varsol 1 « Granskningshandling 2022-11-10

Strandskydd
Detaljplaneomradet berdrs inte av nagot strandskydd.

Kulturmiljoprogram

Fastigheten ingar i Kulturmiljoprogram for Sydvastra delen av Ho6rs tatort. Kulturmiljéprogrammet
ger vagledning om hur vardena i befintlig bebyggelse kan skyddas vid underhall och ombyggnader.
Vid utformning av ny bebyggelse kan karaktarsdragen fran kulturmiljoprogrammet tjana som inspira-
tion, exempelvis genom att sadeltak tillampas.

Arkeologi
Enligt Riksantikvarieambetet finns det inga kdnda fornldmningar inom planomradet.

Historia

Pa fastigheten har Roda korsets féreningslokal funnits vilken revs nagon gang mellan 1984-1999.
Se ortofoton figur 6-9 samt plankartor figur 18 och 19. Sedan dess har fastigheten, efter rivning
av byggnaderna, vuxit igen med I6vskog fran sly och i den 6stra delen har det varit I6vskog léangre
tillbaks.

Kommunen kopte alltsa marken av Réda korset i syfte att uppféra en barnstuga, som var benam-
ning pa datidens férskola, och for att komplettera den friliggande bebyggelsen med ett mindre antal
radhus s6der om. Pa den nu aktuella fastigheten varsol 1 stod tva byggnader som anvants for Roda
korsets ungdomsverksamhet och som var i daligt skick och revs.

Riksintressen
Det finns inga riksintressen inom planomradet eller angréansande.

Mark- och vattenforhallanden

Geotekniska forhallanden
Enligt SGU:s (Sveriges geologiska undersékning) hemsida framgar det att planomradets jordart hu-
vudsakligen &r sandig moran och pa plats syns storre stenblock i dagen, se figur 20.

Fastigheten som ar bevuxen med blandad lundvegetation har en svag héjdrygg och det skiljer cirka
2 m mellan den hdgsta och ldgsta delen av fastigheten. Skyfallskarteringen visar heller inga tecken
pa att marken skulle riskera att sta under vatten, se figur 13 med pilar som visar vattnets riktning vid
Oversvamning, vid sa kallade 100-ars regn .

Grundvatten
Planomradet ar enligt SGU ett grundvattenmagasin. Stora delar av H66rs centrum ar utpekat som
omrade med grundvattenmagasin).

Fyra borror gjordes ned till 1,8 m djup under juli 2021 och samtliga var torra. Grundvattnet 1ag alltsa

under 1,8 meter vid matning sommaren 2021, men kan variera med arstider och nederbérd. bilaga;
Oversiktlig geoteknisk utredning - MUR och Tekniskt PM, 210827 Afry.
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Figur 20. Foto fran planomrddet med stérre stenblock eller berg i dagen.

Trafik

Gang- och cykeltrafik
Gang.och cykelvag finns strax norr om planomradet utmed Stenskogsvagen som leder till centrum
med skolor och service samt till H66rs station.

Kollektivtrafik
Busshallplats finns nara intill planomradet utmed Stenskogsvagen som trafikeras med regionbuss-
linje 444.

Halsa och sakerhet
Risker och storningar

Radon
Byggnader ska uppfdras radonskyddade.

Under juli 2021 har matningar gjorts inom planomradet i tva punkter. Vérdena tyder pa radonhalter
inom normalriskintervallet. Halterna kan vara hogre vid annan arstid med lagre grundvattenniva eller
efter drénering, bilaga Oversiktlig geoteknisk utredning - MUR och Tekniskt PM, 210827 Afry.
Ytterligare detaljerad geoteknisk undersdkning avseende tex markens barighet och markradonfére-
komst kan kravas vid byggnation vilket ansvaras och bekostas av berdrd byggherre.

Markféroreningar

Det finns inga kanda uppgifter om markféroreningar (lansstyrelsens visningstjanst). Eftersom det
funnits aldre byggnader pa platsen kan det dock aven ha funnits tankar fér eldningsolja eller drivme-
del vilket den som koper fastigheten ska vara uppmaéarksam pa. Det kan ocksa ha varit jordbruksverk-
samhet eller annan verksamhet langre tillbaks. Inget konkret talar fér att just den har fastigheten ar
fororenad men det ar lampligt att vara vaksam for rester av tidigare markanvandning vid gravarbe-
ten. Om det skulle uppkomma indikationer pa férorenad mark ska markprover tas och marken skiftas
ut och det ska tillses att marken uppfyller kraven fér kdnslig markanvandning KM.
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Trafikbuller fran Stenskogsvagen

Slutsats: Trafikbullret fran Stenskogsvagen férvantas inte 6verskrida riktvardena for ljudnivaer vid
fasad inom byggratterna. Riktvardena kommer éverskridas gallande skyddad uteplats. Darfér beho-
ver uteplats placeras bullerskyddat vilket planbestammelsen m, ska sdkra, tex kan uteplats placeras
pa sida av byggnad som vander sig fran Stenskogsvagen eller bakom bullerdampande plank.

Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader

Regeringen har féreskrivit om en férordning avseende riktvarden for trafikbuller vid planldggning av
nya bostader enligt plan- och bygglagens 2 kap, krav pa forebyggande av oldgenhet for manniskors
hélsa. Forordningen (2015:216 t o m 2017:359) tradde i kraft den 1 juni 2015. Den 11 maj 2017
beslutade regeringen om en hdjning av riktvardena i ovan namnda férordning.

Figur 21. Riktvardena enligt §3 som tradde i kraft den 1 juli 2017 och som inte bor 6verskridas ar:

Trafikbuller Ekvivalentniva Maximalniva
Utomhus (frifaltsvarde)

Vid fasad 60 dBA

Pa uteplats * 50 dBA 70 dBA**

* Om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.
** Om 70 dBA maximal ljudniva @nda 6verskrids bor nivan dock inte 6verskridas med mer @n 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

I beslutet anges ocksa en héjning av riktvardena som inte bor overskridas for bostader om hdgst 35
kvm till 65 dBA ekvivalent ljudniva (§3).

Om riktvérdena ovan anda dverskrids bor minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot sida dar
55 dBA ekvivalentniva samt 70 dBA maximalniva nattetid kl 22-06 vid fasad klaras (§4).

For maximalnivan utomhus vid fasad mot trafiksidan finns inget riktvarde i trafikbullerférordningen.
Dock finns minimikrav for maximalnivan inomhus enligt Boverkets byggregler, BBR, (se nedan), vilket
innebdr att dven om en bostad klarar riktvardena utomhus kan det finnas risk for att minimikraven
inomhus dverskrids.

Boverkets byggregler for bostader
Buller inomhus regleras inte av detaljplan, det ar Boverkets byggregler, BBR, som reglerar det. Fol-
jande minimikrav galler enligt BBR for bostader avseende trafikbuller inomhus, ljudklass C.

Figur 22.
Trafikbuller inomhus Ekvivalentniva Maximalniva nattetid
I utrymme for somn, vila och 30 dBA 45 dBA *

daglig samvaro

I utrymme for matlagning eller | 35 dBA
personlig hygien

* Den maximala ljudnivan inomhus i klass C, 45 dBA, far 6verskridas hdgst fem ganger per natt mel-
lan kl. 22 och kl. 06 och aldrig med mer @n 10 dBA.
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Figur 23. Trafikmétningspunkt gjordes pé Stenskogsvégen utanfér planomrddet nr 675, oktober 2020

(Trafikia).

Trafikmatningar gjordes i en punkt utmed Stenskogsvagen hdsten 2020, pkt 675 i kartan figur 23,
under en vecka direkt norr om planomradet dar hastighetsbegrénsningen ar 40 km/h. Matningarna
visade att det fardades 1292 fordon forbi matpunkten under ett veckomedeldygn med en férdelning
519% mot Oster (centrum) och 49% mot vaster (Backagarden). Planomradet som planeras rymma
maximalt 12 nya bostader beraknas alstra 6 fordonsrdérelser per bostad och dygn= 72 fordonsrorel-
ser/ dygn. Cirka 90% av trafiken som alstras av detaljplanen beraknas leda mot centrum, och 10%
beddms leda vasterut, det vill saga forbi foreliggande planomrade = 7,2 personbilar per arsmedel-
dygn (adt).

Trafikflodet forbi planomradet har raknats upp, dels till nuldge 2021 och till prognosaret 2040 med
hjalp av Trafikverkets upprakningstal EVA fér Skane gallande fran 2020-06-15: 1,37% per ar for
personbil och 1,48% per ar for lastbil. Tabellen nedan redovisar beréknade ekvivalenta och maxi-
mala bullervarden dar bostadsfasad kan uppféras, dvs vid méjlig fasad. Ekvivalenta och maximala
bullervéarden redovisas ocksa inom tomtmark, alltsa dven dar byggnad inte far uppféras, for att visa
bullermilj6 fér uteplats. Berdknat buller redovisas for hastigheterna 40 km/h som galler pa Sten-
skogsvagen i dagslaget. Den procentuella fordelningen av personbilar respektive lastbilar férvédntas
vara densamma framdver som 2020.

Andel fordonsré- Avstand fran Sten- Berdknat trafikbuller 40

relser

Andel personbilar

Andel tung trafik

skogsvagens mitt

Km/h

Mdtt antal fordon
/ars medeldygn dar
2020 dr 1292 st

93,7%
1210,6

6,3%
81,4

Berdknat antal
fordon totalt

Gr 2021 utan
planerad beb. Gr
1309,7 adt

(Okning 1,37% /ar 1
ar fran 2020)
1227,2 &dt

(Okning 1,48% / ar 1
ar fran 2020)
82,6 adt

Berdknat antal
fordon inkl. plane-
rad beb. ar 2022
=1328 gdt
Berdknat buller-
vdrde vid ndrmsta
mdjliga byggritts-
gréns redovisas

(Okning 1,37% /ar 1
ar fran 2021)
1244 3adt

(Okning 1,48% / ar 1
ar fran 2021)
83,8

vid narmsta méjliga
fasad vid hastighet
19,5m

50 dBA ekv.
76 dBA max
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Berdknat bul- (Okning 1,37% /ar (Okning 1,48% / ar 15 m = dar byggrat- | 56 dBA ekv.

lervérde utifrdn (18 ar fran 2022)) (19 ar fran 2022)) ten borjar 82 dBA max

trafikmédngd 2040 | (1244 x(1,0137'8) = (83,8x(1,0148'%)) =

och ddt 1698 Vid ca 30 m uppnas | 47 dBA ekv.
1589 adt 109 adt riktlinjerna for 70 dBA max.

uteplats (plan
mark 2 m hojd. Att
marken stiger och
ar graskladd boér
dampa trafikljuden
ytterliggare)

Figur 24. Tabellen redovisar beréiknade bullermédngder frén trafik pd Stenskogsvdgen féreliggande

dr 2021, fradn 2022 med den planerade bebyggelsen och 2040 och enligt dagens gdllande hastighet,
40 km/h. Ekvivalenta och maximala ljudnivder redovisas 2 meter éver mark dels vid nGrmsta méjliga
fasad, 19,5 m frén Stenskogsvdgens mitt, och dels friféltsvérde 15 och 30 meter frén Stenskogsvigen
for att visa bullersituationen fér utemiljéer. (Buller app, Tyréns Road Noice).

Enligt berdkningen ligger bullervdarden under géllande riktvarden for bostadsfasad enligt punkt 1

i bullerférordningen. Uteplats fér bostad overskrids dock narmast Stenskogsvagen men bullerkra-
ven klaras utan skydd pa ett avstand av ca 30 meter. Uteplats kan anordnas i skydd av plank eller
byggnad for att klara bullerriktvardena. For att tydliggora att ljuddampad uteplats ska anordnas har
planbestammelsen m med betydelsen "Bullerdampad uteplats ska finnas”, lagts in i plankartan pa
kvartersmarken. Eftersom marken stiger mot den planerade bebyggelsen kommer den graskladda
vallen aven att fungera bullerdampande.

Vibrationer

Trafikverkets riktlinjer TDOK 2014:1021.

Buller och vibrationer fran vag och jarnvagstrafik anger riktvdarde 0,4mm/s RMS for bostéder och
vardlokaler nattetid kl 22-06 vilket far éverskridas fem ganger/natt som hogst far nivan dock vara
0,7mm/s. I SS 460 48 61 — Vibrationer och stét — Matning och riktvarden for bedémning av kom-
fortvibrationer i byggnader. Dar anges 0,4-1 mm/s RMS som omradet for mattlig stérning. Dock kan
vibrationsnivaerna erfarenhetsmassigt fortfarande vara kannbara ner till ca 0,1mm/s.

Det ar forhallandevis séllan det uppstar problem med vibrationer inomhus i byggnader fran vagtra-
fik. I det fall det forekommer ar det vanligen en kombination av tung trafik, korta avstand och vagba-
nans ojamnheter. Vagbanans jamnhet ar av avgorande betydelse for uppkomsten av vibrationer och
skapas oftast vid tung trafik och farthinder, skarvar eller liknande samtidigt som bebyggelsen ligger
mycket nara vagen eller pa upplyfta bjalklag dar vibrationerna kan fortplanta sig.

Nagon vibrationsmatning har inte gjorts for planomradet men uppskattningsvis blir vibrationer fran
vagtrafiken inte ett problem, jamfért med andra projekt dar det genomforts vibrationsmatningar.
Kontroll har gjorts med kommunens miljoenhet och inga anmalningar eller klagomal har inkom-

mit fran grannar gallande vibrationer fran trafik. Vid forandringar i marknivaer ar det viktigt ar att
marken efter det att den schaktats far "séatta sig” och att byggnaders grundlaggning och bjalklag

ar ratt utformade. Tung stomme minskar vibrationer. Nar det galler vibrationer kan man foérenklat
beskriva att en 6kad fordonshastighet, ojamnhet i vagytan samt en hogre fordonsvikt medfor risk for
en hogre vibrationsniva. Kortare avstand mellan vag och byggnad ger hogre vibrationsnivaer. Kopp-
lingen mellan mark och grundlaggning beror av byggnadens tyngd. En generell regel ar alltsa att
tyngre byggnadsstomme ar att féredra framfor lattare. Nar vibrationsnivaerna sedan fortplantas upp
i byggnaden sa kan de forstarkas vid byggnadsresonanser mm. Vibrationer forstarks alltsa lattare i
en latt byggnadsstomme.

Stenskogsvagen norr om har inga gupp eller ojamnheter, som &r det som brukar ligga till grund for
vibrationer fran trafik. Det kor heller ingen stérre mangd tung trafik forbi planomradet. Som exem-
pel ger en 24 tons boggibuss med hastigheten 50 km/h en komfortvagd vibrationshastighet pa ca
0,1 mm/s 15 meter fran vagmitt. Riktvardet ligger pa 0,4 mm/s. Avstandet fran vagmitt till narmsta
byggratt ar likvardigt men hastigheten ar lagre an det uppmatta vardet pa 0,1 mm/s som redovisades
ovan. Med utgangspunkt fran detta kan man anta att vibrationerna dar bostadsbyggnad kan uppféras
understiger riktvardet. Enligt SGU:s jordartskarta ar markférhallande till huvuddelen moranmark.
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Grundldggning ska utgd fran geoteknisk undersdkning, se bilaga "Oversiktlig geoteknisk utredning -
MUR och Tekniskt PM, 2021-08-27, Afry”, samt att grundlaggningen ska anpassas efter den byggnad
som ska uppforas.

Risk och Farligt gods

Vid framtagande av detaljplaner ska bedomning géras huruvida en olycka med farligt gods kan pa-
verka manniskors liv och halsa. Planomradet ligger inte i nérheten av en farlig gods led. Det innebar
att en riskutredning inte behdver tas fram.

Kommunal och kommersiell service
Narmsta kommunal och kommersiell service intill planomradet ar centrala H66r cirka 1,5-2 km fran
planomradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ingar redan i verksamhetsomrade fér samtliga vattentjanster — dricksvatten, spillvat-
ten, dagvatten gata och dagvatten fastighet. Befintliga servisledningar fér dricks- och spillvaten vid
fastighetsgransen ar i dagslaget av for liten dimension fér att kunna hantera den nya belastningen.
Servisledningarna behdver darfor dimensioneras upp innan anslutning kan ske.

Dagvatten

Planomradet ingar redan i dagvatten gata och dagvatten fastighet. Dagvattenanslutning finns nara
intill kvartersmarken och bedéms inte behova flyttas. Avsikten &r aven att ny dagvattenférdrdjning
ska skapas i grunda svackor strax norr om detaljplaneomradet inom allman platsmark. En del av
dagvattnet ska alltsa avledas direkt till férdrojningsmagasinet och inte till anslutningspunkten. En
dagvattenutredning har tagits fram (Oversiktlig dagvattenutredning med berdkningar 2022-10-24,
S-schakt) som beskriver forutsattningar och éversiktligt hur utférande kan ske.

Oversvamningsrisk, 100-ars regn

I dagvattenutredningen beskrivs aven rinnvagar vid 6versvamningar, 100-ars floden, se figur 13. Bil-
den beskriver att vatten vid stora floden inte blir instdngda utan rinner vidare. Kvartersmarken maste
hojdsattas sa att marken inte lutar mot granntomterna. Vid 100-ars regn kommer ytvattnet dels att
rinna ut till Kvarnstensvagen och folja vdgen séderut och norrut samt i dikena utmed Stenskogsva-
gen Osterut mot HoGrsan.

Energiférsorjning, tele och data

Infrastruktur for energiférsérjning, tele och data finns intill fastigheten. Kraftringen ar elleverantér
till planomradet och Skanova AB samt Kraftringen Fiber har ledningar till planomradet. Ledningar i
mark finns inom servitutsomradet for tillfartsvag inom Varsol 6 och i norra samt éstra delen av plan-
omradet. Aven inom allmén platsmark &ster om Kvarnstensvégen.

Genomforande
Ansvarsfordelning

Tillfartsvag och vandplats inom kvartersmark

Képarens ansvar

For att ansluta till servitutsvdagen inom fastigheten Varsol 6 séder om, behdver tillfartsvéag till parke-
ringsplatser och miljéhus med vandmadjlighet anordnas inom kvartersmarken vilket kdparen ansvarar
for.

Geoteknisk utredning, markens barighet och radon
Képarens ansvar
I 6versiktlig geoteknisk utredning, se bilaga, Tekniskt PM, 210827 Afry, redovisas normalvarden for
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radon. Grundlaggning av planerade byggnader bedéms kunna utféras pa konventionellt satt

med hel kantforstyvad bottenplatta, langsgaende grundsulor eller utbredda plattor pa
forekommande friktionsjord av sand eller sandmoran. Mullhaltiga jordar skall skiftas ut

innan grundlaggning. I PM:et redovisas dven hur utférandet ska ske vid schaktning mm.

Ytterligare detaljerad geoteknisk undersdkning avseende t ex markens barighet och markradonfére-
komst kan kravas vid byggnation och ansvaras och bekostas av berérd byggherre.

Markféroreningar

Kbéparens ansvar

Det finns inga kanda uppgifter om markféroreningar (lansstyrelsens visningstjanst). Eftersom det
funnits aldre byggnader pa platsen kan det dock dven ha funnits tankar fér eldningsolja eller drivme-
del vilket den som koper fastigheten ska vara uppmarksam pa. Det kan ocksa ha varit jordbruksverk-
samhet eller annan verksamhet langre tillbaks. Inget konkret talar fér att just den har fastigheten ar
fororenad men det ar lampligt att vara vaksam for rester av tidigare markanvandning vid gravarbe-
ten. Om det skulle uppkomma indikationer pa fororenad mark ska markprover tas och marken skiftas
ut och det ska tillses att marken uppfyller kraven fér kdanslig markanvandning KM.

Renhallningsordningens foreskrifter

Kbéparens ansvar

Den kommunala Renhallningsféreskriften innehaller krav som maste foljas vid projektering och i
bygglov vid nyetablering och ombyggnad. For att underlatta projektering har MERAB tagit fram en
checklista med bilaga. Renhallningsordningens foreskrifter samt checklistan kan tillhandahallas av
MERAB.

Dagvattenanlaggningar inom allman platsmark

Kommunens ansvar

Anldggande av vatten-, spill- och dagvattenledningar samt annan teknisk anlaggning som kan beho-
vas inom allman platsmark fram till kvartersmarken bekostar och ansvarar Mittskane vatten for.

Tillfartsvag fran Kvarnstensvagen inom vagservitutsomrade pa Varsol 6

Kommunens ansvar

Anlaggande av tillfartsvag inom servitutsomradet pa Varsol 6, fran Kvarnstensvagen till kvartersmar-
ken ansvarar kommunen for. Vid anldggandet och rivning av befintlig vagkropp ska befintliga led-
ningar i mark samt belysning samtidigt flyttas och anpassas till den nya utformningen.

Inom servitutsomradet fér tillfartsvagen finns fiberledningar och ellledningar till belysningsstolpe
som tillhor Varsol 6 och eventuellt finns det andra ledningar och anordningar.

Upplatande av kommunal mark for ledningar

Kommunens ansvar

Kraftringen Fiber AB har meddelat att de har fiber i den allmanna platsmarken norr om planomradet.
Kommunen ska genom servitut upplata nodvandigt utrymme fér matarkabel till el och fiber och ka-
belskap samt fér andamalet lamna tillstand till uppgravning av Kvarnstensvagen.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning

Fastighetsbildning

Efter det att detaljplanen fatt laga kraft kan den mark som planlagts for allman platsmark, natur,
regleras fran Varsol 1 och sammanlaggas med den kommunala fastigheten Stenskogen 2:18 med all-
man platsmark norr om planomradet. Kommunen bestaller och bekostar lantmateriférrattningen.

Kvartersmarken inom anvandningsomradet B, féreslas vara en fastighet, och ha samma fastighets-
beteckning Varsol 1, som darmed kommer fa en minskad areal nar den del som regleras till Stensko-
gen 2:18 avskilts. Det ar dock mdjligt att avstycka kvartersmarken i flera fastigheter, men det innebar
andra lésningar én vad som foreslas gallande tex anslutningspunkt fér VA samt fér dagvattenhante-
ring vilket behover 16sas i samverkan med Mittskane vatten innan avstyckning kan ske i flera fastig-
heter.Kommunen bestéller och bekostar lantmateriférrattningen.

Om agarlagenheter och bostadsrattsforening bildas kvarstar alltsa Varsol 1 som en fastighet och
marken forvaltas av féreningen. Ingen gemensamhetsanlaggning behdvs mer an for tillfartsvagen
som delas med Varsol 6. Kvartersmarken avses forsaljas genom sedvanlig fastighetsoverlatelse.

Om marken styckas av i flera fastigheter bor de gemensamma ytorna samlas till en marksamfallighet
som dgs gemensamt av de avstyckade bostadsfastigheterna. En gemensamhetsanlaggning bildas for
att ta hand om drift och underhall fér den gemensamma markens anlaggningar, gronomrade, vag,
parkering mm.

Ledningsratt och servitut

VA, eventuellt bildas nytt servitut eller ledningsrdtt

VA anslutningar finns fér samtliga vattentjanster — dricksvatten, spillvatten, dagvatten i planom-
radets syddstra horn. Anslutningspunkterna behover flyttas sa de ligger ndrmre kvartersmarkens
fastighetsgrans ca 0,5 m, men inom allman platsmark.

Kommunen ska genom servitut upplata nédvindigt utrymme f6r matarkabel till el och fiber och kabel-
skap till kvartersmarken. Infrastruktur for energiférsorjning, el, tele och data finns intill fastigheten.
Kraftringen ar elleverantor till planomradet och har hdgspanningsledningar i gc-véagen norr om kvar-
tersmarken och det kan aven finnas i norra kanten av planomradet. Hogspanningsledningen fortsat-
ter under Kvarnstensvagen Osterut och vidare i omradet dar det &r parkmark, i norra kanten, vilket

maste markas ut vid schaktning fér dagvattenmagasin.

Servitut eller ledningsridtt for el och fiberledningar inom gemensam stréckninng av tillfartsvédg inom
Vérsol 6

Skanova AB samt Kraftringen Fiber har tele-data ledningar till planomradet inom servitutsomradet
for tillfartsvagen och i 6stra kanten av planomradet. Dessa kan komma behdva dras inom den ge-
mensamma vagen for att na kvartersmarken inom Varsol 1.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlédggning for tillfartsvdg till Varsol 1 gemensam med Vérsol 6

Det befintliga officialservitutet for tillfartsvag till férman for Varsol 1 och till last for Varsol 6 behdver
andra omfattning for att passa detaljplanen. Forslagsvis upphavs servitutet och istéllet bildas en ge-
mensamhetsanlaggning dar Varsol 1 och Varsol 6 blir delagare fér den stracka som blir gemensam,
se figur 25.

En gemensamhetsanlaggning behdover alltsa inrattas for att reglera kostnader fér anvandande av
gemensam vag med Varsol 6. Kostnadsfordelningen gérs i samband med lantmaterférrattningen.
Avsikten med gemensamhetsanldaggning ar att sékerstalla drift och underhall av den gemensamma
tillfarten. Ansvarsférdelningen mellan fastigheterna kan regleras genom andelstal. Till grund fér
bildandet av gemensamhetsanlaggning laggs "Avtal mellan kommunen och Bostadsrattsféreningen
Varsol angaende bildande av gemensamhetsanlaggning inom vagomrade fér Varsol 1 och 6 "signe-
rat 2022-02-03",som alltsa kommer vara en bilaga till ansékan om bildande av gemensamhetsan-
laggningen vid anstkan till Lantmateriet.
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Figur 25. Det rédskrafferade omrddet pG kartan visar det omrdde som det avses inréttas gemensamhetsanlégg-
ning inom.

Hela det omrade som det finns officialservitut (rosa i kartan figur 25) pa fastigheten Varsol 6 till fér-
man for Varsol 1 for tillfartsvag, behdver alltsa inte anvéndas utan det ar det rodskrafferade omradet
som illustreras pa kartan som behover omfattas av gemensamhetsanlaggning.

Ekonomiska fragor och ansvarsfragor

Plankostnader Kostnader fér detaljplanens framtagande

Kommunstyrelsen beslutade 2021-02-16§ 11 att planarbete och utredningar finansieras med 300
000 kronor ur kommunstyrelsens investeringsreserv 2021. Beddmningen som gjorts i planuppdraget
ar att forsaljningen av planlagd tomtmark ska tacka investeringskostnaderna, inklusive plankostna-
derna medan driftskostnaderna fér allman platsmark ar [6pande. Kommunen upprattar och bekostar
framtagandet av detaljplanen vilket belastar exploateringskonto.

*  Plankostnader ska inga vid kép av mark.
* Marken ska forsaljas genom fastighetsoverlatelseavtal.

* Anlaggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar regleras i enlighet med H66rs kom-
muns VA-taxa.

Kommunens 6vriga kostnader och ansvar

*  Kommunen anlagger tillfartsvag inom servitutsomradet inom Varsol 6 i strackningen fran Kvarn-
stensvagen till kvartersmarken Varsol 1 vilket ska vara fardigstallt innan kvartersmarken be-
byggs. Vid anldggandet och rivning av befintlig vagkropp ska befintliga ledningar i mark samt
belysning samtidigt flyttas och anpassas till den nya utformningen. Inom servitutsomradet finns
fiberledningar och ellledningar till belysningsstolpe samt eventuellt andra ledningar och anord-
ningar.

*  Kommunen ska genom servitut upplata nodvandigt utrymme fér matarkabel till el och fiber och
kabelskap samt for andamalet Iamna tillstand till uppgravning av Kvarnstensvagen.
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*  Skanova har markférlagda teleanlaggningar inom detaljplaneomradet som de sa langt majligt vill
behalla i nuvarande lage for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband
med flyttning. Uppstar kostnader for flytt sa ska kommunen sta for dessa.

* Kraftringen fiber AB har ledningar inom allman platsmark norr om kvartersmarken.

* Inom Varsol 6 och servitutsomradet som ska anvandas for tillfartsvag, finns det fiber samt elled-
ningar till lyktstolpe som &gs av Varsol 6.

* VA-ledningar samt el- och fiberledningar inns inom och intill Kvarnstensvagen samt norr om
kvartersmarken.

»  Mittskane VAtten ansvarar for kostnader fér VA anldggningar inom allméan platsmark.

* I samband med att kommunen anlagger vag till Varsol 6 inom servitutsomradet sa ska kommu-
nen bekosta flytt av ledningar och belysning.

» Sikttrianglar ska finnas vid anslutningen till Kvarnstensvagen i enlighet med servitutsomradet.

* Inom den allménna platsmarken, gata, utmed Kvarnstensvagen anldaggs ett tva meter brett gang
strak som bekostas av kommunen.

Driftkostnad fér det kommunala huvudansvaret

Detaljplanen medfér att mark har avsatts for allméant &ndamal vilket medfér att det uppkommer nya
underhallskostnader for kommunens gatu- och parkenhet fér planomradets nya allménna platsmark,
skogen, samt den del som avsatts som gata med avsikt att gangyta ska byggas pa denna del samt en
del av Kvarnstensvagen utmed naturomradet. Naturen dar dagvattenhantering i grunda svackdiken
foreslas kan ocksa innebara 6kade driftskostnader. Kommunens gatu- och parkenhet har tagit fram
en modell fér automatisk ramférstarkning for tillkommande markomraden foér allmant andamal. Mo-
dellen ar enkel och bygger pa en schabloniserad m2-ersattning. Modellens m2-priser baseras pa de
faktiska kostnader som gatu- och parkenheten har for att drifta gatu- resp parkmark idag. Berdknad
driftkostnad for den aktuella detaljplanen medfér att den totala schablonkostnaden for omradets all-
manna platser blir cirka 4700 kr/ar. Schablonkostnaderna ar utifran 2022 ars m? priser. Det innebar
att omradets kostnader kan komma att férandras med tiden.

Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal behover tecknas. Kommunen ager marken och den allmanna platsmark som
behdver anldggas och iordningstallas for detaljplanens genomférande ska anlaggas av kommunen.

Fastighetsbildningskostnader

e HO06rs kommun bestéller och bekostar den fastighetsbildning som kravs fér planens genomgé-
rande och star for kostnader fér omprévning av ledningsratter innan forséaljning av kvartersmar-
ken.

* Lantmaterikostnader i samband med fastighetsbildning och fastighetsreglering samt skapande
av ga och officialservitut innan fastigheter saljs bekostas av kommunen.

Kdparens ansvar
* Kostnadsansvaret for eventuella flytt av underjordiska ledningar inom kvartersmarken efter ké-
pet, om sadan skulle behovas, bekostas av képaren.

* Kostnad for eventuell tillkommande arkeologisk undersékning om det under pagaende markar-
beten patraffas fornlamning som medfor detta bekostas av kdparen.

* Kostnadsansvaret for samtliga réjnings-, schaktnings- och fyllningsarbeten samt byggnationer
och anldggningsarbeten inom kvartersmarken ansvaras och bekostas av kdparen.

» Tillfartsvag och vanplats inom kvartersmarken anordnas och bekostas av kdparen.
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* Den kommunala Renhallningsféreskriften innehaller krav som maste foljas. For att underlatta
projekteringen har MERAB tagit fram checklista med bilaga som kan tillhandahallas av dem.

» Efter det att agandet Gvergatt till kdparen sa ar det fastighetsagaren som bestaller och bekostar
eventuella tillkommande fastighetsbildningsatgarder om sadana skulle behdvas.

* Anlaggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar regleras i enlighet med kommunens
VA-taxa och bekostas av koparen.

* Koparen bekostar eventuell kompletterande dagvattenutredning.

* Koparen bekostar geoteknisk undersdkning avseende markens barighet och markradonfére-
komst som kan kravas vid byggnation. I éversiktlig geoteknisk utredning , se bilaga, Tekniskt PM
GEOTEKNIK, 2021-08-27, Afry, dar det redovisas normalvarden fér radon i de tva punkter som
undersokts. Grundlaggning bedéms kunna utféras pa konventionellt satt med en hel kantforsty-
vad bottenplatta, langsgaende grundsulor eller utbredda plattorpa forekommande friktionsjordav
sand eller sandmoran. Mullhaltiga jordar skall skiftas ut innan grundlaggningen. I PM:et redovi-
sas aven hur utférandet ska ske vid schaktning och hur kontroll ska utféras.

» Koparen bekostar eventuell undersékning och sanering av markférorening om sadan skulle
behovas eller kravas efter det att marken 6vergatt till koparen. Det finns inga kdnda uppgifter
om markféroreningar (lansstyrelsens visningstjanst, EBH-kartan). Eftersom det funnits aldre
byggnader pa platsen kan det dock dven ha funnits tankar for eldningsolja eller drivmedel. Inget
konkret talar for att just den har fastigheten ar férorenad men det ar lampligt att vara vaksam
for rester av tidigare markanvandning vid gravarbeten. Om det skulle uppkomma indikationer pa
fororenad mark ska markprover tas och marken skiftas ut och det ska tillses att marken uppfyller

kraven for riktvarden fér kdnslig markanvandning (KM).

» Koparen bekostar eventuell arkeologisk undersdkning om sadan skulle behoévas efter kopet.

e Om annan lésning for dagvattenférdrojning véljs an den som kommunen féreslar ska en komplet-
terande dagvattenutredning genomféras och bekostas av képaren.

* Byggherren ansvarar for att byggnader uppfors radonskyddade.

Administrativa fragor

Genomfoérandetid
Genomférandetiden for planen ar 5 ar (60 manadeer) fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér allman platsmark.

Medverkande tjansteman

Vid framtagande av planforslaget har kommunens ekolog, Mitt skane vatten och MEX-ansavarig med-
verkat fran H66rs kommun samt samhallsbyggnadschef, Rolf Carlsson, plan- bygg och projektchef
Jesper Sundbérg och planarkitekt Anneli Andersson.

Rolf Carlsson Jesper Sundbarg Anneli Andersson
Samhallsbyggnadschef Plan- bygg- och projektchef Planarkitekt
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