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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende
beteckningar.

Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom hela
planomradet.
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Planomradesgrans

Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

Administrativ grans

Egenskapsgrans och administrativ gréns

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser med kommunalt
huvudmannaskap

Torg, PBL 4 kap. 5§ 1st2p.
Lokalgata, PBL 4 kap. 5§ 1 st 2 p.
Naturomrade, PBL 4 kap. 5§ 1 st 2 p.

Kvartersmark

Bostader, Centrum, PBL 4 kap. 5§ 1st3 p.
Transformatorstation, PBL 4 kap. 5§ 1 st 3 p.

Parkering tillats under markplan, PBL 4 kap. 5 § 1
st 3 p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN
PLATS

Mark

+77,1

Markens héjd éver nollplanet ska vara angivet
varde i meter, PBL 4 kap. 5§ 1st2p.

Utformning

Gangbana, PBL 4 kap. 5§ 1 st 2 p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Omfattning

e1 1200

ey 700

e, 900

e 300

Storsta exploatering per fastighet ar angivet varde i
kvadratmeter byggnadsarea, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1
p.

Storsta exploatering per fastighet ar angivet varde i
kvadratmeter byggnadsarea, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1
p.

Storsta exploatering per fastighet ar angivet varde i
kvadratmeter byggnadsarea, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1
p.

Storsta exploatering per fastighet ar angivet varde i
kvadratmeter byggnadsarea, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1
p.

Lagsta byggnadshéjd ar 12 meter , PBL 4 kap. 11 §
1st1p.

Komplementbyggnads stérsta exploatering per
fastighet ar angivet varde i kvadratmeter
byggnadsarea, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Hogsta byggnadshdjd ar angivet varde i meter, PBL
4 kap. 11 §1st1p.

Hogsta byggnadshdjd ar angivet varde i meter, PBL
4 kap. 11 §1st1p.

Hogsta byggnadshojd ar angivet varde i meter, PBL
4 kap. 11§ 1st1p.

Marken far endast férses med
komplementbyggnad, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Placering

P4

Huvudbyggnadens fasad ska placeras minst 2
meter och maximalt 4 meter fran anvandningsgrans
mot Bangardsgatan, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Utformning
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L5845

Huvudbyggnad ska forses med en férhéjd sockel
med en lagsta niva pa 0,6 meter med undantag for
Oppningar/entréer i fasad, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Huvuddelen av fasadmaterialet mot
Bangardsgatan, Maglasatevagen och torget ska
vara i tegel och/eller puts, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Huvudbyggnad ska férses med sadeltak, PBL 4
kap. 16 § 1st1p.

Minst hélften av bostadsrummen i varje lagenhet
ska orienteras mot ljudddmpad sida, PBL 4 kap. 16
§1st1p.

Markparkering, garage eller carports far inte finnas
pa innergardar, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Lagsta tillatna takhdjd invandigt ar 2,7 meter i
entréplan, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Bursprak eller annan utstickande byggnadsdel
tillats med annat material, dock ej 6verstiga 35 %
av respektive fasads totalarea. Materialet ska vara
forenligt med det 6verordnade materialet, PBL 4
kap. 16 § 1st1p.

Minst en entré till huvudbyggnad ska placeras mot
Bangardsgatan i markplan, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1
p.

Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter for
komplementbyggnad, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Takvinkeln far vara mellan angivet varde i och
angivet varde i grader, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Utférande

b,
ba
bs
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Lagsta tillatna golvniva +74,5, PBL 4 kap. 16 § 1 st
1p.

Marken far byggas under med ett bjalklag som far

planteras, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Byggnad ska vara mdjlig att utrymma norrut, PBL 4
kap. 16 § 1 st 1 p.

Byggnad ska férses med centralt avstéangningsbar

ventilation, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Byggnad ska ha friskluftsintag minst 8 meter ovan

mark, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Fasad mot Bangardsgatan ska dampas minst 45
dB(A), PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Utfart
I) O:I Korbar forbindelse far inte anordnas, PBL 4 kap. 9

§

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomférandetiden &r 5 ar., PBL 4 kap. 21 §
Ovrigt

Fastighetsindelningsbestdmmelse faststalld som

tomtindelning 1267K-217, som vann laga kraft
1937-10-08, upphéavs., PBL 4 kap.

3D-fastighetsbildning ar méjlig, PBL 4 kap.

Inom kvartersmark ska det finnas parkering fér boende
med minst 0,5 parkering per Iagenhet, PBL 4 kap.

Villkor for startbesked
Startbesked far inte ges for byggnation forran

markférorening ar atgardad. Kvartersmark, PBL 4
kap. 14 § 1st4p.
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Syfte
Detaljplanens syfte ar att prova mojligheten for
flerbostadshus och skapa allmanna ytor.
Flerbostadshusen ska aterkoppla till Ho6rs
byggnadstradition genom att byggnaderas
utformning regleras med sadeltak, hég sockel och
utféras med tegel- eller puts fasader samt att
bostaderna ska vara genomgaende for att

skapa battre ljudmiljé. De allméanna ytorna &r
tankta att vara givha moétesplatser i form av ett
centralt lokaliserat torg i néra anslutning till
stationen med dess tag- och busstrafik.
Avslutningsvis sakerstalls "Ravinen” for att i
framtiden fortfarande ska vara en gron lunga i
omradet med nara férbindelse till Tjurasjo.
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Planprocessen sker med utokat forfarande och beréknas fortga enligt féljande tidplan:
Samrad jan-feb 2018
Granskning maj-juni 2018
Antagande (KF) sept 2018
Laga kraft okt 2018
San"llréd Antaglande
T I
Uppdrag Laga kraft
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For att fa all information och se helheten i drendet bér plankartan lasas tillsammans med de beskriv-
ningar som hor till arendet. Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planférslagets samt
redovisa planens syfte, konsekvenser, genomférande och férutsattningar.
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Figur 2. Oversiktskarta som redovisar planomrddets Idge i férhéllande till centrala H66r.

Inledning

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att prova mojligheten att uppféra flerbostadshus och skapa allmanna ytor.
Flerbostadshusen ska aterkoppla till Ho6rs byggnadstradition genom att byggnadernas utformning
regleras med sadeltak, hog sockel och tegel- eller putsfasader samt att bostaderna ska vara genom-
gaende for att skapa battre ljudmilj6. De allmanna ytorna ar tankta att vara givna motesplatser i form
av ett centralt lokaliserat torg i nara anslutning till stationen med dess tag- och busstrafik . Avslut-
ningsvis sakerstalls "Ravinen”, grénytan i nordvast, for att kunna vara en grén lunga i omradet med
nara forbindelse till Tjurasjo aven i framtiden.

Huvuddraget av planen ar att visa hur H66rs kommun vill ta tillvara det centrala och stationsnéra
laget och utveckla omradet till en levande och integrerad smastadsmiljo. Planarbetet inbegriper nya
flerbostadshus, ett nytt torg, nya och befintliga gator samt skogsomradet "Ravinen”.

Plandata

Planomradet ligger cirka 250 meter (fagelvagen) norr om Nya torg och cirka 400 meter fran torget
gangvagen. Omradet avgransas i syddst av Bangardsgatan, i sydvast av Maglasatevagen, i nordvast
av bostadsbebyggelse som gransar till gronomradet "Ravinen” och i norddst utgors gransen av "Ma-
gasinet”. Planomradets storlek ar cirka 1,6 hektar och all mark @r i kommunal ago (fastigheter som
berors av detaljplanen ar Raven 1, del av H66r 51:1, del av H66r 56:7 och del av Bavern 10).

Det nuvarande anvandningsomradet &r till storre delen en obebyggd grusplan. I nordvastra delen
finns grénomradet "Ravinen” med en upptrampad stig och i anslutningen till Lantmannagatan finns
en transformatorstation. Topografin inom planomradet varierar dar den hdgsta héjden ar mitt pa
grusplanen och den lagsta punkten finns i Ravinen. Fran Maglasatevagen stiger marknivan med cirka
3 meter och fran mitten fram till Magasinet sjunker sedan marknivan med cirka 3,5 meter.
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Miljobedomning/MKB

Bed6mning av miljopaverkan

Bestammelserna i plan- och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera miljéaspekter i
planen sa att en hallbar utveckling framjas. Visar miljobedémningen att detaljplanen innebar bety-
dande miljépaverkan ska en miljékonsekvensbeskrivning (MKB) upprattas.

Avvagning miljobalken

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

Detaljplanen medfér att en del av marken utmed Bangardsgatan planlaggs fér bostadsandamal.
Planlaggningen &r inte forenlig med gallande 6versiktsplan som tillater verksamheter inom omra-
det. Planomradet har foregatts av en utvecklingsplan som ledde till ett planprogram for det aktuella
omradet, dar det tydligt framgar att omradet avses planlaggas for bostader. "Ravinen” fortsatter
vara allmantillgangligt genom planreglering for allman platsmark. Omgivningsbullret (buss- och
tagtrafik) paverkar daremot den nya bebyggelsen. Det har tidigare tagits fram en bullerutredning fér
omradet, men denna bullerutredning behover aktualiseras utifran de tankar pa bebyggelsetyp som
det finns fér omradet for att se vilken paverkan bullret har pa den sortens byggnader. Farligt gods
tillats pa Sodra stambanan vilket innebar att planomradet behéver en riskutredning. I tidigare skede
har andra utredningar tagits fram, sa som geoteknisk undersékning, miljéteknisk markundersékning
och trafikbullerutredning. En komplettering av en riskanalys och en ny bullerutredning av omradet
bedoms de faktorer som behdéver belysas i en MKB redan vara utredda. Planomradet bedéms inte
medfora nagon betydande miljopaverkan med utgangspunkten att de atgarder som framgar i de
olika rapporterna genomfdrs. Detaljplanen bedéms dérfér inte komma att innebédra en betydande
miljépdverkan. Kommunen arbetar for att en god boendemiljé uppnas.
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Forslag

Forslaget bygger pa planprogram fér Raven 1 m fl fastigheter i H66r, Skane lan (Vastra stationsomra-
det) och Gestaltningsprinciper for del av Vastra stationsomradet, Ho6r.

Foreslagen markanvandning
Planomradet ges ett flertal anvandningsomraden och den priméara anvandningen ar fér bostadsan-
damal (B) men inom kvartersmarken tillats aven anvandningen C, centrum. Foreliggande detaljplane-
forslag mojliggor huvudsakligen en ny bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus utmed Bangards-
gatan. Pa plankartan tillkommer dven ett antal anvandningsomraden som ar allmanna platsmarker,
sa som ett nytt torg, gronomradet "Ravinen” och gatumark. De nya bygganderna inom omradet &r
huvudsakligen ténkt till bostadsandamal, men det kan tillkomma lokaler i bottenplan for att 6ka den
sociala kontakten utmed gatan, vilket leder till liv och rorelse i omradet.

a1 . : i Al . i il
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Fojab arkitekter \

Figur 3. Illustration 6ver planomrddet, framtagen av Fojab arkitekter.

Foreslagen bebyggelse

Bostader - BC

Kvartersmarken fér bostader ar
[amplig att dela upp i tre kvar-
ter med en grandliknande gata
som avgransar de nya bygg-
nadskropparna. For att kunna
sarskilja de olika kvartersnam-
nen langre fram i handlingen ges
de namnen Kvarter A, B och C,
se figur 4.

Kommunen 6nskar att skapa va-
riation i byggnaderna och fore-
slar saledes en varierande bygg-
nadshojd for de olika kvarteren.
For att den nya bebyggelsen

ska ansluta till Ho6rs byggnads-
traditioner reglerar plankartan
olika utformningskrav. Byggna-
derna ska forses med sadeltak,
da den 6vervagande andelen Figur 4. Indelning av kvarter inom planomrddet.

na

5
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byggnader har tidigare byggts med sadeltak, fasadmaterialet mot Bangardsgatan, Maglasatevagen
och det nya torget ska huvudsakligen vara med tegelstenar och/eller putsade, men det ar tillatet att
ha inslag av annat material. Annat material kan bland annat vara aluminium, trd med flera, daremot
far detta material endast uppta 35 % av fasadytan mot Bangardsgatan, Maglasatevdagen och det nya
torget. Fasadmaterialet in mot gardarna tillats utféras i det material som respektive byggherre anser
vara lampligt.

Den nya bebyggelsen ar lokaliserad cirka 45 meter fran de genomgaende sparen pa Sédra stamba-
nan och 30 meter fran vandsparen, vilket innebar att de nya bostéderna ligger i en bullerpaverkad
miljo. For att klara bullerriktvardena fér nya bostadsbebyggelse behdver 60 dB(A) ekvivalent ljudniva
vid en bostadsbyggnads fasad uppnas och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljud-

niva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For att sakerstélla att alla "bostadsrum” inte ligger
mot Sddra stambanan har plankartan reglerats med
en bestammelse som sager att bostédderna maste vara
genomgaende, det vill sdga att bostaden har tillgang
till en dampad sida in mot garden. Enligt bullerutred-
ningen som tagits fram for planomradet behéver be-
byggelsen utformas med en avskarmande funktion fér
att det ska vara mdjligt att uppna 55 dB(A) pa inner-
gardssidan. Det ska vara en god boendemiljé i omradet
och darfor maste det finnas acceptabla ljudnivaer for
de boende.

Begreppet "bostadsrum” enligt Férordning (2015:216)
om trafikbuller ar féljande: "bostadsrum: rum fér dag-
lig samvaro, utom kdk, och rum fér somn”.

Ytterligare en anknytning till det historiska bebyg-
gelsen i HO6r &r héga socklar. Aven denna historiska
anknytning ar reglerad pa plankartan med en minsta

Ljuddampad sida

En byggnad exponeras for buller pa olika
satt. Ibland har byggnaden samma buller-
exponering pa samtliga sidor, men oftast
har den en exponerad sida och en sida som
ar mindre bullerexponerad, det vill saga
nagon form av ljuddampad sida.”

Med ljuddampad sida menas da ljudnivan
ar mellan Leq,,,, 45 och 50 dBA frifalts-
varde som en totalniva — det vill saga det
sammanlagda ljudet fran olika kallor, till
exempel trafik, flaktar, industri. Aven maxi-
malnivan 70 dBA bor uppfyllas pa ljuddam-
pad sida.?

) Boverket, "Riktvarden for buller utomhus.
2 Naturvardsverket, "Nationell samordning av

sockelhgjd pa 60 cm. omgivningsbuller”

For att sakerstalla att det blir en trevlig gardsmiljo utan bilparkeringar har det reglerats att fordons-
parkering inte ar tillaten pa bostadskvarterens gardar. Parkeringsbehovet maste dock I6sas/redovi-
sas vid det kommande bygglovsskedet. Parkeringstalet som planomradet omfattas av ar 0,5 parke-
ringsplatser/lagenhet.

I en geoteknisk utredning har det klargjorts att grundvattennivan ligger pa +73,56 meter. Det inne-
bar att plankartan har sakerstallt att den lagsta tillatna golvnivan for kallare/underjordiskt garage ar
> 74,5 meter.

Under arbetets gang med att utforma detaljplanen har ett antal byggherrar varit delaktiga. De har
olika malgruppsinriktningar och olika tankar gallande inférandet av hyresratter och bostadsratter
inom omradet. Vilken upplatelseform det blir ar inget som regleras i en detaljplan, men tankarna

i dagsldget &r bade hyresratter och hyreskooperativ inom omrédet. Aven olika mélgrupper har de
olika byggherrarna haft i atanke, nagon riktar in sig pa 55+ boende, nagon annan ett trygghetsbo-
ende och en tredje for olika grupper sasom studenter/ungdomar, det unga paret eller de som vill
sélja sin villa och hitta ett annat boende. Denna variation i ett bostadsomrade skapar en variation
av manniskor som vistas inom omradet pa olika tider pa dygnet vilket skapar liv och roérelse under
stdrre delen av dygnet.

Kommunen redog6r i gestaltningsprinciperna fér omradet att den nya bebyggelsen ska variera i hojd.
En variation av bebyggelsens hojd medfor att det skapas en smaskalighet och variation som 6ver-
rensstammer med de narliggande bebyggelseomraden samtidigt som detaljplanen gér det majligt
att uppfora relativt tat bebyggelse med stadsmassig karaktar, vilket ar efterstravansvart for omradet
som har ett centrumnara och kollektivtrafiknara lage i H66r. Planomradet delas upp i tre olika kvarter
med grander som skiljer dem at. Dessa tre kvarter ges olika forutsattningar vad galler byggnadshdjd
for att den variation som kommunen efterstravat i gestaltningsprinciperna ska framkomma inom
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planomradet. I detaljplanen har kvarter A givits byggnadshoéjden 17,5 meter. Kvarter B har givits
byggnadshdjder pa 14 och 23,5 meter. Slutligen har kvarter C givits en byggnadshdéjd pa 14 meter.
Alla kvarter omfattas av en reglering av takvinkel med minst 28 graders taklutning och maximalt 45
graders taklutning. Ytterligare en bestammelse som ar samma for alla kvarteren ar en minsta tillatna
byggnadshdjd pa 12 meter (innebar som lagst tre vaningar).

Plankartan regleras inte med pabud, dvs att en byggnad maste ha en specifik hojd, utan detaljpla-
nen reglera en hogsta tillatna byggnadshéjd och en lagsta tillatna byggnadshdjd. Sedan ar det upp
till respektive byggherre att bygga det som de vill uppféra, vilket innebar att det inte nédvandigtvis
kommer bli exakt den héjden som plankartan medger, men héjden hamnar inom den lagsta och hég-
sta hdjden.

For att skapa variation och flexibilitet i detaljplanen ar det tillatet Bursprak
med annat material pa bursprak eller annan utstickande del fran
fasaden. Huvudsakligen ska fasadmaterialet vara i tegel och/eller Ar en arkitektonisk term for

puts, men pa bursprak ar det tillatet med ett annat material som & en grund utbyggnad i en
forenligt med det 6verordnade materialet pa den resterande delen fasad. Bursprak kan omfatta
av byggnaden. For att sakerstélla att det ar tegel/puts som ar det en eller flera vaningar, och
overordnade fasadmaterialet har plankartan forsetts med en be- det finns s&val bursprak med
stammelse som sager att minst 65 % av fasadmaterialet ska utgéras markkontakt som bursprak
av tegel/puts. Det innebér att det kan tillkomma material sa som alu- som "hanger fritt” i luften.
minium, tra, plat eller liknande pa de delar som utgérs av bursprak

eller dylikt och det andra materialet far endast utgéra 35 % av fasadens totala yta.

Pa plankartan finns det en placeringsbestammelse gallande placeringen av byggnaden mot Ban-
gardsgatan. Denna bestammelse har tillkommit eftersom ljudnivaerna behdver sékerstallas. Om
byggkropparna skulle tillatas att placeras varsom helst inom kvartersmarken kan det bidra till att det
intilliggande bostadskvarteret far bullerproblem. Eftersom den bullerddmpande huskroppen som ut-
gor en "bullerskdarm” inte fyller sitt syfte da det ar placerad pa ett satt som goér det mojligt fér bullret
att na den bullerdémpande sidan (garden). Det ar aven mojligt fér byggherrarna for de olika kvar-
teren att uppféra exempelvis cykelparkering for de boende eller liknande pa denna tva-fyra meter
breda férgardsmark som planbestammelsen innebar.

For att mojliggora en flexibilitet i planomradet har byggratten reglerats genom en stérsta tillatna
byggnadsarea, det vill sdga den storsta tillatna ytan byggnaden far ta i ansprak pa marken. Ett annat
alternativ hade varit att reglera storleken pa varje vaningsplan (bruttoarea), men det upplever H66rs
kommun inte ar tillrackligt flexibelt.

Plankartan har aven férsetts med en begrdansande planbestammelse, korsmarken. Bestdmmelsen ar
begransande i den omfattning att den endast tillater att komplementbyggnader (férrad/vaxthus/ga-
rage m.m.) uppférs pa det markomrade som korsmarken beror. Det ar de nya kvarterens innergardar
som har forsetts med korsmarksbestammelsen.

Byggs det djupa loftgangar (som innehaller balkong) for att na bostéderna i de nya flerbostadshusen
kan det medfora att dagsljuskravet enligt BBR, Boverkets byggregler, (avsnitt 6:322 Dagsljus) inte
uppnas. Kravet finns redan reglerat genom BBR och styrs saledes inte pa plankartan.

Antal uppskattade lagenheter for planomradet &r cirka 135 stycken. En detaljplan reglerar inte anta-
let lagenheter vilket innebar att det kan bli fler (fler sma lagenheter) eller farre (fler storre lagenhe-
ter) men kravet pa 0,5 parkeringsplatser/lagenhet maste uppnas.

Centrum-C

Med anvandningen centrum avses all sadan verksamhet som boér ligga centralt eller pa annat satt
vara latt att na fér manga manniskor. Centrum &r en samlingsanvandning som ar lamplig att anvanda
dar syftet ar att det ska finnas en blandning av verksamheter. I centrum ingar en rad olika verksam-
heter som ocksa kan aterfinnas i andra anvandningar. Dar ingar till exempel butiker, restauranger,
kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, hantverk och annan service. I
anvandningen ingar dven byggnader for religisa andamal, féreningslokaler, samlingslokaler, vuxen-
utbildning, hotell, vandrarhem och lattare former av vard och halsovard som vardcentral, fot- eller
hudvard (dven bendmnd som "6ppenvard”). Aven polisstation, hikte och liknande kan lokaliseras
inom centrum medan en kriminalvardsanstalt bér betecknas D- Vard
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Verksamheter

Det finns tankar med att ha nagon sorts samlingslokal i byggnaden ndarmast det nya torget. Denna
samlingslokal for de boende ges det mgjlighet till att innehalla en publik verksamhet, exempelvis ett
café. Byggnadshdjden har det darfor raknats in ett matt pa 2,70 meter inomhus for entréplanet och
évriga vaningar har det réknats pa en standard hdjd pa 2,40 meter. Aven kvarter A och B har en héjd
pa 2,70 meter inréknat i sin féreslagna byggnadshdajd, vilket méjliggér verksamheter i entréplan i alla
kvarter inom planomradet.

En publik lokal i entréplanet medverkar till att skapa liv och rérelse i omradet och pa det nya torget.

Det skapas en social kontroll om det skapas en plats (utéver den framtida etableringen som kommu-
nen arbetar fér i Magasinet) dar manniskor kan stanna upp pa och métas eller bara sitta ner och bli

delaktig i livet utanfér lokalen.

Offentliga byggnader och offentliga platser - TORG

Anvandningen torg inrymmer olika typer av torg med tillhdrande verksamheter och ska vara avsett
for ett gemensamt behov. Torgverksamheter kan till exempel vara torghandel, kiosker och serve-
ringar, kollektivtrafik med hallplatsskydd eller parkeringsplatser. De tillhérande verksamheterna ingar
i anvandningen oavsett om de redovisas som egenskapsbestammelser eller inte. Om inget annat ut-
trycks omfattas ocksa normal fordonstrafik, motsvarande det som ingar i anvdandningen gata.

Inom planomradet finns det inga offentliga byggnader med kommunalt ansvar. I direkt anslutning
finns Magasinet som det i dagsléget inte finns nagon naringsidkare i, men H66rs kommun arbetar fér
att Magasinet ska anvéndas och bli en del av det nya torget.

I 6vrigt ar det stationsbyggnaden som ar den narmast intilliggande byggnaden som &r till fér allman-
heten, men denna ar inte i kommunal ago.

Offentlig plats planlaggs det for i detaljplanen, ett nytt torg som ska ligga i anslutning till stationen
och dess trappa som leder upp till Bangardsgatan. Torget ska utgdra en lank mellan Lantmannaga-
tan och stationen samt att det ska finnas utatriktade verksamheter i Magasinet och i entréplan pa
kvarter C. Med utatriktad verksamhet kan liv och rorelse uppkomma och det skapas en social kontroll
pa platsen som &r positivt ur trygghetssynpunkt.

Torgytan innehaller héjdskillnader mellan Bangardsgatan
och Lantmannagatan, dessa héjdskillnader behdéver tas upp

i torgets utformning, s& som en ramp och trappor. Onskvért
ar att torgets utformning kopplas samman med utform-
ningen vid stationen. Det vill sdga att det exempelvis finns
vegetation vid/mellan trappor som har liknande utformning
som stationen och att detta utformas i sten som stationen.
Aven markbeldggningen &r en viktig del i samhérigheten
med stationen. Det &r aven majligt med en cykelférbindelse
over torget. Idag tar sig oskyddade trafikanter sig dver pla-
nomradet for att na stationen och denna férbindelse avser
kommunen bibehalla inom den féreslagna torgytan. Det
foreslas dven att ett vattenspel kan finnas pa torgytan och
att det ska finnas mdjlighet till vila/sittplatser.

Figur 5. Illustrationsbild éver torget framta-
gen av Fojab arkitekter.
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Foreslagen gronstruktur

Naturomrade - NATUR

Anvandningen natur anvands for frivaxande grén- och skogsomraden som inte ar anlagda och inte
skots mer @n enligt skdtselplan eller genom viss stddning. Genom att ange anvandningen natur i
detaljplanen kan kommunen sékerstalla att ett omrade bevaras som natur. Mindre grénomraden eller
skogsdungar mellan bostadsomraden planléaggs vanligen som natur. Anvandningen natur innefattar
alla typer av frivaxande natur. I anvandningen ingar aven mindre park-, vatten- och friluftsanlagg-
ningar och andra komplement for naturomradets anvandning. Det kan till exempel vara anlagda
gangstigar, motionsslingor, gang- och cykelvagar eller utrymmen fér omhéandertagande av dag-
vatten. Dessa komplement ingar i anvandningen oavsett om de redovisas som egenskapsbestammel-
ser eller inte.

Gronomradet som finns mellan grusplanen och befintlig bostadsbebyggelse nord-nordvast om pla-
nomradet benamns ”"Ravinen” och regleras i detaljplanens som natur. Kommunen har fér avsikt att
detta gronomrade forsattningsvis ska vara en gron lunga i de centrala delarna av H66r och saker-
stalls saledes genom regleringen natur.

H66rs kommun vill bibehalla det rekreationsstrak som Ravinen utgor, idag finns det en upptrampad
stig fran Maglasatevagen fram till Lantmannagatan, vilket indikerar pa att de boende i naromradet
anvander skogsomradet som ett narrekreationsomrade. Ravinen kommer inga i den skotselplan som
tekniska namnden har beslutat om och som visar hur kommunen ska skota olika ytor. Ravinen ligger i
en sanka vilket medfor att det finns blota partier i omradet samt att den Gversta jordarten for gron-
omradet ar karrtorv (enligt SGU, se figur 13).

Foreslagen trafikstruktur

Biltrafik - GATA

Inom planomradet finns det ett anvandningsomrade for GATA. Denna bestammelse anvands for gator
som framst ar avsedda for trafik inom en tatort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. Det handlar
om allt ifran villagator till stadsgator. Bestammelsen finns utmed Bangardsgatan och mellan Ravinen
och den foreslagna kvartersmarken fér bostdder. Anvandningen inrymmer de vanliga arrangemangen
av trafikanordningar, trottoarer, planteringar, grasytor, hallplatsskydd, kiosker med mera. Anlagg-
ningar och byggnader som behovs for gatans skotsel och bruk ingar ocksa i anvandningen.

Utformningen av gatan intill Ravinen féreslas ha en kdrbana pa fyra meter, vilket innebar att det bara
finns ett korfalt och detta kommer vara enkelriktad fran Lantmannagatan till Maglasatevagen. Det
innebar att Maglasatevagen kommer ta emot trafiken som kor ut fran omradet. Enkelriktningen har
for avsikt att minska genomfartstrafik i bada riktningarna. Det har dven givits plats fér en gangbana
pa tva meter. Det innebar att det totala vagomradet pa plankartan blir sex meter.

Grandgatorna mellan bostadskvarteren kommer ocksa
vara enkelriktade fran Bangardsgatan och intill den nya
gatan utmed Ravinen. Grandgatornas utformning kom-
mer innehalla en fyra meter bred kérbana, en langs-
gaende parkeringsyta med en bredd pa tva meter och
en gangbana pa tva meter, det innebar att det totala _I
vagomradet blir atta meter pa plankartan. Om gara-

geinfart placeras utmed Ravinen for kvarteret narmast I
torget (kvarter C) kan boende inte na denna garagein-

fart fran grandgatorna da de ar enkelriktad. De boende i |
kvarter C behdéver saledes kora via den nya gatan utmed
Ravinen som nas via Lantmannagatan och dérinnan
anslutande lokalgator for att na infarten till garaget.

Den kortaste vagen in i omradet ar via Bangardsgatan, Figur 6. Gatusektion 6ver en av "grdndgatorna’.

vilket innebéar att stérre delen av trafiken till och fran kvarter A och B bedéms kdra via de nya gran-
derna.
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Kvartersmarken mot Bangardsgatan och torget omfattas av in- och utfartsforbud for att sakerstalla
att trafik inte paverkar de strak som ar ténkta for fotgangarna.

Planforslaget medfér en trafikékning pa
omgivande gator, sa som Bangardsgatan,
Lantmannagatan, Norra Nygatan, Akers-
bergsgatan, Maglasatevagen, Bredgatan
och Tvargatan. Eftersom omradet kan nas
fran olika hall ar det svart att forutse fran
var ett fordon kan tankas komma. Den
kortaste vagen in i omradet ar via Ban-
gardsgatan, vilket innebar att storre delen
av trafiken till och fran kvarter A och B
beddms kora via de nya granderna. Andra
mojliga vagar for att na omradet kan vara
att man som bilist kommer fran Malmo
och vag 23 vilket gor att omradet kan
nas via antingen Sédergatan-Nya torg-
_ Magalsatevagen- Bangardsgatan eller vag
13-Bangardsgatan-Tvargatan-Lantman-
' nagatan. Kommer man norrifran fran vag
Figur 7. Trafikrérelse till och inom planomrddet. 13 och Akersbergsgatan kan planomradet
nas via tre olika vagval, antingen via Klocksjégatan-Bredgatan-Lantmannagatan eller via Bredgatan-
Lantmannagatan eller via Norra Nygatan-Lantmannavagen. Darfor ar det svart i planeringsstadiet att
redogdra for vilken gata som kan komma att fa den stérsta trafikékningen.

Albrstmrgn gatan

Det har planerats in cirka 135 lagenheter i hela planomradet. Det innebar att det maste finnas parke-
ringsplatser fér 68 fordon (parkeringstalet ar 0,5 parkeringsplats/lagenhet). Det uppskattade antalet
fordonsrorelser till och fran planomradet bedéms ligga mellan 410-540 stycken/dag, men fordons-

rérelserna belastar olika gator eftersom det finns ett flertal gator att anvanda for att na planomradet.

Planomradet gransar till Bangardsgatan och regleras aven har med GATA. Inom detta gatuomrade
inryms en tva meter bred gangbana och darefter ett gatuomrade med en bredd pa 2,6-4,5 meter,
darefter tar resterande av Bangardsgatan vid (som inte planlaggs i féreliggande foérslag). Inom detta
gatuomrade ar det majligt att placera ett fatal langsgaende parkeringsplatser eller en utékning av
busshallplatsen som finns pa motsatt sida av Bangardsgatan, i framtiden kan det finnas behov av att
utoka busshallplatsnoden med fler hallplatslagen.

For att gatorna ska vara allmantillgangliga far lutningen pa végnatet inte dverstiga 5 %.

Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet kommer det inte att finnas nagon utpekad gang- och cykelbana, cyklisterna blir
hanvisade till den gang- och cykelbana som finns pa motsatt sida av Bangardsgatan. Endast gang-
bana regleras pa plankartan. Daremot tillater anvandningen torg olika trafikslag vilket innebar att ett
cykelstrak ar méjlig inom omradet fér torgandamalet.

Kollektivtrafik
Inom anvandningen GATA, utmed Bangardsgatan, finns det mdjlighet for en utékning av busshall-

platsen som finns pa motsatt sida av Bangardsgatan.

Parkering

Parkering skall I6sas inom kvartersmark och det &r inte tillatet med markparkering pa kvarterens inn-
ergardar (detta framgar pa plankartan). For det aktuella planomradet har Kommunstyrelsen godkant
(nov 2016) att p-talet 0,5 platser/léagenhet utifran planomradets centrala lage intill stationen (bilaga
2). Det stationsnara laget framjar en hallbar utveckling av staden och hallbart resande, kommunen
har gjort bedomningen att det stationsnara ldget pa planomradet medger ett lagre parkeringstal.
Skulle byggherrar vilja bygga fler platser ar det upp till dem, men i bygglovsskedet behdver det redo-
visas att 0,5 parkeringsplatser/lagenhet kan uppnas.
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Tomtindelning

Detaljplaneférslaget innehaller dven ett upphdvande av tomtindelning for fastigheten Raven 1.1
och med upphavandet mdjliggors férandringar av gallande fastighetsindelning. Férandringar ar inte
mdojliga att andra idag da tomtindelningen inte kan frangas, utan kan endast genomféras med en
detaljplaneandring.

Det finns idag en tomtindelning for Raven 1 och denna utgor ett hinder for fastighetsreglering (en
sammanlaggning av fastigheter). For att det ska vara mojligt med fastighetsregleringar inom plan-
omradet behdéver géallande tomtindelning upphéavas for fastigheten Raven 1 (aktbeteckning 1267K-
217).

Teknisk forsorjning

Energiférsorjning, tele och bredband

Kraftringen ar ledningségare for elnatet och det finns bredbandsfiber framdraget till Maglasatevagen
som ags av Kraftringen aven Telia har fiber framdraget till Maglasatevagen. En transformatorstation
finns inom planomradet, i det omrade som bendamns TORG. Transformatorstationen behdver omloka-
liseras och foreslas flyttas cirka 20 meter nordvast om befintlig placering, vilket innebar att elstatio-
nen kommer att nas via Lantmannagatan.

Skanova har ledningar utmed Maglasatevagen och Bangardsgatan, inga ledningar korsar sjélva
planomradet. De ledningar som finns utmed Bangardsgatan hamnar pa allméan platsmark fér gatan
och berdrs saledes inte av planlaggningen och ledningarna utmed Maglasatevagen ligger utanfor
planomradesgransen.

Det finns fiberanslutning i dagslaget till den befintliga bostadsbebyggelsen nord-nordvast om plan-
omradet och saledes ar det mdjligt att koppla pa den nya bebyggelsen pa fibernatet.

Vatten, spillvatten och dagvatten

Inom omradet fér Ravinen gar det en dagvattenledningen mellan Lantmannagatan och Maglasate-
vagen. Parallellt med dagvattenledningen finns det dven en spillvattenledningen. I Lantmannagatan
ligger det en vattenledning. Det finns dven dagvattenledningar i Bangardsgatan. Spillvatten kan
anslutas till befintlig ledning som finns i Ravinen, denna ledning ar renoverad (liksom ledningen i Ma-
glasatevagen som ledningen ansluter till) och klarar en anslutning av flerbostadshus. Vattengangen
bor ligga pa max +74. Vattenledningen i Lantmannagatan har en stérre dimensionering och klarar
saledes att den nya bebyggelsen kopplas pa den ledningen.

Detaljplanen medger huvudsakligen nya bostdder och denna anvandning bedéms inte medféra till
nagra fororeningar i grundvattnet och dagvattnet som kommer alstras inom planomradet forvantas
ha en lag féroreningsgrad.

Omradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten och det finns befintliga dagvattenledningar
som leds till Klocksjon. Nar omradet exploateras kommer dagvattenflodena att 6ka nagot och
dagvattnet forvantas ha en lag féroreningsgrad. Dagvattenhanteringen ska ske enligt kommunens
dagvattenpolicy och dagvatten ska férdréjas innan anslutning till det befintliga ledningsnitet. Aven
draneringar kan anslutas till de befintliga dagvattenledningarna.

Hantering och férdrojning av dagvatten kommer att ske genom anldggande av underjordiska fordroj-
ningsmagasin (inspektions- och spolbara) via brunn med sandfang pa gatumark. Placeringen blir

i gatan som I6per parallellt med ravinslanten och braddning sker till ravinen. Gatuvattnet kopplas
likt ovan till fordréjningsmagasin. Gatan utformas sa att ytlig breddning vid stora regn sker ner 6ver
ravinslanten langs med lampliga delar av ravinen. Nagon speciell reningsatgard av dagvattnet anses
inte nddvandig. Ravinen &r dven en stor tillgang for att skydda mot 6versvamningar vid skyfall.

Avfallshantering

MERAB:s riktlinjer for hamtning av hushallsavfall &r att "avstandet mellan avfallsutrymmet/uppstall-
ningsplatsen for behallare och insamlingsfordonets angoringsplats far inte éverstiga 50 m.” "Vid
hamtning av karl som rullas fram av abonnenten till bilen accepteras endast kortare avstand (hégst
ca 5 m). Hamtningsvagens lutning far inte éverstiga 1:12, det vill séga max 1 m héjdskillnad pad 12 m
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avstand.” Varje bostadskvarter ska ldsa sin avfallshantering inom respektive kvarter, férslagsvis kan
ett miljohus/miljorum anlaggas i kallarplan/entréplan mot gatan som féreslas utmed Ravinen.

Atkomlighet fér raddningsinsatser

Avstandet mellan raddningsfordonens uppstallningsplats och byggnadens angreppspunkt bér under-
stiga 50 meter och avstandet mellan byggnadens fasad och brandbilsstege bér hogst vara nio meter.
Kvarteren &ar cirka 40 meter djupa vilket innebar att avstandet pa 50 meter uppnas inom planomra-
det. Avstandet pa nio meter uppnas fran Bangardsgatan eftersom det ar reglerat att det ska finnas
en férgardsmark pa minst tva meter och maximalt fyra meter, darefter ska byggnadskroppen uppfo-
ras. Avstandet fran den nya vagen vid Ravinen och de nya byggnadskropparna har ingen regleringen
om avstand och dérmed kan det i denna handling inte klarg6ras var de kommer att placeras da det
ar fritt for byggherrarna att sjalva bestdmma hur djupa/langa byggnaderna ska vara.

For att det ska finnas god tillganglighet till omradet bér det finnas tva vagar for att na omradet.
Detta uppnas eftersom den nya bebyggelsen kan nas fran bade Bangardsgatan och den nya gatan
utmed Ravinen.

Farligt gods

Planomradet ligger néra S6dra stambanan som tillater farligt gods. Det innebar att det finns en risk

for att en olycka kan ske inom sparomradet. F6r att begransa skadorna vid en olycka med farligt

gods foreslas det i riskutredningen att den nya bebyggelsen behoéver utformas med:

* Ventilationssystemet bér férses med nddstopp.

*  Friskluftsintag boér placeras sa hogt som méjligt, minst 8 m ovan mark.

* Det bor finnas utrymningsmojlighet i riktning bort fran jarnvagen (norrut).

* Byggnadsverk, byggnader och anlaggningar bér placeras i sadan ordning att de av minst kanslig
karaktar har ett kortare avstand till jarnvéagen och de av kanslig karaktar (skolbyggnader, skol-
gard, lekplatser m.m.) placeras med ett sa stort avstand som méjligt

Motiv till avsteg fran 6versiktsplan

Detaljplanen dverensstammer med avsikterna i den nya 6versiktsplan som antogs i juni 2018. Skalen
for den nya bedémningen av vad som ar lamplig anvandning av omradet ar att en blandad smastads-
miljé battre bidrar till en hallbar utveckling av H66rs kommun och av regionen.

Det behdvs inte ndgon motivering fér avsteg fran éversiktsplanen da detaljplanen ar férenlig med
oversiktsplanen.
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En modellvy 6ver den
féreslagna bebyggel-
sen, med den maximala
byggnadshdjden.

Illustrationen visar aven
skuggpaverkan tagna
den 20 mars (vardag-
jadmningen) kl. 8, 12 och
16.

- Klocka 8.00

Klocka 16.00
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Motiv till planbestammelser
Omfattning

Storsta tillatna byggnadsarea per fastighet

For att mojliggora en flexibilitet i planomradet har byggratten reglerats genom en storsta tillatna-
byggnadsarea, det vill séga den stérsta tillatna ytan byggnaden far ta i ansprak pa marken. Eftersom
byggherrarna har varit med i framtagandet av detaljplanen har byggratten dessutom utgatt fran de
ritningar som de gjort for att sékerstalla att deras visioner av byggnader ar méjliga att uppféra inom
respektive kvarter.

Lagsta tillatna byggnadshdjd
For att sakerstalla att det inte blir for 1ag bebyggelse i detta lage har det reglerats en lagsta tillatna
byggnadshdjd till 12 meter, vilket motsvarar tre vaningar.

Komplementbyggnaderna storsta tillatna byggnadsarea per fastighet

For att inte eventuella komplementbyggnader ska kunna bebyggas pa all mark som utgoérs av in-
nergardarna har plankartan forsetts med en bestammelse om en stérsta tillatna byggnadsarea for
komplementbyggnader.

Korsmark
Kvarterens innergardar har forsetts med korsmark for att sékerstélla att det endast uppférs nagon
sorts komplementbyggnad (vaxthus/garage/férrad och liknande byggnadsverk) pa marken.

Markens anordnande

Koérbar forbindelse far inte anordnas

Kvartersmarken mot Bangardsgatan och torget omfattas av in- och utfartsférbud for att sakerstalla
att trafik inte paverkar de strak som ar tankta for fotgangarna och att sékerstalla trafiksituationen pa
Maglasatevagen samt Bangardsgatan med linjebussar och vanlig fordonstrafik.

Placering, utformning, utférande

Huvudbyggnads placering

For att sakerstalla bullernivaerna pa den kommande bebyggelsens innergardar ska huvudbyggna-
derna placeras pa ett specifikt avstand fran Bangardsgatan. Avsikten ar att den nya bebyggelsen
placeras i en linje for att sakerstélla att ljud fran kollektiv- och tagtrafik inte nar gardarna. Skulle en
byggnad placeras langre in pa fastigheten (fran Bangardsgatan sett) kan det leda till att ljudet nar
garden pa det intilliggande bostadskvarteret eftersom bullret tillats transporters langre in i bostads-
kvarteret. For att detta inte ska ske regleras den nya bebyggelsens placering med minst tva meter
och maximalt fyra meter fran anvandningsgransen mot Bangardsgatan.

Takvinkel

For att sakerstélla att sadeltaken pa den nya bebyggelsen inte blir fér flacka utan att det tydligt
framgar pa bebyggelsen att det ar sadeltak har plankartan reglerats med en lagsta och en hdgsta
takvinkel. Med en varierande takvinkel kan dven bebyggelsen fa ett varierande utseende i nockhdgjd
beroende pa vilken vinkel som den nya bebyggelsen ges.

Byggnadshdjd

Alla tre kvarteren har forsetts med olika byggnadshdjd for att bidra till en variation mellan byggna-
derna. Detta forslag pa planbestammelse utgar fran Gestaltningsprinciper for del av Vastra stations-
omradet.

Nockhojd

Komplementbyggnader som tillats pa innergardarna tilldts ha en hogsta nockhdjd for att sékerstalla
att byggnader pa garden inte blir for hoga.
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Fasad

En byggtradition for Ho6r ar de héga socklarna. Denna tradition vill kommunen framhéava pa den nya
bebyggelsen inom planomradet och har saledes infort en planbestammelse om en sockelhdjd pa
minst 0,6 meter. Detta forslag pa planbestammelse utgar fran Gestaltningsprinciper for del av Vastra
stationsomradet.

En annan byggnadstradition i H66r ar stenfasaderna. Darfér har planen forsetts med bestammelse
att fasadmaterialet mot Bangardsgatan, Maglasatevdagen och det nya torget ska huvudsakligen vara
med tegelstenar och/eller putsade. Fasadmaterialet in mot gardarna tillats utféras i det material som
respektive byggherre anser vara lampligt. Detta forslag pa planbestammelse utgar fran Gestaltnings-
principer for del av Vastra stationsomradet.

Tak

For att den nya bebyggelsen ska ansluta till HO6rs byggnadstraditioner reglerar plankartan olika
utformningskrav. Byggnaderna ska férses med sadeltak, da den 6vervdagande andelen byggnader i
H66r har tidigare byggts med sadeltak. Detta forslag pa planbestammelse utgar fran Gestaltnings-
principer for del av Vastra stationsomradet.

Lagenhetsutformning

Den nya bostadsbebyggelsen ligger inom ett bullerutsatt Idge och darfor ska ldgenheterna vara ge-
nomgaende, foér att gora det mojligt med bostadsrum mot en ljuddéampad sida. Begreppet "bostads-
rum” enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller ar féljande: "bostadsrum: rum fér daglig samvaro,
utom kdk, och rum fér sémn”. Aven regleringen om byggnadernas placering mot Bangardsgatan
hjalper till med att skapa en battre boendemiljo mot garden, da regleringen har fér avsikt att minska
bullernivaerna fran buss- och tagtrafik.

Utformning

For att skapa trevliga gardsmiljéer har det pa plankartan reglerats att det inte ar tillatet med mark-
parkering, garage eller carports pa innergardarna. Detta forslag pa planbestammelse utgar fran
Gestaltningsprinciper fér del av Vastra stationsomradet.

Plankartan har férsetts med en planbestammelse om lagsta tillatna takhdjd invéandigt. Kommunen vill
genom bestammelsen sakerstalla att det i framtiden &r mojligt att etablera nagon sorts verksamhet i
entréplan.

Det nya bebyggelsen tillats ha bursprak med ett annat material, men det andra fasadmaterialet far

inte ta 6verhand. Burspraket regleras darfor med att det endast far vara maximalt 35 % av respek-
tive fasads totalarea. Det &r anda teglet och/eller putsen som ska vara det 6verordnade fasadmate-
rialet.

For att skapa en stadsmassighet till det nya omradet har det reglerats att minst en entré ska place-
ras mot Bangardsgatan. Entréer skapar liv och rérelse till en plats.

Byggtekniskt

For att sakerstalla att den nya bebyggelsen inte far problem med grundvattnet har det framkommit
en siffra i en geoteknisk undersdkning for lamplig golvniva for kallare. Kallare med golvniva = + 74,5
kan utforas utan risk fér permanent grundvattensankning och darfor har siffran = +74,5 angivits pa
plankartan.

For att innergarden ska kunna planteras och marken under bebyggas fér underjordiska garage har
plankartan forsetts med en bestammelse som sager att marken far byggas under med ett bjalklag
som far planteras.

For att sakerstalla utrymningsvéagar pa bostadsbebyggelsen fran riskkallan (Sédra stambanan) har
plankartan forsetts med en bestammelse som sdger att det behdver finnas utrymningsvag norrut,
fran stationen.

For att sakerstalla inomhusmiljén i bostadsbebyggelsen vid en eventuell olycka som medfor att ven-

tilationssystemet ska stdngas av har plankartan férsetts med en bestammelse som sager att det ska
finnas en avstangningsbar ventilation i byggnaderna.
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For att begransa skadorna vid en eventuell olycka med farligt gods pa S6dra stambanan bor frisk-
luftsintag placeras minst atta meter ovan mark (enligt riskutredningen). Darfor finns det en planbe-
stammelse som reglerar att friskluftsintag ska placeras hogt pa byggnaderna.

For att uppna en god boendemiljo for de manniskor som kommer att flytta in i de nya bostaderna har
plankartan forsetts med en planbestammelse som sager att fasad mot Bangardsgatan maste dam-
pas med 45 dB(A). Eftersom det &r hoga ljudnivaer fran vag- och jarnvagstrafiken behdver det finnas
atgarder i fasad for att astadkomma en god boendemiljé.

Trottoar
Detaljplanen reglerar att det ska finnas en gangbana utmed den nya bebyggelsen vid Bangardsga-
tan.

Tomtindelning

For att det ska vara mojligt med en ny kvartersstruktur inom planomradet behdéver fastigheten Raven
1 genomga en lantmateriférrattning. For att det ska vara mojligt att genomféra en férrattning som
innebar tre nya fastigheter och gatumark behdéver den radande tomtindelningen upphavas.

3D-fastighetsbildning

For att det ska vara mojligt med underjordiska parkeringsgarage mellan kvarter och under allman
platsmark har plankartan forsetts med en bestammelse som gor det méjligt med en 3D-fastighets-
reglering under mark.

Parkering

Plankartan har férsetts med en planbestéammelse som séger att det ska finnas minst 0,5 parkerings-
platser per lagenhet for att sékerstalla att parkeringsplatser kommer till stand fér de boende som
kommer att flytta in i de kommande bostaderna.

Villkorat startbesked

For att sakerstalla att det inte finns nagra markféroreningar i marken innan byggnationen pabdérjas
har plankartan féresetts med en bestdémmelse som inte ger startbesked forran markens férutsatt-
ningar ar bra for bostadsbyggnation.

Visionsvy i gatunivd, illustrationen dr framtagen av Fojab Arkitekter.
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Konsekvenser

Plankartan ar ett juridiskt bindande dokument och maste saledes féljas.

Hela planomradet omfattas av gallande detaljplaner som tillater industriandamal, allmanna platser,
avsedda att planteras, gata och jarnvagsandamal, men i och med den aktuella detaljplanen kommer
de delar av gallande detaljplaner som berdrs av planomradet att ersattas av foreslagen detaljplan.

Foreliggande detaljplan tillater bostadsbebyggelse (kvartersmark), natur, gata och torg (allman
platsmark) och saledes har omradets markanvandning gjorts mer allmannyttig, eftersom all mark
inte langre foreslas vara kvartersmark och den féreslagna detaljplanen gor det dven majligt att
passera mellan den nya bostadsbebyggelsen. Hade omradet bebyggts enligt planbestammelsen for
industriandamal ar det sannolikt att omradet hade varit inhagnat och darmed inte tillgangligt for
allmanheten.

Den huvudsakliga anvandningen av planomradet ar BC, vilket betyder att marken far bebyggas
med bostader och centrumandamal. Detaljplanen medfor att det blir fler [agenheter i H66r och kan
saledes bidra till att flyttkedjor startas. De som idag bor i en villa kan bosatta sig i en lagenhet och
darmed sélja sin villa som i sin tur kan kopas av exempelvis en smabarnsfamilj. Fler bostdder skapar
en positiv reaktion genom att flyttkedjor kommer igdng. Det stationsnara laget medfor dven en 6kad
mdojlighet for att skapa ett bilfritt boende.

‘ -

Detaljplanen reglerar huvudbyggnadernas takvin-
kel, byggnadshojd, utformning och placering.

Det innebar att byggnaderna ska ha en takvin-

kel pa mellan 28 grader till maximalt 45 grader
och de tre olika kvarteren har férsetts med olika
byggnadshdéjder. Kvarter A tillats ha maximalt
17,5 meter (vilket motsvarar 5-vaningar). Kvar-
ter B tillats ha maximalt 14 och 23,5 meter
(vilket motsvarar 4 och 7 vaningar) och kvarter

C tillats ha maximalt 14 meter (motsvarar 4
vaningar). Detaljplanen reglerar dven en lagsta
tilldtna byggnadshdjd pa 12 meter (motsvarar

ett trevanings hus) for att sakerstalla att den nya
bebyggelsen skapar en ljuddampad innergard och
en stadskaraktar. For 1ag bebyggelse (en och tva
vaningar) ar inte opptimalt fér planomradet som
avses for en tatare stadskaraktar. Byggnadernas
hojder tillats vara hogre an det tidigare Bygg-
landsomradets byggnader. Det innebar att den nya bebyggelsen kan upplevas pa langre avstand,
men det ar inte nagon av den omgivande bebyggelsen som skuggas av de nya bostaderna.

.

Figur 8. Illustration 6ver bebyggelsens skuggor (skugg-
paverkan redogér fér den 20 mars (vdrdagjéim-
ningen) kl. 11.00.).

For att aterknyta till gamla byggnadstraditioner har det i féreliggande detaljplan reglerats att bygg-
nader ska forses med sadeltak, ha en sockel pa minst 0,6 meter och att fasadmaterialet ut mot Ban-
gardsgatan, det nya torget och Maglasatevagen ska vara av puts och/eller tegelstenar. Detaljplanen
ger en mojlighet till ett annat materialval vad galler burspraken, men det innebar inte att kommande
byggnader uppférs med bursprak. Valet finns att anvdnda samma material (tegel och/eller puts) pa
hela byggnaden. Dessa utformningskrav ska redovisas i det framtida bygglovsskedet for att det ska
vara mojligt att bebygga omradet. Det ska vara samma foérutsattningar for alla sékande inom plan-
omradet.

Den nya bebyggelsen ska placeras minst tva meter och maximalt fyra meter fran anvandningsgran-
sen mot Bangardsgatan (ny fastighetsgrans). Denna bestammelse har uppkommit for att sakerstalla
boendemiljon pa gardarna och géra det méjligt med en ljuddampad sida fran stationsomradet. Det ar
darfér viktigt att de nya byggnaderna kommer i linje med varandra. Skulle ndgon byggnad placeras
langre in pa kvartersmarken kan det bidra till forsamrade ljudnivaer pa intilliggande innergard.

Detaljplanen reglerar aven att byggnaderna ska innehalla genomgaende lagenheter eftersom la-
get ar hart bullerutsatt fran vag- och tagtrafiken. Bullerutredningen som tagits fram redogor att
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ljudnivan utmed Bangardsgatan ar 69 dB(A) ekvivalent ljudniva. Det framgar dven att riktvarden

for trafikbuller vid fasad inte klaras och de aktuella byggnaderna kommer att behéva planeras med
genomgaende lagenheter med minst halften av boningsrummen mot en ljuddampad sida dar den
ekvivalenta ljudnivan ej 6verstiger 55 dB(A) ekvivalentniva respektive 70 dB(A) maximalniva (nat-
tetid kl 22-06). Riktvardet enligt forordningen fér trafikbuller ar 60 dBA vid fasad, vilket innebar att
det ar forhojda ljudnivaer. Eftersom det ar for hdga ljudnivaer sa framgar det i forordningen att om
den ljudnivé dnda 6verskrids bér minst hdlften av bostadsrummen i en bostad vara véinda mot en sida
ddr 55 dBA ekvivalent ljudnivd inte éverskrids vid fasaden, och minst hdlften av bostadsrummen vara
véinda mot en sida dér 70 dBA maximal ljudniva inte éverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasa-
den. Planbestammelsen sakerstaller saledes att minst hélften av bostadsrummen ska orienteras mot
den ljuddampade sidan. Byggnaderna behdéver utformas for att kunna uppna en uteplats som féljer
forordningen for trafikbullers varden fér acceptabel ljudniva. Plankartan har dven forsetts med en
planbestammelse som sdger att fasaden mot Bangardsgatan ska dampas minst 45 dB(A). For att fa
en acceptabel ljudniva i fasad mot Bangardsgatan och stambanan. En blandning av alternativ 1 och
alternativ 2 bedéms kunna ge en acceptabel ljudniva pa framtida uteplats pa innergardarna. Bland-
ningen innebar att kvarter A behdver ges den utformning som redovisas i alternativ 2 och kvarter B
och C ges samma utformning, en vinkel och en mindre inbyggnad for att hindra att ljudnivaer sprider
sig in pa gardarna. Denna sorts utformning gor att acceptabla ljudnivaer kan uppnas for den nya
bostadsbebyggelsen.

Bullrets konsekvenser ar ett odnskat ljud som paverkar halsa och livskvalitet. Bullerpaverkan pa
manniskan kan leda till att det &r svart att vila och sova, stress samt forsamrad koncentrations- och
inlarningsférmaga’.

Byggs det djupa loftgangar (som innehaller balkong) for att na bostéderna i de nya flerbostadshu-
sen kan det medfora att dagsljuskravet enligt BBR (avsnitt 6:322 Dagsljus) inte uppnas. Kravet finns
redan reglerat genom BBR och styrs saledes inte pa plankartan.

Alla kvarteren ges en planbestammelse som reglerar att lagsta inomhusniva pa entréplan ska vara
2,7 meter. Detta utifran att kommunen vill sékerstalla att det ska kunna finnas mdjlighet till publika
lokaler i entréplan mot det nya torget. Finns det inte nagot underlag fér att bedriva nagon verksam-
het innebar det att de bostader som inrattas i entréplan ges en hojd pa 2,7 meter och resterande
lagenheter pa 6vriga vaningsplan har en med standard hojd. Detaljplanen reglerar kvartersmarken
som BC, vilket tillater bade bostader och centrumandamal, men det finns inget krav pa centruman-
damal i detaljplanen. Darfor sakerstalls inomhusmiljon med en lagsta tillatna inomhushdéjd till 2,7
meter for att mojligheten till en publik verksamhet inte ska stangas ute i framtiden pa grund av att
man byggt med en langre hojd.

Grundvattennivan bedéms ligga pa +73,5 och for att den kommande bebyggelsen inte ska fa fram-
tida problem med grundvatten har plankartan forsetts med en bestammelse som tillater en lagsta
golvniva pa = +74,5. Detaljplanen medger huvudsakligen nya bostéder och denna anvandning be-
doéms inte medfora till nagra féroreningar i grundvattnet.

Det har gjorts en miljoteknisk markundersdkning fér omradet mellan Maglasatevagen och Jularpsva-
gen. Tva punkter i denna undersdkning berér planormadet och dessa tva punkterna redovisar "Halter
hogre an eller lika med NVs generella riktvarden for kdnslig markanvandning” (Kénslig markanvand-
ning kan till exempel vara bostader, skolor och odlingsmark.). Féroreningar har patraffats i ytskiktet
0,0 - 1,0 meter. Det har inte patraffats nagra ytterligare fororeningar djupare ner i marken, utan det
ar endast i ytskiktet av marken som det férekommer fororeningar. Detta ytskikt kommer att forslas
bort nar omradet kommer att bebyggas och det kommer darefter inte att finnas nagra féroreningar i
marken, vilket gor planomradet lampligt att bebygga med bostader. For att sakerstalla att marken ar
bra for bostadsbyggnation har plankartan férsetts med planbestdmmelsen a1 som innebar att start-
besked inte ges férrdn markens férutsattningar ar bra for bostadsbyggnation.

Varje kvarter inom omradet har givits en storsta tilldtna byggnadsarea. Den arean som angivits som
den storsta tilldtna ar den totala byggnadsarean fér alla byggnader som finns inom kvarteret. Sedan
ar det inte nagot krav pa att det ska byggas enligt den maximala angivelsen. Vill byggherren bygga
pa en mindre yta ar det ocksa tillatet, det ar detaljplanen som medger den storsta byggnadsarean,
det finns inte ndgon minsta areabegransning.

) Naturvardsverket.
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Alla kvarter har aven forsetts med korsmark (endast komplementbyggnader far uppféras) pa den yta
som ar till fér innergardarna. Detta for att sdkerstélla att det inte byggs byggnader som dominerar
over det byggnadsbestand som finns pa fastigheten. En komplementbyggnad far inte uppféras om
det inte finns en huvudbyggnad pa fastigheten forst. Komplementbyggnaderna har @ven reglerats
med en hdgsta nockhdjd och en hégsta tillatna byggnadsarea, fér att sakerstéalla att byggnader pa
innergarden inte blir for hdga eller stora.

Kvarter A och B kan bada na respektive kvarter via Bangardsgatan. Daremot kan inte kvarter C un-
derjordiska garage nas fran Bangardsgatan, under forutsattning att infarten placeras utmed den nya
gatan intill Ravinen. Det innebar att den trafik som ska na kvarter C maste kdra via Lantmannagatan.
Det beddms kunna bli cirka 35 lagenheter inom kvarter C, det leder till en uppskattad trafikrérelse pa
cirka 140 fordon/dygn, vilket anses som en lag trafikmangd.

Den lattaste vagen att na planomradet &r via Bangardsgatan vilket gor att den storsta andelen tra-
fikrorelser bedéms hamna pa den gatan och Maglasatevagen/véag 13 som ar de anslutande vagarna
till Bangardsgatan. Kvarter A och B bedéms innehalla cirka 100 lagenheter, det leder till en uppskat-
tad trafikrorelse pa cirka 400 fordon/dygn, vilket bedéms vara en lag trafikmangd for den centrala
platsen utmed Bangardsgatan.

Det gar inte att forutse hur manga som valjer en annan vag for att na kvarter A och B, vilket medfér
att det finns en sannolikhet att trafikrérelserna pa Lantmannagatan och anslutande vagar far nagot
fler fordonsrérelse an endast fér de som ska na kvarter C. Varsta scenariot gallande fordonsrérelser
for de anslutande bostadsgatorna (Lantmannagatan m fl) ar om all trafik till omradet tar dessa va-
gar for att na bostaderna vilket skulle innebéara fordonsrérelser pa cirka 410-540 fordon/dygn, men
kommunen bedémer att alla fordon inte kommer att ta bostadsgatorna for att na sin bostad i kvarter
A, B eller C eftersom Bangardsgatan ar den lattaste vagen att anvanda for att na kvarter A och B.

Planomradet férses med allman platsmark med dndamalet gata utmed Ravinen, mellan de nya bo-
stadskvarteren och vid Bangardsgatan. Konsekvensen av denna reglering ar att mark anvands fér
gatumark och inte tillh6r kvartersmark. Omradet blir allmantillgénglig i och med gatuutformningarna
som innehaller gangbanor fér de oskyddade trafikanterna. Mellan kvarteren inryms den enkelriktade
kdrbanan och nagra langsgaende parkeringar (som bedéms behova tidsbegransas for att de inte

ska bli pendlar- eller boendeparkeringar utan ska utgéra gastparkeringar for besékare). Gatumarken
mot Bangardsgatan innehaller en gangbana och det finns dven plats fér langsgaende parkeringsplat-
ser eller en utékning av busshallplatsen utan vaderskydd vilket ar en positiv konsekvens av regle-
ringen.

Boendeparkeringen ska I6sas pa kvartersmarken och det ar inte tillatet att anlagga parkeringsplatser
pa bostadsgardarna, mest sannolikt ar att de olika byggherrarna kommer att anldagga underjordiska
garage for att 16sa parkeringsfragan fér de boende.

Planomradet ligger néra S6dra stambanan som tillater farligt gods. Det innebar att det finns en risk

for att en olycka kan ske inom sparomradet. F6r att begransas skadorna vid en olycka med farligt

gods foreslas det i riskutredningen att den nya bebyggelsen behdver utformas med:

* Ventilationssystemet bér férses med nddstopp.

*  Friskluftsintag boér placeras sa hogt som méjligt, minst 8 m ovan mark.

* Det bor finnas utrymningsmojlighet i riktning bort fran jarnvagen (norrut).

* Byggnadsverk, byggnader och anlaggningar bér placeras i sadan ordning att de av minst kanslig
karaktar har ett kortare avstand till jarnvéagen och de av kanslig karaktar (skolbyggnader, skol-
gard, lekplatser m.m.) placeras med ett sa stort avstand som méjligt

Vid en framtida utbyggnad till fyra spar pa Sédra stambanan ar det sannolikt att tva nya genomga-
ende spar placeras vaster om befintliga spar, det innebar att tagtrafiken kommer narmare all bebyg-
gelse pa den vastra sidan av stationen. Eftersom det inte finns ndgon prognos pa nar en utbyggnad
till fyra spar kan vara aktuell finns det i dagslaget ingen uppskattning om vilken paverkan det kan
medfora pa all byggnation utmed Sédra stambanan. I samband med ny- och ombyggnad av vagar
och jarnvagar gor Trafikverket omfattande atgarder for att i méjligaste man klara riktvardena for bul-
ler.
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Kommunen ar huvudman for den allmanna platsmaken (det omrade som regleras med NATUR, GATA
och TORG). Kvartersmarken ags antingen av de boende eller ags och férvaltas av bolaget som hyr ut
bostaderna.

Markanvandningen i den nordvastra delen av planomradet regleras for ett nytt torg. Kommunens av-
sikt med torget ar att skapa en samhérighet med stationsomradet och arbeta fram ett strak som kan
skapa social kontakt genom liv och rorelse. Det ska finnas plats for méten och kunna vara en mal-
punkt i H66r. Magasinet har en avgérande roll och kommunen behéver komma fram till vad Magasi-
nets lokaler ska anvandas till. De verksamheter som kan komma i kvarter C och Magasinet ska kunna
skapa rorelser mellan varandra och skapa en helhet till torget. Torget kommer aven utformas med en
tillganglighetsanpassad ramp, fér att ta upp de hojdskillnader som ar fran Bangardsgatan fram till
anslutningen av Lantmannagatan. Det féreslas dven att ett vattenspel kan finnas pa torgytan och att
det ska finnas mdjlighet till vila genom sittplatser. For att binda samman torget med stationsomradet
behover det arbetas in tydliga samhdrande formsprak, sa som liknande planteringar (for att fanga
upp hojdskillnaderna) och markbelaggningen foreslas ocksa vara en viktig del i samhoérigheten med
stationen.

Inom ytan for torg finns det en transformatorstation. Denna paverkas genom att den behdover flyt-
tas. Detaljplanen redogor daremot for en ny placering inom detaljplaneomradet och har givits ett
lage mellan 10-20 meter vaster om befintligt Iage. Det nya laget gor det majligt fér elbolaget att na
stationen via Lantmannagatan.

Ravinen sakerstalls fér allmanheten genom regleringen natur. Grunden till bestdmmelsen ar att om-
radet fortsattningsvis ska kunna vara ett narrekreationsomrade fér de boende och aven for de inflyt-
tande manniskorna. For att lyfta vardet av naturomradet behdéver det gallras och méjligtvis laggas ut
bark pa den upptrampade stig som idag finns genom omradet. Ravinen kommer inga i den skotsel-
plan som tekniska nédmnden har beslutat om och som visar hur kommunen ska skéta olika ytor.

Landskapsbilden kommer féréndras fran att vara en 6ppen grusplan till att innehalla nya bostads-
byggnader som kommer att ha en varierande héjd. Grusplanen kommer till stora delar att hardgéras
eftersom nya vagar kommer att anlaggas och nya bostader uppfors.

Raka och 6verblickbara strak bedoms gatustraken i omrade fa vilket ar positivt ur trygghetsaspekt-
en. Framtida aktiviteter och verksamheter pa torget skapar liv och rérelse. Med manniskor som rér
sig skapas en social interaktion/kontroll som medfor att folk ser varandra och darmed ser om nagot
hander, detta 6kar ocksa trygghetskanslan for platsen vilket gor att folk anvander sig av platsen och
genar over den for att na stationen eller bostadsomradet nord-nordvast om planomradet. Torgytan
foreslas innehalla trappor i olika lagen som ocksa framhaver trygghetskanslan av att det finns olika
vagar att anvanda sig av.

For de boende i det nya omradet som har smabarn finns det mdéjlighet med forskoleplats nara hem-

met. Det féreslas en forskola soder om Akersberg och en annan vid Ho6r vaster. Vid Ringsjéskoleom-
radet finns aven forskolor samt grundskola.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Befintlig fastighet | Planbeteckning | Overfors till Detaljplanen innebar att markanvand-
— — ningen fér del av fastigheten Raven 1
Del av Ho6r 56:7 Torg Hoor 51:1 andras fran industriandamal till bo-
Del av H66r 56:7 Gata HOGr 51:1 stadsédndamal. Del av Raven 1 och del
Del av Bavern 10 Torg HE6r 51:1 av H66r 51:1 andras fran industrian-
Del av HOGr 51:1 E Aberg 6 damal och ”allmanna Platser, avsedda
att planteras” till allmén platsmark,
Raven 1 Natur Hoor 51:1 natur. Fastigheten H66r 56:7 dndras
Raven 1 Gata H66r 51:1 fran gata och jarnvagsandamal till
Raven 1 B Tva nya namn allmén platsmark, gata och torg. Del

av Bavern 10 andras fran industrian-
damal till allman plats, torg.
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For att det ska vara mdjligt med den indelning av markomraden som detaljplanen visar behdéver en
gallande tomtindelning upphavas for fastigheten Raven 1 och de berdrda fastigheterna inom plan-
omradet behdver fastighetsregleras genom att fastigheter slas samman, se tabell nedan.

Ho66r 51:1 ar en stor kommunal fastighet som den nya allmanna platsmarken kommer att tillféras.
Raven 1 kommer att avstyckas for att innehalla totalt tre nya bostadskvarter. Antingen behaller en
fastighet namnet Raven 1 och de andra tva fastigheterna for bostadsandamal kan exempelvis ges
namnen Raven 16 och Raven 17.

Konsekvenser av avvikelse fran dversiktsplan

Detaljplanen dverensstammer med avsikterna i den nya 6versiktsplan som antogs i juni 2018. Skalen
for den nya bedémningen av vad som ar lamplig anvandning av omradet ar att en blandad smastads-
miljé battre bidrar till en hallbar utveckling av H66rs kommun och av regionen.

Det behdvs inte ndgon motivering fér avsteg fran éversiktsplanen da detaljplanen ar férenlig med
oversiktsplanen.

Nollalternativ

Nollalternativet ar en beskrivning av den sannolika utvecklingen av planomradet om rubricerad
detaljplan inte vinner laga kraft. Det innebar att planomradet regleras med gallande detaljplan som
pekar ut planomradet fér industriandamal.

Mellankommunala fragor

Omradet ar centralt placerat i kommunens huvudort och resemdnstren i samband med livsmedelsin-
kop begransas normalt till kortare strackor. Det & mojligt att manniskor handlar pa vagen hem innan
de kliver pa taget, eftersom de sedan har nara hem nar de stiger av taget. Det innebar att beroende
pa var de boende jobbar sa kan butikerna nara deras arbetsplatser fa en 6kad férsaljning. De som
inte handlar nar de reser med taget bedéms inte paverka handelsmdnstret mer an lokalt.
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Forutsattningar
Bakgrund

Inom omradet har det tidigare funnits en travaruhandel (Byggland) som slogs samman med ett an-
nat féretag 2009 och flyttade fran platsen. H66rs kommun képte marken fran féretaget 2009 och
under slutet av 2011 och bérjan av 2012 revs de kvarvarande byggnader inom omradet, férutom
Silon, Magasinet och byggnaden som innehéll verksamheten "Combat zone”.

Under 2012 genomforde HOGrs kommun ett idéuppdrag for Vastra stationsomradet, f.d. Byggland-
omradet, och Iat fyra arkitektkontor visa hur omradet kunde omvandlas till ett attraktivt bostadsom-
rade med inslag av service, kontor och verksamheter. Idéuppdraget resulterade i fyra olika forslag.
Forslagen sammanstalldes och utvarderades mot varandra. Under varen 2014 genomférdes sedan
en strategisk workshop om vad Vastra stationsomradet skulle kunna ge H66r och om hur utveckling-
en av omradet kommer att paverka Hoor. Vid workshopen deltog politiker och tjansteman fran kom-
munstyrelsen, barn- och utbildningsnamnd, socialndmnd, kultur- och fritidsnamnd, teknisk namnd,
miljo- och byggnadsndmnd samt det allmannyttiga bostadsbolaget.

De fyra forslagen fran idéuppdraget och workshopen har legat till grund fér samrad om "Utveck-
lingsplan for Vastra Stationsomradet” som arbetades fram och godkdndes av kommunstyrelsen
under 2014. De 6vergripande slutsatserna efter samradet kommer att integreras i ny éversiktsplan
for H66rs kommun.

Under sensommaren 2016 har dven byggnaden som innehéll "Combat zone” monterats ner (lag
Oster om Silon). Pa den gamla "Bygglandtomten” finns Silon och Magasinet kvar samt en temporar
grusparkering (6ster om Silon).

Kommunstyrelsen beslutade 2016-11-14 att de gestaltningsprinciper som tagits fram for fastighe-
ten Raven 1 skulle vara ett underlag fér dialog med byggherrar och féor kommande detaljplanehand-
lingar.

2017-04-03 beslutade kommunstyrelsen att uppdrag skulle Idmnas fér en ny detaljplan med syfte
att méjliggéra en levande och integrerad smastadsmiljé med bland annat flerbostadshus, trygg-
hetsboende, torg/motesplats, ny anvdandning av Magasinet samt att ravinen sparas som naturmark.
Samtidigt godkéndes @ven det planprogram som tagits fram for Raven 1 utifran utvecklingsplanen
for Vastra stationsomradet.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Detaljplanen dverensstammer med avsikterna i den nya éversiktsplan som antogs i juni 2018. Skalen
for den nya bedémningen av vad som ar l[amplig anvandning av omradet ar att en blandad smastads-
miljo battre bidrar till en hallbar utveckling av H66rs kommun och av regionen.

Detaljplanen for Raven 1 innehaller bland annat flerbostadshus, en halvsluten kvartersstruktur mot
Bangardsgatan som ger bullerskyddade innergardar och stadsmaéssig form. Ett nytt torg som lankar
samman Vastra Ho6r med jarnvagsstationen och resten av smastaden HOOr.

Detaljplan

Granserna for gallande detaljplaner framgar av figur 9. Stadsplan H8, antagen 1944, galler for hela
den kommunagda delen av planomradet och reglerar industriandamal. Stadsplan H47 for Akersberg,
antagen 1975, reglerar allmant andamal som delvis far bebyggas inom Akersbergs mark i kv Tigern
och bostadsandamal utan byggratt i kv Lejonet. Detaljplan H117 for Bangardsomradet, antagen
2001. Planen reglerar jarnvagstrafik, huvudgata (Bangardsgatan), terminal (pendlarparkeringen,
med vandplats etc) samt smaindustri och handel med skrymmande varor i kv Mossen. Langst i norr
ar marken utlagd som naturmark. Detaljplan for Ekeliden H136, antagen 2007, reglerar bostad, park
och vattenomrade. Detaljplan H1, antagen 1931, reglerar huvudsakligen bostadsandamal, men dven
allman platsmark, industriandamal med flera.
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-

Figur 9. Gdllanderdeta/jp/aner.

Tomtindelning
Fastigheten Raven 1 omfattas av en tomtindelning
som fastslogs i oktober 1937. Tomtindelningars syfte o
ar att fastlagga hur kvartersmark ska indelas i tomter <
och var tidigare obligatoriskt for att bilda fastigheter
inom stadsplanelagda omraden. I och med inféran- 3 .
det av PBL 1987 kom tomtindelningar att gélla som * 1
fastighetsplaner. Fran och med att nya PBL inférdes
2011 ska dessa fastighetsplaner géalla som fastig-
hetsindelningsbestammelser i den detaljplan som
galler for respektive omrade. Om fastighetsreglering
ska genomforas maste planbestammelsen om fastig- . RAVEN
hetsindelning tas bort och detta sker darfér numera ¥
genom en detaljplan. e o= d

e
Riksintressen
Inom planomradet finns det inga riksintressen, daremot ar jarnvagen som ligger i direkt anslutning
till planomradet ett riksintresse. S6dra stambanan ar av internationell betydelse och ingar i det utpe-
kade TEN-T natet. Banan stracker sig fran Stockholm till Malmé och &r mycket viktig fér person- och
godstrafik. Banan ingar dven i det utpekade strategiska godsnatet. Planomradet medfor inte nagra
atgarder som patagligt férsvarar tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningen.

Kommunala beslut

2017-04-03 beslutade kommunstyrelsen att uppdrag skulle Iamnas fér en ny detaljplan med syfte
att mojliggora en levande och integrerad smastadsmiljo med bland annat flerbostadshus, trygg-
hetsboende, torg/motesplats, ny anvdandning av Magasinet samt att ravinen sparas som naturmark.
Samtidigt godkandes aven det planprogram som tagits fram fér Raven 1 utifran utvecklingsplanen
for Vastra stationsomradet.

Miljo- och byggnadsnamnden i H66rs kommun beviljade rivningslov for silon den 14 mars 2017 som
overklagades. Bade Lansstyrelsen i Skane lan samt Mark- och miljédomstolen avvisade 6verklagan-
det och rivningslovet vann laga kraft 13 september 2017.

2018-01-16 beslutade kommunstyrelsen att planuppdrag for del av Bavern 10 m. fl. ska fortsatta
i separat detaljplan med syfte att mojliggéra samlingslokaler och centrumverksamhet i magasinet,
prova tillkommande byggratter for dessa @ndamal och dessutom bostader, |6sa trafikangoringen till
denna nya anvandning samt att méjliggéra carportar och forrad till Baverns samfallighetsférening.
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Befintlig bebyggelse

Bebyggelse pa planomradet
Inom planomradet och i anslutning till Lantmannagatan star en transformatorstation i plat i évrigt
finns det inte nagon bebyggelse inom planomradet.

Intilliggande bebyggelse

I direkt anslutning till detaljplaneomradet finns det tva byggnader, Magasinet och Silon. Magasinet
och Silon ar rester av H66rs tidiga industriella historia. Tillsammans utgér de en miljdskapande hel-
het och ger en bild av spannmalshanteringens utveckling. Byggnadernas kulturhistoriska varden ar
beskrivna i "En Ildnk till H66rs industriella kulturarv - Kulturhistorisk utredning av fastigheterna Réven
1 och Bdvern 10, H66rs kommun, Skéne Lén”.

Magasinet ar sannolikt uppférd som godsmagasin under 1880-talet. Darefter har det troligen rymt
en lantmannaffar omkring 1905 och nagon gang kring 1915-20 tillverkades madrasser i byggnaden.
Den mangsidiga lokalen blev sedan spannmalskvarn i regi av Firma J Ljungh. Magasinets eldrivna
kvarn var senast i bruk under tidigt 1990-tal. Betning av utsade forekom i byggnaden fére 1970 och
kan ha lamnat spar av gifter.

Byggnaden ar 3,5 vaningar hég och bestar av en rektangular byggnadskropp med kallare och bot-
tenvaning i tegel/natursten och éverbyggnad i tra. Hos byggnaden tydliggors jordnara kvalitets-
begrepp som slitstyrka, hallbarhet och funktionsduglighet, en aspekt med néara koppling till bygg-
nadens bruksvarden. Byggnadstekniskt hallbara konstruktioner och hdg virkeskvalitet borgar for
byggnadens hallbarhet medan omsorgen om detaljer vittnar om de estetiska krav som gallde for
aldre byggnadstradition och som omfattade aven ekonomibyggnader.

Radhusbebyggelsen inom kvarteret Bévern.
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Intill Magasinet ligger den karaktaristiska silobyggnaden. Silon uppférdes 1954 och var integrerad

i kvarnverksamhetens spannmalsberedning. Byggnaden bestar av fyra cylindriska silotorn under ett
sadeltak av valmad spets. Byggnadskroppen bestar av cement och taket &r av sinuskorrugerad plat.
Spannmalssilon ar en symbol for 1900-talets effektivisering av jordbruket och erinrar om en tid da
transport och hantering av spannmal var relativt smaskalig. Silon ar tidstypisk och representativ,
som en av manga betongsilor uppférda i Sverige under en begréansad tidsperiod. Betongsilons era
sammanfaller med framvaxten av det svenska folkhemmet och en férbattrad levnadsstandard.

Milj6- och byggnadsnamnden i H66rs kommun beviljade rivningslov for silon den 14 mars 2017 som
overklagades. Bade Lansstyrelsen i Skane lan samt Mark- och miljodomstolen avvisade dverklagan-
det och rivningslovet vann laga kraft 13 september 2017.

Byggnaderna star tomma sedan kommunen kdpte marken (2009) av Byggland. Byggnaderna har
aven genomgatt en skadebesiktning under 201 1. Eftersom husen inte har anvants under drygt 20
ar har de sakta borjat forfalla, sarskilt Magasinet. For att undvika alltfor stora skador 1at kommunen
renovera tak. Stangslet runt omradet togs bort i samband med att kommunen forvarvade marken.

Bebyggelsen nordvast om planomradet bestar av radhusbebyggelse (kvarteret Bavern) och bebyg-
gelsen som finns norr om planomradet &r tre parhus och tva villor (kvarteret Raven). Radhusen ar tva
vaningshus och parhusen samt villorna ar 12-plans bebyggelse. Bebyggelsen i kvarteret Raven har
overvagande sadeltak med tegelpannor och tegel som fasadmaterial. Radhusbebyggelsen i kv Bavern
har sadeltak och 6verlag trabekladd fasad med inslag av teglade gavlar. I anslutning till parhusen
finns det en storre carport med sex parkeringsplatser och forrad i delen narmast planomradet.

P& andra sidan jarnvagen ligger stationshuset.

Gestaltningsprinciper

For utvecklingen av Vastra Stationsomradet har ett antal gestaltningsprinciper tagits fram. Dessa tar
sin utgangspunkt i aspekter av den byggda miljon som beddms vara sarskilt viktiga for att tidigare
formulerade visioner, mal och riktlinjer fér omradet ska kunna uppfyllas.

Dokumentet innehaller nio olika gestaltningsprinciper och nedan redogérs kortfattat innebdrden av
dessa:

1. Kvartersstrukturen fran bdrjan av 1900-talet ar fortfarande synlig inom och i narheten av Vastra
Stationsomradet och utgor ett kulturhistoriskt varde. Ny bebyggelse infogas darfér i befintlig
struktur.

2. Omradet bebyggs med en sluten kvartersform mot Bangardsgatan, med fasader i gatuliv. Detta
foljer samma princip som i den befintliga bebyggelsestrukturen i centrala H66r, som innebar att
manga kvarter har just en sluten sida mot gatan.

3. Ny bebyggelse forses med entréer mot Bangardsgatan, torget och granderna for att bidra till
aktivitet i gaturummet och pa sa satt skapa en livfull och trygg stadsmiljo.

4. Bebyggelsen inom omradet utformas med en bearbetad foérhojd sockel. Detta knyter an till de
hdga naturstensgrunder som ar ett karaktaristiskt sardrag for bebyggelsen i Ho6r.

5. Forses med bilparkering fér boende pa kvartersmark

6. Bebyggelsens hojd tillats variera inom varje kvarter och mellan kvarteren. Pa sa satt skapas en
smaskalighet och variation som 6verensstammer med narliggande bebyggelseomraden

7. For att knyta an till kulturmiljén och Hd6rs historia utformas ny bebyggelse inom omradet med
sadeltak.

8. Igenkannande for de skanska stationssamhallena i allménhet och H66r i synnerhet &r fasader i
tegel.

9. Med anledning av det centrala och stationsnara laget ar det viktigt att de offentliga rummen i
omradet ges en val bearbetad utformning.

Kommunstyrelsen beslutade 2016-11-14 att de gestaltningsprinciper som tagits fram for fastighe-

ten Raven 1 skulle vara ett underlag fér dialog med byggherrar och féor kommande detaljplanehand-
lingar.
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Natur

Mark och vegetation

Den nuvarande anvandningsomradet utgdrs huvudsakligen av hardgjorda kér- och upplagsplaner
som utgors av en obebyggd grusplan, i nordvastra delen finns grénomradet "Ravinen” med en upp-
trampad stig och i den norra delen, utmed Tvargatan, finns en asfalterad parkeringsyta.

Topografin inom planomradet varierar (figur 10). I sydvastlig-nordostlig riktning: fran +76,8 vid
Akersbergsgatan, upp till en héjdpunkt +79,7, ca 80 meter in pa omradet. Profilen sjunker sedan
igen, ner till ca +76,3 vid Magasinsbyggnaden for att aterigen stiga till +80,1 (omradets hdjdpunkt)
for att slutligen landa pa ca +77,4 vid Jularpsvagen. Ravinen utgér omradets lagpunkt med en héjd
pa 73,63 m.6.h.

Vegetationen inom planomradet (Ravinen) ar varierande med huvudsakligen 16vtrad i form av bjork,
[6nn, hassel, asp, ask, ek och al. Det finns dven enstaka barrtrad sa som tall. Ravinen innehaller en
upptrampad stig som tydligt framhavs da stigen definieras av ett gront tacke med kirskal.

Avgransningen mot Bangardsgatan utgors av en trottoarkant, men det ar endast fran kurvan av
Maglasatevagen/Bangardsgatan och stréacker sig cirka 40 meter langs med Bangardsgatan, i 6vrigt
finns det inte nagon trottoar pa den sidan av Bangardsgatan. Det utbyggda gang- och cykelnatet till
stationen finns pa Bangardsgatans syddstra sida (mot stationen).

Rekreation och gréonstruktur

Planomradet har i den vastra delen ett grénomrade som kallas "Ravinen”. Ravinen ar en gron kil av
skogsmark pa cirka 0,6 hektar. Marken ligger delvis pa industrifastigheten som har tillhért Byggland,
men upplevs som en helt avskild miljo tack vare att verksamheterna har legat hégre upp, pa utfyll-
nader. Stigen genom omradet vittnar om att omradet lockar till promenader. I Grénstrukturprogram-
met ar Ravinen ett omrade med héga och relativt hGga naturvarden och genom Ravinen har det dven
pekats ut ett strak som ar ett forslag pa utveckling av grona strak.

Naturen ar ett av Ho0rs kannetecken. Det géller bade Ho6rs tatort och tillgangligheten till det omgi-
vande naturlandskapet, med attraktiva friluftsomraden. I sjélva tatorten finns en valutvecklad struk-
tur av parker, gréna friytor och vildare gréna miljoer. Grénstrukturprogram for H66rs tatort (antaget
2007) innehaller en inventering av dessa miljéer med en beskrivning av naturvarden och sociala
varden. Det finns ett omrade i Gronstrukturprogrammet som ligger i direkt anslutning till planomra-
det som stracker sig fran Tjurasjo via Akersberg och vidare norrut till bostadsomradet pa Kvarnback.
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Tjurasjo — Akersberg — Backadammen — Ho6r Vaster &r ett viktigt strak bade ur socialt och ekologiskt
perspektiv (figurer 11 och 12). Tjurasjo har naturvardesklass 1 och 6vriga delar har klass 2 pa en
fyragradig skala dar 1 avser de hiégsta vardena. H66rsan binder samman omradena och bidrar med
stora kvaliteter bade ur ekologisk och social synpunkt.
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Figur 11. Stérre virdefulla naturomrdden enligt Gronstruktur- Figur 12. Ndrrekreationsomrdden enligt Grénst-
program fér HG6rs tdtort. rukturprogram fér Hé6rs tétort.

Parkanléggningarna vid Tjurasjo har rustats upp (2014) med nya gangstigar, planteringar och en
trappa ner till vattnet. Omradets varde for narrekreation och stadsbild kan knappast 6verskattas.
Skridskoakning pa sjon ar populart vintertid.

Geotekniska forhallanden
Enligt SGU:s (Sveriges geologiska undersdkning) hemsida framgar det att planomradet &r ett grund-
vattenmagasin (stora delar av Ho6rs centrum ar
utpekat som omrade med grundvattenmagasin).

Bilden 6ver jordart (hamtad fran SGU) visar att
det huvudsakligen inom planomradet ar isélvs-
sediment (isélvar bildades nar inlandsisen smalte cl oy
och isalvarna tog med sig I6st material sasom Figur 13. Utdrag ur jordartskartan frdn SGU.
stenar, grus, sand m.m. och nér isdlven avstannade

sjonk detta material till
botten och avsattes som
isdlvssediment) och berg-
arten ar kvarts-faltspats- |

Sandig mordn

/} A Svilmsediment, ler--silt

E Evarts-fhltspatrik sedimentie bergar [Landsten, grivacks mm}

l | Uitrabaskk, basisk och inbermediln akanist bergart (hasall, amdesit m.m)

r|k (gnejs, granitisk gnejS - Sur infrusivbergart (granit, granodiont, monzonit m.my

m.m.). F6r omr3a m
. ) oro adet S0 . ) ~~u | Kvarts-filtspatrik ormvandlad bergart ignejs, granitisk gnejs mom.}
Ravinen avser &r jordar- 7 W =

ten karrtorv. Karterings- Figur 14. Utdrag ur berggrundskartan frén SGU.
djupet for SGU:s kartor ar

0,5 meter. Det innebar att det kan vara en annan jordart 0,6 meter under markytan.
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I borjan av 2011 togs det fram en 6versiktlig geoteknisk undersdkning for omradet, framtagen av
GeoExpterten RS AB. Syftet med undersdkningen var att 6versiktligt klarlagga de geotekniska férhal-
landena samt att lamna rekommendationer och synpunkter som underlag for planering av omradet.
I rapporten framkommer det att de geotekniska foérhallandena bedéms som gynnsamma for exploa-
tering och placering av byggnader. Jordlagren har gynnsamma barighets- och sattningsegenskaper.
Kéllare med golvniva = + 74,5 kan utféras utan risk fér permanent grundvattensankning och darmed
risk for omgivningspaverkan.

Omradet klassificeras som normalriskomrade fér markradonstralning. Vardet som uppmats (i febru-
ari manad) for radonstralning ér 12,4 = 2,0 och 17,2 £ 2,6 vilket innebar radonhalter inom normal-
riskomradets nedre del. Halterna kan vara hogre vid annan arstid vid lagre grundvattenniva eller
efter dranering. Det behdévs darfor radonskyddat byggande vid nybyggnation.

Radonhalt understiger 10kBg/m? - lagriskmark
Radonhalt mellan 10 och 50 kBg/m?3 - normalriskmark
Radonhalt 6ver 50 kBg/m?3 - hégriskmark

Vibrationer

Ramboll Sverige AB fick i uppdrag att utfora vibrationsmatningar vid Ho6r Stationsomrade som un-
derlag till detaljplan fér Réaven 1 mfl fastigheter. Utredningen ar genomférd under maj manad 2018.
Vibrationer inom omrade kommer framst att uppkomma fran passerande tag samt i mindre utstrack-
ning av tunga fordon pa Bangardsgatan. Mangden vibrationer som uppkommer fran tag beror pa
flera faktorer framfor allt vikt, langden och hastigheten pa tag. Tunga fordon sa som lastbilar och
bussar skapar mer vibrationer @n personbilar, hastigheten har stor betydelse for uppkomsten av
vibrationer. For rullande objekt, t.ex. fordon uppkommer vibrationer fran ojamnheter i underlaget.
Dessa kan vara ojamnheter i vagbanan eller rals. Exempel pa ojamnheter kan vara farthinder for vag
eller skarvar for jarnvag. Avstandet fran Bangardsgatan till foreslagen exploatering ar mycket litet ca
2m och avstandet till uppstallningsspar ar 27m och till 6vriga spar 35m.

Byggnaders kanslighet for vibrationer beror framférallt pa fyra faktorer:
+ Kalla vibrationer

*  Markforutsattningar

*  Grundlaggning

* Konstruktion

Vibrationsmatningen har genomforts med tva matpunkter (vid kvarter A och kvarter C) och samtliga
matningar visar pa mycket laga vibrationsnivaer langt under riktvardet, 0,4 mm/s, samt kannbara
vibrationer. Vid station finns uppstallningsplats foér Pagatagen, nar tag ankommer eller avgar upp-
kommer i sammanhanget hdga vibrationer, detta &r troligen beroende av det kortare avstand samt
forandring av grundlaggning.

Resultatet ar att de matningar som har utforts pa mark med markspett for tva positioner dar bygg-
nader avses byggas visar mycket laga varden for vibrationer fran jarnvag och vag.

Vibrationsmatningar ger en indikation om att mycket liten risk fér komfortstérande vibrationer fére-
ligger.

PAH = finns i petroleum och kol samt bildas vid f6r-
branning av organiskt material. Detta betyder att
amnena férekommer i stadsmiljoer. De bildas dven
vid grillning av mat, framst fran proteinrik sadan
sasom kott. Den svarta stekytan kan innehalla kon-

Markféroreningar

Den miljétekniska markundersdkningen for
Vastra stationsomradet som tagits fram av
konsultféretaget Tyréns (2016) medférde
att det gjordes 11 jordprover for hela omra-

det, varav tva (H1 och H2) berdr det aktuella centrationer av PAH:er som langt 6verstiger grans-
plahomrédet. Dessa prover analyserades for varden i luft, varfor grillad mat kan anses vara en
metaller och PAH (se ruta intill), BTEX (ben- orsak till 6kade cancerfrekvenser hos manniskor.

Smaskalig vedeldning, trafik inklusive fartygstrafik
och rékning ar de huvudsakliga kallorna till utslapp
av PAH i luft i Sverige. Spill av eldningsolja, till ex-
empel bunkerolja till fartyg, ger utslapp av PAH till
mark och vatten.

sen, toluen, etylbensen, och xylener.), alifanter,
aromater och metylkvicksilver. De tva punk-
terna redovisar "Halter hogre an eller lika med
NVs generella riktvarden for kanslig markan-
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vandning” (Kanslig markanvandning kan till exempel vara bostader, skolor och odlingsmark.). Fér
PAH M ar riktvardet 3 mg/kg TS och provpunkt H1 har vardet 4 mg/kg TS i djupledet 0,0-0,5 meter
och provpunkt H2 har vardet 3,6 i djupledet 0,5-1,0 meter. Fér PAH H ar riktvardet 1 mg/kg TS och
provpunkt H1 har vardet 3,8 mg/kg TS i djupledet 0,0-0,5 meter och provpunkt H2 har vardet 4,9 i
djupledet 0,5-1,0 meter. Det har inte patraffats nagra ytterligare féroreningar djupare ner i marken,
utan det d@r endast i ytskiktet av marken som det férekommer féroreningar. Grundvattenprovet som
tagits visar inte pa nagon féroreningsforekomst, dock ett nagot lagt pH. Varderna som matts upp for
omradet och som 6verstiger nagot av Naturvardsverkets riktvarden ar redovisade i tabellen nedan:

Amne Utgéngsvérden | Provpunkt 1 Halter hogre eller lika med Naturvdrdsverkets
p P 3 | Hi 12 Handbok 2010:1 fér mindre dn ringa risk

PAH M (mg/kg TS) 2 3 20 | 4 36 2 Halter hégre eller lika med Naturvérdsverkets
PAH H (mg/kg TS) 05| 1 10 |38 49 generella riktlinjer fér kdnslig markanvéndning

3 Halter hégre eller lika med Naturvdrdsverkets
generella riktvdrden for mindre kénslig markan-
Resultatet indikerar att grundvatten, naturlig jord och  véndning
djupare fyllnadsmassor inom undersdkningsomradet
inte fororenats av tidigare verksamhet. Ytliga fyllnadsmassor bedéms dock paverkat av diffus PAH-
férorening.

Planomradet har kompletterats med ytterligare 10 provpunkter for undersékning av markférorening-
ar gallande PAH och metaller. Resultat av undersdkningen visar att omradet ar utfyllt med fyllnads-
massor fran 0.3-1, 6 m maktighet. Fyllningen &r ditlagd i modern tid och bor inte ha férorenats av
nagot storre utslapp. Féroreningar som patraffas i fyllnadsmassorna har troligen f6ljt med dessa och
forekommer troligen stallvis i hela fyllningen. Resultat fran utférd laboratorieanalyserna visar pa hal-
ter under Naturvardsverkets generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM) i samt-
liga analyserade jordprover. Stéllvis patraffades halter 6ver minder an ringa risk (MRR) och i tre ana-
lyserade jordprover patraffades halter dver riktvardena for KM fér amnena PAH H, kadmium och bly.
Det gar inte att dra nagra slutsatser om fororeningsutbredningen i fyliningen da de férhéjda halterna
patraffas utspritt dver omradet och pa olika djup. Analyserade prov visar pa att underliggande natur-
lig jord inte &r fororenad. Gallande PAH H visar provpunkt 3 att vardet tangerar riktvardet for kanslig
markanvandning (KM) och att provpunkterna 6 och 9 har varden som &verstiger riktvardet i ytskiktet
(0,0-0,25 meter under markytan). Provpunkt 5, 8 och 9 dverstiger riktvardet for mindre ringa risk.
Bostandsandamal ar godkant pa mark som klarar riktvardet fér kdnslig markanvandning och darmed
ar de riktvarden som inte uppnas gallande mindre ringa risk inget som medfér att bostasbebyggelse
inte kan etableras pa platsen.

Enligt VISS (Vatten informationssystem Sverige) har planomradets grundvatten god kvantitativ
grundvattenstatus.

Biotopskydd
Detaljplaneomradet berdrs inte av nagot biotopskydd.

Kultur

Arkeologi
Enligt Riksantikvarieambetet finns det inga fornlamningar inom planomradet.

Kommunalt kulturmiljéprogram 2012

H66rs kommun har tagit fram kulturmiljoprogram som ska ligga till grund for att bevara, varda och
utveckla kulturhistoriskt vardefulla miljoer i H66rs kommun. Planomradet ingar i den del av kultur-
miljéprogrammet som bendmns som ”Stationssamhallet - Delomrade 2” och byggnaderna Magasinet
och Silon har den samlade bedémningen K-2, M-2. Dar K utgor kulturhistoriskt varde pa en skala
mellan 1-4 + "6vrig bebyggelse” dar 1 ar "mycket stort varde”. M redogdr for miljomassigt varde och
innehar en skala mellan 1-3, dar 1 ar "mycket stor betydelse”. Det innebér att Magasinet och Silon
har "stort véirde fér H66r, men varsamma férdndringar kan tillGtas” och "stor betydelse f6ér gatu- eller
gardsmiljén”.

Magasinet uppférdes pa 1880-90-talet och anvandes som lagermagasin. Byggnaden har haft ett
flertal anvandningsomraden genom tiden sa som lantmannaaffar med utsadesforadling, madrasstill-
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verkning och fér spannmalshantering. Kvarndrift fram till 1990-talet. "Magasin- och kvarnbyggnaden
ger ett dlderdomligt intryck och férstérker kdnslan av H66r som ett genuint stationsamhdille. Central-
ortens idag dldsta bevarade industribyggnad.”

"Kvarnbyggnaden och silon utgér tillsammans ett karaktdristiskt och vilként inslag i gatumiljén/sta-
tionsmiljén.”

Det har tidigare funnits ett flertal smaskaliga industri- och hantverksféretag fran jarnvagens barn-
dom, t ex AB Ringsj6 Stenbrott, Maskin AB Gothia och andelsmejeriet, vilka forsvunnit och lamnat
plats at andra anlaggningar. Kvarn- och magasinbyggnaden fran sent 1800-tal ar centralortens idag
aldsta bevarade industribyggnad och det enda kvarvarande industri som minner om tatortens stora
uppsving i samband med jarnvagens ankomst 1858.

Historik

Innan jarnvdgen byggdes var H66r en bondby med kyrka, skola och Gastis invid ett vagskal. Sateri-
garden Akersberg |ag for sig, och det fanns inte ndgon bebyggelse mellan Ho6rs by och Akersberg.
Ar 1858 fardigstalldes Hoors station, efter att Sédra stambanans etapp Ortofta-Eslév-Ho6r blivit klar.
Ho66r ar Skanes geografiska mittpunkt och orten var ténkt att bli landskapets ledande jarnvagsknut
med bibanor som grenade ut at olika hall. Detta forklarar det statliga stationshuset, uppfort 1856-
58. Precis som andra skanska stationssamhallen fick H66r en representativ framsida och en funktio-
nell baksida. Pa framsidan (den Ostra sidan) forlades stationshus, jarnvagsgata, affarer och officiella
byggnader. Bangard och bebyggelse med verkstadskvarter placerades pa baksidan (den vastra
sidan).

Firma J. Ljungh grundad 1863 &ar HOOrs aldsta foretag inom handelssektorn. Fran borjan fanns fore-
taget pa Handelsgatan 2, men flyttades till Bangardsgatan i och med att allt fler varor transportera-
des via jarnvagen. Ar 1974 bytte foéretaget namn fran AB Ljungh till Byggland. Verksamheten hade
forskjutits till att bli en tra- och byggvaruhandel. Foretaget hade sin verksamhet p& Bangardsgatan
mittemot jarnvagsstationen fran 1930-talet till 2009 da verksamheten slogs samman med en annan
travaruhandel i norra delen av Vastra stationsomradet och flyttade.

Trafik

Biltrafik

Inom planomradet finns det inte |
nagon vagstruktur. Daremot finns
det ett flertal gator som ansluter
till planomradet. Den sydostra
gransen av planomradet ligger i
direkt anslutning till Bangardsga-
tan och till den nordvéastra delen
ansluter Lantmannagatan. I syd-
vast avgransas planomradet av
Maglasatevagen. Det innebar att
det finns tre gator som ansluter
till planomradet pa olika satt.

Ekers herg__sga_taﬂ

-

Tagtrafik

Den 4 oktober 1858 rullade det
forsta taget in pa Ho6rs station,
efter att strackan Ortofta-Eslév-
Ho6r blivit fardig. Jarnvagsomra-
det var en arbetsplats fér manga
manniskor och utvecklades till
en centralt beldgen industri- och
handelsmiljo.

. . . Figur 15. Anslutande vdgar till planomrddet.
Sodra stambanan ar av interna-

tionell betydelse och ingar i TEN-T natet. Banan stracker sig fran Stockholm till Malmé och ar mycket
viktig for person-och godstrafik. Banan ingar dven i det utpekade strategiska godsnatet. Banan ar
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Figur 16. Avstdndet frén jérnvdgen (lila linje) med farliggods. Flerbostadshus 150 m, sméhusbebyggelse, handel,
kontor m.m. 70 m och planomrédets gréns mot Bangdrdsgatan 45 m.

dubbelsparig och elektrifierad. S6dra stambanan ar utpekad som ett riksintresse for jarnvag. Pa
sO0dra stambanan ar det ocksa tillatet med farligt godstransporter.

Avstandet mellan sparmitt for genomgaende spar till Klass 1 Explosiva amnen och féremal
planomradet ar 45 meter och avstandet mellan spar- Klass 2 Gaser
mitt for vandsparen till planomradet &r 30 meter. Klass 3 Brandfarliga vatskor

Klass 4.1 Brandfarliga fasta amnen,
Farligt gods sjalvreaktiva amnen, polymerise-
Det finns nio olika klasser av farligt gods, de olika klas- rande amnen och fasta okanslig-
serna ar beroende pa dess farliga egenskaper. P4 Sodra gjorda explosivamnen
stambanan gar alla klasser, férutom klass 7 - radioak-  Klass 4.2 Sjalvantandande @mnen
tiva amnen. Klass 4.3 Amnen som utvecklar brandfarlig

gas vid kontakt med vatten
Transporterna pa jarnvagen medfor en risk for olycka Klass 5.1 Oxiderande @mnen

med farligt gods. H66rs kommun tillampar léansstyrel-  Klass 5.2 Organiska peroxider
sens Riktlinjer fér riskhdnsyn i samhdllsplaneringen Klass 6.1 Giftiga @mnen
(RIKTSAM) for att hantera risker i anslutning till farligt Klass 6.2 Smittférande amnen
godsleder. I lansstyrelsens skrift framgar det att for Klass 7 Radioaktiva @mnen

flerbostadshus behover avstandet vara minst 150 me-  Klass 8 Fratande amnen
ter for att det inte ska behdvas nagra sarskilda atgéarder Klass 9 Ovriga farliga &mnen och féremal
eller analyser.

Fran en farligt gods led finns ett riskhanteringsavstand pa 150 meter. Avstandet 0-30 meter fran
farligt godsleden mojliggérs bland annat parkering och trafik, mellan 30-70 meter fran leden &r det
mdjligt med bland annat kontor, lager och sdllanképshandel. 70-150 meter @r det mojligt att lokali-
sera bland annat smahusbebyggelse, handel, kontor och centrum. 150 meter och 6ver ar det moj-
light med flerbostadshus och kontor i flera plan, vard och skola.

Avstandet fran de genomgaende sparen pa Sédra stambanan till planomradesgréansen utmed Ban-
gardsgatan ar cirka 45 meter, vilket innebar att planomradet inte kommer att klara stréackningen pa
150 meter till flerbostadshus som RIKTSAM foresprakar. Viktiga forutsattningar for riskbedémningen
ar att stambanan i anslutning till planomradet har en strackning utan kurvor. Godstransporterna be-
rors inte av stickspar och rangeras inte i Ho6r vilket minskar olycksrisken. Perrongerna vid stationen
har ocksa en riskreducerande effekt. Fér detaljplaneomradet har det tagits fram en riskanalys.
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Riskanalysen som tagits fram av foretaget Briab rekommenderar att bostader ska uppfoéras pa minst
20 m avstand fran narmsta genomgaende spar tillhérande Sédra stambanan. Den perrong som finns
mot Sodra stambanan har en sdkerhetshdjande effekt som ger ett kort skyddsavstand. P4 20 m av-
stand kravs inga sarskilda atgarder for skydd mot brandspridning.

Lansstyrelsens riskpolicy definierar ett riskhanteringsavstand pa 150 meter fran narmsta spar till-
hérande Sédra stambanan. Byggnader i planomradet dar personer vistas stadigvarande bor utféras
enligt nedan fér att begransas skadorna vid en olycka med farligt gods:

* Ventilationssystemet bér férses med nddstopp.
*  Friskluftsintag bor placeras sa hogt som méjligt, minst 8 m ovan mark.
* Det bor finnas utrymningsmojlighet i riktning bort fran jarnvagen (norrut).

* Byggnadsverk, byggnader och anldaggningar bér placeras i sadan ordning att de av minst kanslig
karaktar har ett kortare avstand till jarnvégen och de av kanslig karaktar (skolbyggnader, skol-
gard, lekplatser m.m.) placeras med ett sa stort avstand som mgjligt.

Raddningstjansten har en central roll i bedémningen av riskfragorna. I bygglovsskedet hors Radd-
ningstjansten och kan da godkanna de atgarder som féreslas i nybyggnationen.

Buller

Jarnvagen ar en av Vastra stationsomradets storsta tillgangar, men samtidigt en av de storsta ut-
maningarna att hantera i det fortsatta planarbetet. Jarnvagstrafiken medfér omfattande bullerstor-
ningar som maste hanteras med omsorg. Till det kommer trafiken pd Bangardsgatan, dar sarskilt
bussarna bidrar till bullersituationen.

Buller ar ett folkhalsoproblem som bor tas pa stort allvar. Manniskor som utsatts for buller far 6kad

risk att drabbas av bland annat sémnstdrningar, férsamrad inlérning och effekter pa karl och hjarta.
Vid sidan av halsoeffekterna har omgivningsbuller ocksa negativ effekt nar det galler att géra omra-
den attraktiva for boende och rekreation. Nar nya bostader planeras i bullerutsatta omraden maste

darfér bebyggelsen planeras och utformas med sarskild hansyn till akustiska forhallanden sa att de

boende skyddas fran ohalsosamt buller i sitt hem och i sin narmiljo. Darutdver maste bostader i bul-
lerutsatta omraden ha kvaliteter som vager upp nackdelarna av en bullrig gatumiljé. Annars blir inte
bostdderna attraktiva — dven om de uppfyller moderna krav utifran halsosynpunkt.

Det finns en "Férordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader”, i den
finns bestammelser om riktvarden fér buller
utomhus for spartrafik, vagar och flygplat-
ser vid bostadsbyggnader. Den redogér fér
att ljudnivaerna inte far 6verstiga 60 dB(A)
ekvivalent ljudniva vid fasad och utifran
den bullerutredning som tagits fram fér
detaljplanen visar den pa att bullret fran
Bangardsgatan och Sédra stambanan har
en ekvivalent ljudniva pa 70 dB(A) vid hus-
kropparnas fasad mot Bangardsgatan.

Utdrag ur: Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bo-
stadsbyggnader

3 § Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad,
och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva
vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
byggnaden.

For en bostad om hdgst 35 kvadratmeter galler i stallet for
vad som anges i forsta stycket 1 att bullret inte bor dverskri-
da 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.
Forordning (2017:359).

Bullerutredningen som tagits fram till

detaljplaneomradet ar utfoért av konsultfo-
retaget Rambdoll Sverige AB. Utredningen
innehaller tva alternativa utformningar pa
kvartersstruktur for planomradet (figur 17
och 18). Genomfoérd bullerutredning visar
att omradet utsatts fér hoga bullernivaer
(se tabell 1). Det ar endast vagtrafikens

bullernivaer (ekvivalent ljudniva) som klarar

trafikbullerférordningens angivna ljudniva
pa max 60 dB(A) ekvivalent (ekv) ljudniva.
Resterande ljudnivaer mot Bangardsgatan

4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 anda
overskrids bor

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda
mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte éverskrids vid
fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida
dar 70 dBA maximal ljudniva inte éverskrids mellan kl. 22.00
och 06.00 vid fasaden.

5 § Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva som anges
i 3 § forsta stycket 2 anda overskrids, bér nivan dock inte
overskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger

ligger 6ver de ljudnivaer som trafikbullerfor- Per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

ordningen redog6r for. Géllande innergards-
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miljderna har utredningen konstaterats att "bebyggelsealternativ 1 har sdmre férutséttningar for

att klara riktvéirden fér uteplats inom boningstomten utan fastighetsndra Gtgdrder i form av skdrmar
eller stédjande bebyggelse fér att skapa ljudddmpning. Detta gdller frimst fér bostadsbebyggelse i
véister. Bade de ekvivalenta och maximala ljudnivderna kommer att vara héga pad stora delar av denna
innergdrden. Alternativ 2 har avsevdrt béttre férutsdttningar till att klara riktvérden f6r uteplats. Yt-
terligare justeringar av byggnaden nédrmast Maglascétevégen hade dock férbéttrat férutséttningarna
fér att Gstadkomma en bdttre ljudmiljé pd gérdssidan.” Det innebar att det blir en battre ljudmiljo

for de boende om kvarter A forlangs med en vinkel mot Maglasatevdagen som gor att bullret inte nar
innergarden. Med de ljudnivaer som finns fér omradet skriver Rambdll att "Riktvdrden fér trafikbuller
vid fasad klaras ddrmed inte och de aktuella byggnaderna kommer att behéva planeras med genom-
gdende ldgenheter med minst hélften av boningsrummen mot en ljuddémpad sida ddr den ekvivalenta
ljudnivén ej éverstiger 55 dB(A) ekvivalentnivé respektive 70 dB(A) maximalnivd (nattetid kl 22-06)".

Alternativ 1 (hégsta nivan Alternativ 2 (hdgsta nivan
anges, mot Bangardsgatan) [anges, mot Bangardsgatan)

Vag, ekvivalent ljudniva 60 dB(A) 60 dB(A)

Vag, maximal ljudniva 84 dB(A) 84 dB(A)

Jarnvég, ekvivalent ljudniva 69 dB(A) 69 dB(A)

Jarnvag, maximal ljudniva 88 dB(A) 88 dB(A)

Vag- och jarnvagstrafik, ekvi- | 69 dB(A) 69 dB(A)

valent ljudniva

Tabell 1. Ljudnivéerna frén vig- och jérnvdgstrafik. Den hégsta nivén dr redovisad i tabellen och den
hégsta niva finns pé fasaderna mot Bangdrdsgatan.

I rapporten framgar det ocksa att det ar viktig att inte glomma bort inomhusnivaerna. Det gar att
lasa "Observeras bor att berdknade ljudnivaer, da sdrskilt maximalnivder, ut mot H66r station ér
mycket héga. Detta kommer att stdlla krav pé en fasaddémpning med upp till 45 dB(A) avseende jdrn-
vigstrafik. Detta bér inarbetas tidigt i projekteringen s@ att fonsterstorlekar, ventilation, materialval
m.m. @r anpassat till att motsté de héga ljudnivéerna.”

Maximalnivan for ljudutbredningen fran endast jarnvagstrafiken ligger mycket éver den tillatna nivan
pa 70 dB(A). Bullerutredningen visar pa maximalnivaer pa 88 dB(A). Férordningen om trafikbuller
sager att en uteplats maximalt far ha en ljudniva pa 70 dB(A), det innebar att atgarder behdver info-
ras pa fasaderna och byggnaderna maste utformas med vinklar som gor det mojligt att dampa ljud-
utbredningen in pa innergardarna. Figur 21 och 22 visar ljudskillnader pa gardsmiljén (gron, ljusgrén
och gul ar farger med godkénda ljudniva (max 70 dB(A) ) och alternativ 1 har nastintill obefintlig
acceptabel ljudniva medan alternativ 2 har battre férutsattningar.

Rapportens slutsats ar att alternativ 2 har battre férutsattningar for att klara de angivna bullerkra-
ven enligt trafikbullerférordningen. Alternativ 1 klarar inte kraven pa en ljuddampad ljudniva mot
gardssidan. Alternativ 2 bedéms klara de riktvdarden med avstegskrav som stélls i férordningen.
Kvarter A behdver ha tillgang till en gemensam uteplats i markplan med eventuella sarskilda buller-
skyddsatgarder, alternativt ha delvis inglasade uteplatser for att klara riktvarden.
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Figur 18. Bebyggelsealternativ 2.
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Figur 20. Ljudutbredning 2 meter ovan mark fér bdde véig- och jdrnvdgstrafik, ekvivalentnivd - Alternativ 2
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Figur 21. Ljudutbredning 2 meter ovan mark fér jérn-  Figur 22. Ljudutbredning 2 meter ovan mark fér jérn-
vdgstrafik, maximalniva - Alternativ 1 vdgstrafik, maximalniva - Alternativ 2

Ho6rs kommun beddmer att genomférd bullerutredning ger tillrackligt med stéd fér att préva be-
byggelsens lamplighet ur bullerhdnseende. Utredningen visar att det ar mgjligt att bebygga marken
enligt bullerférordningens riktvarden.

* Kvarter A behéver tva vinklade byggnadsdelar utéver huvudlangan langs Bangardsgatan. Bygg-
nadsdelen langs Bangardsgatan byggas samman med byggnadsvinkeln langs granden.

* Kvarter B behdver minst en vin-
kelbyggnad langs granderna for
att klara bade ljuddampad sida
(max 55 dBA ekvivalentniva) och
bullerskyddad gardsmiljé (max
70 dBA maximal ljudniva). Om
kvarteret bara far en vinkelbygg-
nad riskerar insidan av fasaden
narmast hornet att fa ljudnivaer
nagot éver ljuddampad-gransen.
For att sakerstélla att dven dessa
hérnlagenheter far halften av
bostadsrummen mot ljuddédm-
pad sida ar det nédvandigt att
utforma byggnaden med nagon
form av utskjutande byggnads-
del, jdAmfor kvarter C.

Figur 23. Reviderat bebyggelsealternativ fér att kunna uppnd en goda
» Kvarter C ar avsett att fa en vin-  Jjudnivd pd innergérdarna samt skapa en ljudddmpad sida och samti-
kelbyggnad langs det nya torget digt méjliggéra ljusinsiépp pé gdrdarna.
och en liten utskjutande bygg-
nadsdel i bada andarna av huvudbyggnaden, for att hindra att buller smiter in den vagen. Pa det
viset uppnas en ljuddéampad sida.

Gang- och cykeltrafik

Inom planomradet finns det en kort stréackning som utgors av en trottoar, trottoaren finns i planom-
radets syddstra del - utmed Bangardsgatan. I 6vrigt finns det inga utpekade gang- och cykelbanor
inom planomradet. Daremot finns det inofficiella gangstrak éver planomradet fér att nd Lantmanna-
gatan och pendlarparkeringen utmed Maglasatevagen.

I direkt anslutning till planomradet finns det gang- och cykelbanor till stationsomradet, de ligger
pa motsatt sida av Bangardsgatan. Det finns ocksa en trottoar fran korsningen Bangardsgatan/Ma-
glasatevagen fram till pendlarparkeringen som ligger séder om Stiftelsen Akersberg och véaster om
planomradet.
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Kollektivtrafik
Planomradet ligger i direkt anslutning jarnvagsstationen med 6resundstags- och pagatagstrafik. Dar
finns @ven noden for all busstrafik inom kommunen, Ringbuss och regional busstrafik till Horby.

Kommunal och kommersiell service

Omradet ligger pa gangavstand fran centrum, med ett brett utbud av offentlig och kommersiell ser-
vice. Ett urval av service i ndaromradet ar: Apotek, bokhandel och restauranger inom 400 m, dag-
ligvaruhandel, systembolag och tandlakare finns inom 600 m, férskola, 1ag- och mellanstadieskola
samt vardcentral finns inom 1000 m och hdgstadieskola finns inom cirka 750 m. Planering pagar for
ny férskola med 6-8 avdelningar som kan komma att lokaliseras séder om Akersberg och norr om
Maglasatevagen. Inom omradet fér skolorna finns det dven bland annat bibliotek och ishall.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Mitt skanevatten har VA-ledningar framdragna till planomradet. Spillvattenledningar gar genom om-
radet. Vattenledningar finns framdragna till omradet langst Lantmannagatan.

Dagvatten

Omradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten och det finns befintliga dagvattenledningar
som leds till Klocksjon. Dagvattenledningar gar genom grénomradet Ravinen som leds vidare till
Tjurasjo. Sedan finns det en korsande dagvattenledning mellan Bangardsgatan och Lantmannagatan,
vaster om Magasinet. Dagvattenhanteringen ska ske enligt kommunens dagvattenpolicy.

Omradet ar inte kansligt for éversvamningsrisk och det finns inte heller nagra omraden nedstréms
som paverkas av det har omradet. Precis intill omradet ligger en ravin, vilket ar en stor tillgang fér
att skydda mot dversvamningar vid skyfall.

El, tele och data

Kraftringen ar ledningségare for elnatet och det finns bredbandsfiber framdraget till Maglasatevdagen
som dgs av Kraftringen aven Telia har fiber framdraget till Maglasatevagen. Det finns en transforma-
torstation inom planomradet.

Skanova har ledningar utmed Maglasatevagen och Bangardsgatan, inga ledningar korsar sjalva
planomradet. De ledningar som finns utmed Bangardsgatan hamnar pa allméan platsmark for gatan
och berors saledes inte av planlaggningen och ledningarna utmed Maglasatevagen ligger utanfér
planomradesgransen.
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Genomférande
Ansvarsférdelning

Inom mark som i detaljplanen ar utlagd som kvartersmark ansvarar berérd markagare/exploator for
byggnads- och anlaggningsarbeten. Fastighetsbildning inom planomradet bestélls av H66rs kom-
mun.

Dagvatten kommer att omhandertas enligt H66rs kommuns dagvattenpolicy. Va-verket ar huvudman
for va-systemet fram till forbindelsepunkten for fastigheten.

Kraftringen N&t AB ansvarar for elférsoérjningen inom planomradet. Flytt av transformatorstation
aligger H66rs kommun.

Vid nybyggnation inom planomradet ansvarar berdrd exploatér/markagare att vid behov komplettera
den Oversiktliga geotekniska undersékningen, avseende markens barighet. Skulle det vid
nybyggnations markarbeten patraffas under mark dold fornlamning ska arbetena avbrytas och lans-
styrelsens kulturmiljéenhet omedelbart kontaktas, i enlighet med 2 kap 10 § kulturminneslagen.

Med de miljotekniska markundersdkningarna (2016 och 2018) till grund har H66rs kommun f6r
avsikt att anvanda massor med viss fororeningsgrad (6ver gransen for KM, men under gransen for
MKM) till grund, gatu- och torguppbyggnad inom planomradet dar manniskor inte kan komma i
kontakt med massorna (férseglas med hardgjord yta sdsom asfalt, stenbelaggning etc.). Detta for att
minska miljopaverkan i form av transporter, deponering och resurshushallning. Miljé- och byggmyn-
digheten pa H66rs kommun meddelar samhallsbyggnadssektorn foljande:

"Vid eventuellt patraffade markféroreningar vid schaktning ska detta anmalas till miljo- och bygg-
myndigheten. Miljo- och byggmyndigheten har i 6vrigt inga synpunkter enligt de uppgifter som re-
dovisas i rapport (daterad 2018-07-02) om miljoteknisk markundersdkning, Vastra stationsomradet
pa fastigheten Raven 1, H66r. Nar det galler er avsikt med att anvdnda massor som 6verskrider KM
och underskrider MKM, begar miljo- och byggmyndigheten in redovisning om vart massorna kom-
mer ifran samt analys pa innehallet i de massor som ar tankt att anvéndas i god tid (minst 6 veckor)
innan anvandning.”

Grundkonstruktionen pa bebyggelsen behover utféras med en radonskyddande konstruktion efter-
som planomradet ligger inom ett normalrisk omrade for radon. Darfor aligger det markagaren/ex-
ploatdren att en radonsaker grund behdvs.

Huvudmannaskap

Det ar kommunalt huvudmannaskap for den allmanna platsmarken som finns inom planomradet.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Fastighetsbildning

Fastigheter bildas genom avstyckning. Kommunen ansodker hos Lantmateriet om fastighetsbildning.
Detta sker genom en ansokan till Lantmateriet. Det ar ett flertal fastigheter som behdover fastighets-
regleras, det betyder att de delar som omfattas av detaljplanen och som &r reglerade som allman
platsmark behover styckas av och overforas till fastigheten H66r 51:1 (se tabell pa sid. 19). Fastig-
heten Raven 1 kommer styckas upp i totalt tre nya kvarter och den allménna platsmarken som finns
pa Raven 1 kommer att sammanfogas med H&6r 51:1.

Tomtindelning

Detaljplaneférslaget innehaller ett upphavande av tomtindelning for fastigheten Raven 1.1 och med
upphavandet mojliggors forandringar av gallande fastighetsindelning. Férandringar ar inte moéjliga

att dndra idag da tomtindelningen inte kan frangas, utan kan endast genomféras med en detaljpla-
neandring.

Det finns idag en tomtindelning fér Raven 1 och denna utgor ett hinder for fastighetsreglering (en
sammanlaggning av fastigheter). For att det ska vara mojligt med fastighetsregleringar inom plan-
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omradet behdéver géallande tomtindelning upphéavas for fastigheten Raven 1 (aktbeteckning 1267K-
217). Nar detaljplanen vinner laga kraft upphavs tomtindelning for fastigheten Réaven 1.

Ledningsratt och servitut

Kraftringen Nat AB har ledningsratt pa sina kablar. Kabelstraket inom omradet berérs av markan-
vandningen TORG, som ar allman platsmark. Ledningar tillats placeras i mark som ar reglerad som
allméan platsmark och darfér behdver inte ledningarna sakerstéllas med ett u-omrade. Ledningsrat-
ten som finns for ledningstraket sakerstaller aven ledningarnas placering.

Inom planomradet finns avtalsservitut fér andamal sasom vatten- och avloppsledning. Ledningarna
for vatten och avlopp befintliga placering ligger inom mark som i plankartan regleras till allman
platsmark. Sedan finns aven ledningsratt for fjarrvarme i direkt anslutning till planomradet, utmed
Maglasatevagen. Men eftersom ledningsratten ligger utanfor planomradet innebar det inte nagon pa-
verkan pa ledningens placering. Det kan daremot bli aktuellt med en anslutning till fjarrvarmenatet,
men det ar upp till respektive byggherre att valja uppvarmningssatt.

Ekonomiska fragor

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 f6r att drifta planomradets nya vagar, torg
och naturomrade. Kommunens gatu- och parkenhet har tagit fram en modell f6r automatisk ramfér-
starkning for tillkommande markomraden for allmant &ndamal. Modellen ar enkel och bygger pa en
schabloniserad m?-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 detaljplanens lokalgata, naturomrade och torg medfér att den
totala schablonkostnaden fér omradet ar 101 000 kr.

Ovan namnda schablonkostnad &r utifran 2016 ars m2-priser, det innebar att omradets kostnader
kan komma att forandras med tiden.

Ovriga kostnader
Kostnadsansvaret for samtliga byggnationer och anlaggningsarbeten inom kvartersmarken samt
eventuella flyttningar av underjordiska ledningar aligger exploatéren/markagaren.

Anldggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar regleras i enlighet med kommunens VA-
taxa.

Lantmaterikostnader i samband med fastighetsbildning och fastighetsreglering bekostas av exploa-
téren/markagaren.

Eventuell kompletterande dagvattenutredning och/eller geoteknisk undersékning avseende markens

barighet och markradonférekomst, vilket kan kravas vid byggnation, bekostas av exploatéren som
aven bekostar en eventuell arkeologisk undersékning.

Administrativa fragor

Genomférandetiden for planen ar 5 ar fran det att planen vunnit laga kraft.

Medverkande tjansteman

Vid framtagande av planférslaget har Rolf Carlsson, samhallsbyggnadschef, Jesper Sundbarg, pro-
jektingenjor och Yvonne Hagstrom, planarkitekt fran H66rs kommun medverkat.

Rolf Carlsson Yvonne Hagstrom
Samhallsbyggnadschef Planarkitekt
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Bilaga1

Hur man laser en plankarta

I en detaljplan regleras hur mark- och vattenomraden ska anvandas. Detaljplanen reglerar anvand-
ningen bade pa allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden. Vid reglering av anvandningen

av ett omrade anvands versaler. Allménna platser markeras med ett helt ord och kvartersmark mar-
keras med en bokstav. Inom anvandningsomradena kan man reglera olika egenskaper. Egenskaper

markeras med sma bokstéaver eller symboler.

__________ Planomradesgrans

T e Anvandningsgrans

———— — Egenskapagréns

Anvandningsomraden (kvartersmark, allman platsmark, vattenomrade) avgrénsas av en annan
anvandningsgrans eller planomradesgransen. Egenskaper avgransas av egenskapsgranser och av
anvandnmgsgranser

/ Va Y s S Eftersom kvartersmark (gula ytan) reglereras
Ve BC ) ),,f " genom "anvandningen av ett omrade” anvands
! R}VEN 4 ‘b * versaler. Kvartersmark markeras med en bokstav, sa
"— bofs . - 3 1P1 <€ for den foreslagna detaljplanen som det gjorts ett
Ve : utsnitt fran pa intilliggande bild &r det "B” och "C”
f@ \ , * f1f2f3f4fﬁf?fﬂ_ é som ar anvandningsomradena. B och C avgransas
.= av anvandningslinjer (—— - —— ) mot gatumarken
. '31 300 Ez\ e1 700 e, _,.f/ (gra ytan). Ibland innehaller anvdndningsgrénsen
j1 fof4fs faf?fa C|rkl_ar fo[' altt ws;a pa _egenskapsbestanmmelsen att
b - \ det inte tillats nagon in- och utfart (sa som det syns
_\‘ P17 g - pé bilden intill). Alla gemener och symboler som
_- R p - ﬁé.J‘ / finns inom anvéndningsomradet BC omfattar hela
. b1p, V “ ytan. Med en egenskapsgrans (——--——) inom
.-~ BCinnebar exempelvis att b, omfattat hela omradet
1f2f3f4fﬁf?fa / ) "~ fram till egenskapsgransen.
ﬂn'!‘ =
ﬁ:://f S,

Denna bild visar vilket omrade som exempelvis egenska-
pen p, avser. p, regleras pa den lilamarkerade ytan inom
anvandningsomradet B.
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Bilaga 2

Parkeringstal

I "Gestaltningsprinciper fér del av Vastra stationsomradet” framgar det under Gestaltningsprincip
5# att parkeringstalet for specifikt Vastra stationsomradet ar satt till 0,5 parkeringsplatser/lagen-
het. Nedan finns kommunstyrelsens protokoll fér beslutet om gestaltningsprinciper och det par-
keringstal som godkants fér planomradet. I arendebeskrivningen nedan framgar det dven att "ett
parkeringstal som endast ska gélla for det aktuella omradet och ar saledes inte en norm fér HoGrs
tatort”.

s8] HOOIS PROTOKOLLSUTDRAG
kommun Sammantrideddaham Suda
2016-11-14 1(1)
KOMMUNSTYRELSEN

Dnr KSF 2016/382

§ 228 Gestaltningsprinciperna for del av
Viastra Stationsomradet

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar:

De framtagna gestaltningsprinciperna f&r del av Vasira Stationsomradet godkénns som
underlag fdr dialog med byggherrar och f6r kommande detaljplanehandlingar.

Arendebeskrivning

Fdér att det ska vara majligt att hitta intressenter for det framtida bostadsomradet pa
fastigheten Réven 1 (\Vastra Stationsomradet) behdver det finnas ett underlag som
kommunen kan visa for intressenter. Detta underlag behéver redovisa vilka intentioner
som kommunen har fér omradet och saledes ges intressenter en forstaelse for hur Hédrs
kommun vill att omradet ska utvecklas och vilket koncept som kommunen dnskar ha pa
den nya flerbostadshusbebyggelsen.

Den 24 oktober 2016 hade kommunstyrelsens arbetsutskott (ksau) méte och under denna
dag presenterades en informationspunkt gallande en koncepthandling fér fastigheten
Réven 1. Ksau godkinde de principer som redovisades for dem pa métet och att
handlingen skulle bearbetas for att kunna godkinnas pa nista kommunstyrelsemite i
november,

Dokumentet som presenterar omradets utveckling &r "Gestaltningsprinciper fér del av
Vistra Stationsomradet, HA6r" och dessa principer har tagits fram tillsammans med
konsulterna FOJAB arkitekter och Forsens projektledning. Dessa gestaltningsprinciper
redogér for bland annat utseendet pa de framtida husen, atl kommunen énskar framhéva
den dominerande byggnadstekniken med bland annal fasader med tegel eller puts, higa
socklar och sadeltak, | dokumentet framgar det dven ett parkeringstal som endast ska
gélla for det aktuella omradet och dr sdledes inte en norm for Hoors titort. Detta
gestaltnings-PM kommer sedan att ligga till grund for det kommande planarbetet,

Beslutsunderlag

1. Kommunstyrelsens Arbetsutskott 2016-10-24 (2016-10-24 KSAU §325).doc
2. Fdrslag till beslut_gestaltningsprinciper. pdf
3. Hadr _ PM Gestaltningsprinciper 2016-11-07 anpassad.pdf
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