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P FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan bestdr av en plankarta, som ér juridiskt bindande och en planbeskrivning. Ibland
ingar dven illustrationskarta, program och/eller miljokonsekvensbesktivning. Detaljplanen styr
hur marken fir anvindas (t ex f6r bostider, handel, kontor, park etc), husstorlek, hushéjd,
avstind frin hus till tomtgrins och rittigheter att dra fram ledningar eller gangvigar Gver annans
mark.

En planbeskrivning ska underlitta forstdelsen f6r planforslagets innebdrd och

redovisa de syften, forutsittningar, konsekvenser planen har och hur planen ska genomféras.
Planbeskrivningen ska ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens
oversiktsplan eller upprittat planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning
och de bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:

Granskningsutlitande, 2016-01-14

Planbeskrivning (denna handling) 2015-05-07 rev. 2016-01-14

Plankarta med tillhérande bestimmelser 1:1 000 (A1), 2015-05-07 rev. 2015-01-14
Ilustrationskarta 1:2 000 (A2), 2015-05-07 rev. 2015-09-10

Samridsredogorelse, 2015-09-10

Behovsbedémning, 2015-05-07

OVRIGA HANDLINGAR | ARENDET AR:

Grundkarta, 2015-02-19

Fastighetsforteckning, 2015-04-24, uppdaterad 2015-09-03

Markteknisk undersékningsrapport (MUR) — Geoteknik och Markmiljé, WSP, 2015-02-20
Miljsteknisk markutredning, WSP, 2015-04-24, rev. 2015-08-30

Miljoteknisk markutredning, WSP, 2015-05-31, rev. 2015-09-03

BILDER
Hoégands kommun har ritten att anvinda samtliga bilder som 4r anvinda i planhandlingarna. I
de fall ndgon annan dn kommunen 4r upphovsman till bilden redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har f6ljande tjinstemin medverkat:

Per-Erik Linders, planarkitekt
Mila Sladic, planchef

Pir Ragvald, exploateringsansvarig
Victor Storm, exploateringsingenjor
Richard Akesson, kommunekolog
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» INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte dr att prova limpligheten for bostider i Sjocrona/Steglingeomradet samt
méjliggdra f6r en utbyggnad av Sjécrona férskola. Detaljplanen ska dven sikerhetstilla

allmin plats for rekreation, ging- och cykelstrik samt dagvattenférdréjning dér dven
avrinningen fran nirliggande kvarter utanfér planomradet ska avlastas.

Omradet omfattar cirka 9,5 hektar varav totalt 2, 5 hektar, férdelat pa tre exploateringsomraden,
foreslas £6r bostider. I sydvistra delen av planomradet, pa Hégandshems fastighet (Flétsen 9),
provas hogre bebyggelse pd mellan 6-7 vaningar. I 6vrigt féreslas i huvudsak enbostadshus i
form av friliggande enfamiljshus (villor) och radhus i upp till tvd vaningar.

Forskolans fastighet utdkas fran 6 800 till 7 700 kvm med en byggritt som gor det méjligt att
bygga i upp till 2,5 vaningar. I anslutning till férskolan féreslds en allmin park som integreras
med férskolan 1 den méan som gor att férskolans och parkens lekytor och parkering naturligt kan
samnyttjas. Planomridets &stra delar undantas fran exploatering och anges i detaljplan som
park- och naturmark.

Totalt sett innebdr planforslaget ett tillskott pa mellan 85-115 bostdder i omradet. Ett 6kat antal
boende och arbetsplatser kan skapa behov £6r mer service i omradet varfér centrumindamal 1
mindre omfattning prévas vid Pumpgatan i bottenvaningen pa den hégre bebyggelsen.

Dagvatten foreslds tas om hand inom planomridet och ledas via ett dagvattendike genom
parkomradet till ett Sppet fordrjningsmagasin i grénomradet Oster om férskolan.

BAKGRUND och UPPDRAG

Arbetet med Sj6crona/Steglingeomradet initierades under 2011 av
samhillsbygenadsférvaltningen i samband med att kommunstyrelsen den 30 augusti § 163
godkinde foreslagen planeringsintiktning for Sjocrona/Steglingeomradet.

Kommunstyrelsen beslutade senare den 4 juni 2013, § 115 att uppdra 4t planavdelningen att
genomfoéra planprocess for Sjocrona/Steglingeomridet. I uppdraget ingick fortitning och
foridling av omradet Héganis Ovre genom planliggning fér bostider, férskola och
rekreationsindamal med stadsdelspark och naturomride.

Utvecklingen av Sjécrona forskola ingar 1 teknik- och fastighetsférvaltningens omsattningplan
for forskolor. De befintliga férskolelokalerna skall rivas for att ersittas med nya lokaler.
Forskolan dr tinkt att samtidigt utdkas fran dagens 5 avdelningar till totalt 8 avdelningar vilket
innebir plats f6r drygt 155 barn.
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PLANPROCESSEN
Planen genomférs med normalt planférfarande enligt Plan- och Bygglagen 2010:900, dvs.
plansamrad och formell granskning

PLAN- LAGA
SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE PROVNING KRAFT
Detaljplaneprocessen med normalt planforfarande.
PLANSAMRAD

Det formella planforslaget tas fram av kommunens planhandliggare i samarbete med
fastighetsdgaren eller den blivande byggherren. Efter beslut i kommunstyrelsen sinds planen ut
pa samrad till medborgare, myndigheter och kommunala férvaltningar som far limna
synpunkter pa forslaget. Vanligen halls ett allmént samradsméte, dir forslaget presenteras och
allménheten har méjlighet att stilla fragor och framféra synpunkter. Efter samradet bearbetas
torslaget, och alla inkomna synpunkter redovisas i en samradsredogorelse. I den anges ocksa om
och hur synpunkterna tillgodoses.

GRANSKNING

Efter beslut om granskning i planutskottet genomfdrs granskning da medborgare,
myndigheter och kommunala férvaltningar ges mojligheter att limna synpunkter. De som vill ha
moijlighet att 6verklaga detaljplanen ndr den 4r antagen mdste limna in synpunkter skriftligen
under granskningen. Efter granskningen bearbetas forslaget, och alla inkomna synpunkter
redovisas i ett granskningsutlitande. I den anges ocksa om och hur synpunkterna tillgodoses.

ANTAGANDE
Det slutliga planforslaget limnas 6ver till kommunfullmiktige f6r antagande.

EVENTUELLT OVERKLAGANDE
Eventuella 6verklaganden ska inom 3 veckor skickas till den instans som tagit beslutet om
antagande.

LAGA KRAFT
Om planen inte overklagas vinner handlingen laga kraft, cirka 4 veckor efter beslutet om
antagande.
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» PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH OMFATINING

Det aktuella planomridet ligger i Sjécrona/Steglinge omradet, belaget perifert i Gstra delen av
Hoganis titort, ca 1-1,5 km sydést om Héganids centrum. Omradet omfattar ca 9,5 hektar och
avgrinsas enligt kartbild 3.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar fastigheten Sagcrona 1 samt delar av Héganids 38:29, Héganids 38:30,
Hoéganis 38:35, Hoganis 36:16, Hogands 38:27. Samtliga fastigheter dgs av Hogands Kommun. 1
planomridet ingar dven delar av Flétsen 9 som édgs av Hogandshem AB samt samfilligheten
Héganis S:38.

planomrade

Kartbild 1 Aktuellt planomrade i titorten. Kartbild 2 Aktuellt planomradet i kommuner

%, Vardcentra

My -

pil b‘\m CEONEN
Kartbild 3 Aktuellt planomride
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

OVERSIKTSPLAN FOR HOGANAS KOMMUN

I éversiktsplan for Héganis kommun, OP 2002, laga kraft 2002-11-25 ir planomradet
utpekat som omrade f6r bostider och sammanhallen gronstruktur.

FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLANEN FOR HOGANAS OCH VASBY

I den fordjupade éversiktsplanen (FOP) for Hoganis och Visby antagen den 24 juli 2012 4r
planomradet utpekat som foridlingsomrade vilket kan innebdra fortitning, tillgingligedring eller
fornyelse av omradet. I FOP:en uttrycks det dven att byggande i fortitningssyfte ska utga frin
platsens specifika férutsittningar och kvaliteter i syfte att vidareutveckla och férstirka dessa
kvaliteter. Planférslaget bedoms som forenlig med gillande 6versiktsplan.

L]

Kartbild 4 Fordiupad dversiktsplan for Hogands och 1/ dsby antagen den 24 juli 2012

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

Inom planomridet giller f6ljande detaljplaner, se kartbild 5:

A. Detaljplan £6r Rdgangsgatan, laga kraft den 11 jan 1964.
- Inom planomridet medges gata, park- och idrottsindamal. Inom idrottsomridet, pa
idrottsplatsen, finns det en byggritt med en hégsta byggnadshéjd pa 3,5 m.

B. Detaljplan f6r Sdgcrona 1, Hogands 39:29 m.fl laga kraft den 11 november 1999.

- Detaljplanen medger Skola och daghem med en hogsta byggnadshéjd pa 3,5 m och stérsta
totala byggnadsarea pa 1200 kvm. I vist i anslutning till idrottsplatsen finns en markremsa
avsedd for idrottsindamal utan byggritt.

- Allmin plats finns utlagd och omfattas av natur, park, parkering, gc-viag samt lokalgata.
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C. Detaljplan for Steglingeomridet (mellersta delen), Laga kraft den 10 mars 1983.

- Detaljplanen medger att omradet fir anvindas f6r bostadsindamal i form av radhus och
fristaende hus i ett plan samt park och plantering i kantzonerna.

- Hogsta byggnadshdjd ér reglerad till 3,5 meter 61 bade villahus och radhus med en hégsta
takvinkel pa 45 respektive 22 grader.

- Notdvistra delen av Decauvillegatan édr angiven som bussgata.

D. Detaljplan f6r Rigangsgatan, laga kraft 19 jan 1966.

- Inom planomridet medges gatuindamal samt ett omréde tillhérande bostadskvarter Flétsen
9. Hir tillats bostader i upp till tva vaningar med en byggnadshdjd pa 6 m samt garage och
uthus som far uppforas med en byggnadshéjd upp till 2,5 m.

E. Detaljplan for del av Hogands 38:29 och 38:33, bostadsomradet Sjécrona, Laga kraft den 24
nov 2005.

- Detaljplan medger bostadsindamal. Marken 4r dmnad att anvindas som parkering
respektive kvartersgata och fir endast i vissa delar bebyggas med komplementbyggnader.

{d'b;n \‘ | = {5 | | MEJSELN / /
0, [ GARAGET | | HaMmarey | | A |
-~ o " ) i s il \

Dopgen, L\
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av gallande detaljplaner. (Observera att kartmosaiken dr ett fotom

kan ddrfor firekomma.)

P&gdende planer

Nordést om planomradet, i anslutning till grénomradet, pagar ett planarbete for
Steglingegarden. Steglingegarden ir idag inte planlagd och syftet med detaljplanen ér att bekrifta
och sikra den befintliga verksamheten. Norr om planomridet, i anslutning till befintlig
bostadsbebyggelse vid Stora Rydsgatan, ska det ocksa inom samma detaljplan prévas f6r
bostider.
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KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

Forutom gillande lagstiftning rérande planering och byggande finns en rad dokument som
anger mdl och planer f6r Héganis kommuns utveckling. Dessa dokument fungerar som
underlag och ger riktlinjer f6r planeringen av den fysiska miljén i Hégands kommun.

NATURVARDSPLAN

Virdefull natur 1 Hégands kommun, Naturvirdsplan f6r Hégands kommun antogs av
kommunfullmaktige 1993-05-17 och fungerar som en “kunskapsbank” och ett
planeringsunderlag f6r framtida kommunala beslut som rér utnyttjandet av mark och vatten.
En ny naturplan dr under framtagande och beriknas antas under varen 2016.

PARKERINGSPOLICY
I september 2013 godkinde kommunfullmiktige i Hégands en parkeringspolicy och
parkeringsnorm f6r Hégands kommun.

Parkeringsnormen dr uttryckt i behovstal f6r bilplatser per 1000 m? bruttoarea.

- For bostider samt flertbostadshus med normal ligenhetsfordelning giller ett
normalvirde pa 10 bilplatser varav 8 st dr avsedd fér boendeparkering och 2 st dr avsedda
for besokparkering.

- For skolor giller ett normalvirde pa 4 st avsedd for personalparkeringar.

Enligt Héganis kommun parkeringspolicy kan avsteg frin parkeringsnormen medges férutsatt
att vissa platsspecifika krav uppfylls. Tex om platsen har ett centrum- och kollektivnira lige kan
15 % avsteg medges och om det finns tillgang till bilpool kan ytterligare 15 % avsteg tillatas.

HANDIKAPPSPLAN

I kommunens handikappsplan, antagen den 16 maj 2002, anges de mal och atgirder som giller
for att tillgodose kommunens tillginglighetskrav som ska tillimpas i planomradet. Byggnadens
och fastighetens tillgingligchet prévas i bygglovet.

Riktlinjer vid tillsyn av: UNDERVISNINGSVERKSAMHET

I miljétillsynsndmndens Riktlinjer vid tillsyn av undervisningsverksamhet, beslutad om av
miljotillsynsndimnden den 9 mars 2011 § 23, anges riktlinjer f6r hur den fysiska miljon for
torskoleverksamhet ska planeras och utformas. I dokumentet ndmns bland annat att;

- Alla skolgérdar ska vara utformade sa att de lockar till utevistelse.

- Forskolans girdsyta ska uppga till 40 m2/barn. Om forskolan ligger 500 meter eller nirmre
en lekpark eller ett naturomrdde kan verksamhetens gardsyta vara mindre.

- Inomhusytan ska vara minst 7,5 m? per barn. Personalutrymmen, kontor stidutrymmen etc.
ingar inte 1 denna ytan.

- Uteférskolor omfattas av samma krav som en traditionell f&rskola men inomhusyta kan vara
mindre dn traditionell férskola, dock minst 5,5 m? per barn.

BOSTADSFORSORJNINGSPROGRAMMET

I kommunens bostadsforsérjningsprogram, antagen av kommunfullméktige den 24 april 2014,
anges mal och riktlinjer £6r bostadsbyggandet 1 kommunen. I programmet nimns bland annat
att;

- Fortitning och nya bostider ska sd langt som méjligt planeras inom redan
ianspraktagen mark och utmed eller i nirheten av befintlig infrastruktur
i form av kollektivtrafikstrak, gator, ledningsnit och skolor.
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- Kommunen ska skapa forutsittningar for ett varierat utbud av bostidder
1 Hoganis stad och i de stérre serviceorterna.

- Vid utveckling av nya omraden ska motesplatser for samtal, kulturell och fysisk aktivitet
tillgodoses och stimuleras.

- Nirheten mellan boendemiljén och naturen ska bibehéllas och utvecklas.

RIKSINTRESSEN

KUSTZON
Planomrddet ingdr i ett storre omride utpekat som riksintresse for hdgexploaterad kustzon

enligt 4 kap miljobalken.

Planen bedéms inte komma att medféra ndgon pataglig skada pa riksintressen enligt 3 och 4 kap
MB. Planomradet ligger i stadens Ostra periferi och syftar till en utveckling av den befintliga
tatorten.

SKYDD AV OMRADEN, NATUR

NATUR 2000
Nirmaste Natura 2000 omréade dr Méllehissle-Kullens havsbad beliget ca 4,5 km norr om

planomridet. Omradet bedéms inte paverkas av planforslaget.
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FORUTSATTNINGAR

Planomradet ligger i 6stra Hoganis, belidget i granslandet mellan stad och landsbygd. Omradet
utgors bland annat av en f.d. idrottsplats (Sjécronavallen) och en forskola i vist samt ett storre
gronomrade i 6st. I planomradet ingér dven delar av Hégandshems fastighet Flétsen 9.

BEBYGGELSE

Sj6crona férskola bygedes upp under 1970-talet och bestar idag av tre sammankopplade
barackbyggnader i ett plan med sadeltak. Byggnadskropparna dr placerade parallellt till
angrinsande gata i nord-sydlig riktning med entré, f6rgard och ang6ring mot gatan.
Byggnaderna har en byggnadsyta pd ca 1000 kvm och rymmer idag 5 avdelningar. Planer finns i
kommunen att utéka verksamheten till 8 avdelningar.

I planomradet ingar dven delar av kvarteret Flotsen som ligger i planomradets sydvistra del.
Kvarteret byggdes ut under 1960-talet men genomgick 2012 en total ombyggnation dir de gamla
tvaviningshusen revs och ersattes av nya tvavaningshus. P4 parkeringen direkt séder om
Pumpgatan finns det planer hos fastighetsigaren att komplettera med ny hogre bebyggelse 1
framtiden.

—— .Z
05 .‘ T —
. . s E

e

———

Bild 2 Fastighet Flotsen 9, fastighetsagare Hogandshem Bildkdlla; Hogandshem.se

Omgivning

Omgivande bebyggelse ir lig och smaskalig med grénomriden och uppvuxen trid- och
buskvegetation mellan bebyggelsen och det 6ppna akerlandskapet. Norrut grinsar planomradet
till lag villabebyggelse i huvudsak fran 1950 och 1960-talet samt till 5ppen dkermark. I séder och
vist grinsar planomridet till blandad bostadsbebyggelse som bestir av friliggande enfamiljshus i
1-1,5 plan samt radhus i varierad stil och flerbostadshus i tvd vdningar. I nordvist ligger
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kvarteret Sjocrona ddr bland annat Sjécrona vardcentral finns. I samma kvarter direkt séder om
vardcentralen har det tidigare legat ett dldreboende. Fastigheten stir idag obebyged i vintan pa
ny exploatering,

MARK, VATTEN OCH VEGETATION

Den f.d. idrottsplatsen dr ca 23 000 kvm stor och utgérs av tvi grisbevuxna fotbollsplaner. Den
ir delvis inhdgnad, omgirdad av trid, hickar och buskage med varierad tithet.

Forskolan upptar idag en yta pa drygt 6800 kvm och ligger natursként omgiven av park- och
naturmark. Naturmarken nordost om férskolan dr 6ppen dngsmark och dr kint f6r att vara

vildigt sankt.

Ostra delen av planomradet utgors av ett storre gronomrade. Omradet 4r sedan borjan av 80-
talet planlagt f6r bostider men har aldrig tagits i ansprak fo6r dndamadlet. Genom aren har
marken istillet fungerat som ett upplag for verskottsmassor. I grénomradet vaxer idag bland
annat skogsek, hagtorn och diverse arter av bjérnbir. I de delar som inte dr utfyllt av
overskottsmassor dr marken sank och innehiller videsumpskog samt ett storre omride av vass.

Gronomradet har under dren utvecklats till ett lokalt str6vomrade och en populir utsiktsplats
mot omgivande akerlandskap. Grénomradet dr en kvalité i niromradet som kan stirkas genom
att tillgéngligheten i omréidet forbittras och att snarig vegetation rensas upp.

Marken i planomradet ér flack och laglint (1,3-3,4 m.6.h) med undantag frin en kulle (6,5 m.6.h)
1 syd6stra delen av planomradet som bildats genom avstjilpning av massor.

Inga vattendrag eller vattenomraden finns i planomrédet. Ingen del av marken berérs av

strandskydd.

Bild 4 T.v Kulle i sydistra delen av planomradet T.b. Sjocronavallen sett fran korsningen Pump
gatan/ Ragdngsgatan
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Naturmiljo

Kommunen bedémer att delar av planomridet omfattas av biotopskydd enligt 7 kap 11§
miljébalken. Exempel pa skyddade biotoper dr 6ppna diken, stenmurar, dkerholmar, alléer och
naturliga backfaror 1 odlingslandskap. Biotopskyddet omfattas en allé av skogsek som 16per
lings med cykelvigen 6ster om forskolan. For atgirder inom ett biotopskyddat omrade krivs
sdrskild dispens. Denna dispens utfirdas av Linsstyrelsen.

Intressant ur vegetationssynpunkt dr dven omradet lings med cykelvigen i Decauvillegatans
torlingning ddr det finns Ortrika diken och en storre dunge med en sillsynt art av bjornbir.

For 6vrigt 4r omrddet inte beldget inom nagot omrade som bedémts som ekologiskt sdrskilt
kinsligt i kommunens 6versiktplan eller naturvardsplan. Inga intresseomrdden vad giller flora,
fauna, nyckelbiotoper eller hotade arter ir kiinda inom omradet. Planomrddet berér inte nigot
utpekat miljéskyddsomrade enligt 7 kap 19-20 § miljébalken eller ndgot utpekat
vattenskyddsomraide.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN
En 6versiktlig geoteknisk undersdkning dr genomfoérd i planomradet (WSP 2015-02-20).

Utférda undersdkningar visar pa en mycket varierande jordlagerfoljd. I ytan bestér jorden av
lerig mull och mullhaltig lera eller fyllning med varierande innehall och mycket varierande
miktighet. Fast botten bedéms ligga pa ett djup av 10-12 m. Vid mitningstillfallet faststilldes
grundvattennivéerna till mellan 0-2 m.

Den sammantagna bedémningen frin utredningen ir att de geotekniska férhallandena for ytlig
grundligening 4r relativt ddliga. Sittningskénsliga jordar har hittats sa djupt som 2,5 meter under
markytan dven om det i omriden generellt bara hittats organiska jordar ner till ca 1,5 meter.
Nordvistra delen av idrottsomradet har enligt uppgifter pA kommunen tidigare anvints f6r
brytning av lera. Marken ska sedan ha fyllts ut med diverse restmaterial sd som tegelkross, askor
och slagg. Detta bekriftas i den geotekniska utredningen dér det konstateras att fyllnaden ar
mycket varierande och sittningsbendget. Underskningarna tyder dven pa mycket 16s organisk
jord under fyllningen.

I samband med den geotekniska undersikningen har dven miljotekniska prover tagits i omridet. Se
Markfororeningar pa s 15

Rekommendationer
Enligt rekommendationerna i den geotekniska utredningen bér det inom utfyllnadsomradet i
vistra delen av planomradet inte grundlidggas byggnader och vigar (annat dn servicevigar).

I det 6vriga omridet gar det att plattgrundligea mindre byggnader (max 2 viningar). Detta
forutsitter att de organiska jordarna och fyllnadsmassorna forst skiftas ur. Pa grund av hoga
grundvattennivder behdver grundvattnet 1 omradet tillfalligt sinkas under tiden marken
férbereds f6r byggnation.

Vid storre byggnader bor byggnadslasterna foras till mindre sittningsbenigna jordlager
genom t.ex. palgrundldgening.

KULTURMILIO OCH FORNLAMNINGAR

Planomréidet berdrs inte av ndgon utpekad kulturmiljd. Inga registrerade fornlimningar finns
inom eller i anslutning till planomradet. Skulle fornlimningar patriffas vid markingrepp skall
arbetet omedelbart avbrytas och kontakt tas med Linsstyrelsen enligt 2 kap. 10 §
Kulturminneslagen.
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ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE

Allmin service finns i anslutning till planomridet i form av Sjocrona vardcentral. Drygt 450 m
norrut ligger Storgatan och Gruvtorget dir det finns diverse butiker, restauranger och museum.
Vid Régangsgatan ca 100 m sydvist om planomradet finns en mindre livsmedelbutik. Stotrre
matbutik finns 650 m sydvist om omridet. Kommunala och fristiende grundskolor samt
kommunal gymnasieskola och flera férskolor finns inom ett avstind av 1000 m fran
planomradet.

FRITID OCH REKREATION
Planomrédet ligger naturnira 1 anslutning till det omgivande dkerlandskapet vilket ger god
moéjlighet f6r rekreation i form av motion och spontana naturaktiviteter.

Sj6cronavallen ir tillgdnglig f6r spontan idrottsutdvning men anvinds idag mer som
strévomrade dn for idrott.

Nirmaste lekplats ligger i kvarteret kalkonen cirka 400 m syddst om forskolan. 700 m vister ut
ligger Sjocrona parken och 400 m norddst ligger ett koloniomrade.

TRAFIK

BILTRAFIK

Trafik séderifran nar planomradet enklast frin Lingarédsvigen via Rigdngsgatan. Alternativt
kan dven Pumpgatan anvindas om man kommer Ssterifrin frin Pristavigen. Norrifran kan
planomradet nés frin Allégatan via Langgatan/Deacauvillegatan.

Régangsgatan hade 2006 ca 416 fordon per arsmedeldygn.
Decauvillegatan hade 2008 ca 421 fordon per arsmedeldygn.
Pumpgatan hade i okt 2015 141 fordon per arsmedeldygn.

GATURUM

Gatorna som omger planomradet har varierad standard och i vissa fall inte fullt utbyggda.

Pumpgatan dr 9 m bred (6 m vigyta) med 1,5 m upphéjd trottoar pa émse sidor av gatan.
Gatan hiéller god standard och ér utrustad med gatubelysning.

Raganggatan 4r mellan 5-7,5 m bred med upphdjd trottoar lings med radhusen i sédra delen
av gatan. Gatubelysning finns.

Decauvillegatan ir 4 m bred och fungerar idag som en cykelvig,.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER
Pa Pumpgatan mitt emot forskolan finns fem allméinna parkeringar. Lite lingre visterut pa
samma gata finns det ytterligare drygt 20 parkeringsplatser som fungerar som allmin parkering.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Bakom férskolan i nord-sydlig riktning I6per en gang- och cykelvig som ir utpekad som ett
framtida huvudstrak i Héganids (Trafik PM, 2014-01-21). Gdng och cykelvigen utgér idag en
viktig koppling f6r 6stra Hoégands ytteromriden.

Decauvillegatan/Langgatan ir ett utpekat cykelstrik f6r kommande behov dir planer finns hos
kommunen f6r en separat gang- och cykelvig.
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KOLLEKTIVTRAFIK

Planomrédet trafikeras av linje 201, som dr den sa kallade flexlinjen, via Rédgdngsgatan och
Deacauvillegatan med hallplatser belidgna ca 100 m fran planomradet. Linje 201 trafikerar utdver
Sj6cronaomradet dven Langardd, centrala Hogands, Hoganids sportcenter och Lerberget med en
turtithet pa en tur per timme under vardagar. Nirmaste hallplats for regionbuss ligger vid
Kullagymnasiet ca 800 m vister om planomradet.

TEKNISK FORSORJINING

VATTEN OCH AVLOPP

Kommunala vatten- och avloppsledningar finns utbyggda i och lings med omkringliggande
gator. Tvirs igenom planomridet, strax vister om forskolan i nord-sydlig riktning 16per en
vattenledning samt en storre dagvattenledning. Va-ledningar finns dven utbyggda inom
fasticheten Flotsen 9. Ledningarna pa Flotsen 9 dr skyddade i gillande detaljplan genom utlagt
u-omrade.

Dagyvattnet i gronomradet bedéms i huvudsak tas om hand genom natutlig infiltration.
Avrinning fran fotbollsplanerna tas om hand genom en drinvattenledning i Rigangsgatan.

Dagvattensystemet i Sjdcrona/Steglingeomridet dr idag inte dimensionerat f6r det flode det
belastas med vilket gor att all avrinning fran tillkommande bebyggelse maste f6rdréjas innan det
slapps vidare ut i dagvattennitet. Den maximala avrinningen frin omradet ska inte Gverstiga 10

1/s ha.

VARME

Ledningar f6r fjarrvarmenitet finns utbygeda i Ragangsgatan. Kapacitet finns for att ansluta
ytterligare abonnenter till det 6vergripande ledningsnitet. Lings med Ragangsgatan finns dven
distributionsledningar f6r natur- och biogas. Kapacitet finns for att ansluta ytterligare
abonnenter till ledningsnitet.

OVRIGA LEDNINGAR OCH TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Telestation och Elcentral

Vid Ragangsgatan finns en telestation och telemast tillhérande 3G Infrastructure Services AB.
Vid korsningen Salviagatan/Ragingsgatan ligger en storre elcentral tillhorande Hogandsenergi.

Navigationsfyr
Planomrédet ligger inom utredningsomradet f6r en navigationsfyr som Luftfartsverket (LFV) ér
huvudman f6r. Enligt uppgifter frin LFV paverkas inte navigationsfyren upptagningsomride av
planfdrslaget.

AVFALLSHANTERING
Hanteringen av avfall skots av teknik- och fastighetsforvaltningen pa kommunen och bygger pa
killsortering.

HALSA, SAKERHET

BULLER

Nirmaste tinkbara bullerkilla dr Steglingegarden som ligger drygt 250 m nordost frian planerad
bostadsbebyggelse. P4 garden bedrivs det jordbruk samt livsmedelindustri 1 form av gronsaker
som tvittas, forpackas och forvaras. Produktionen sker inomhus i storre ekonomi-
/produktionsbyggnader. Gronsakshanteringen har med dren utvecklats till att idag vara den
huvudsakliga verksamheten péd garden.
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Steglingegardens verksamhet bedéms inte paverka planomridet negativt i ndgon storre
omfattning.

FARLIGT GODS
Inte aktuellt f6r planomradet.

MARKFORORENINGAR

I samband med den geotekniska undersékningen togs miljétekniska prover pa misstiankt
fororenad fyllnad i véstra hornet av planomridet. Proverna analyserades pA PAH och
tungmetaller, vilka 4r vanligt férekommande féroreningar 1 fyllnader i kommunen. Analysen
konstaterade féroreningar med halter som kraftigt Gverskrider riktvirdet f6r MKMI vad giller
térekomst av PAH-M och PAH-H i nivan 2,0-3,0 m, dvs. i nivd med grundvattenytan. Analysen
konstaterade dven f&rhéjda halter av tungmetallerna As, Pb och Cd uppmiitts i nivin 1,0-2,0
respektive 6,0-6,5 m.

En milj6teknisk utredning genomférdes av omradet i april 2015 (WSP 2015-04-28) med
tyngdpunkt pa den férorenade fyllnaden 1 vistra delen. Fler kontrollprover togs dven bland
annat i den norra delen av idrottsplatsen samt i grénomradet i 6st. Enligt den miljétekniska
utredningen dr den ytliga jorden i vistra delen mattligt férorenad (dvs med maxvirden under
gillande riktvirden f6r MKM men 6ver gillande riktvirden f6r KM). Dock finns det mer
betydande féroreningar i djupare ner i utfyllnadsmassorna. Den djupa féroreningen innehaller
bide hoga och laga halter i djupled men med en begrinsad utbredning horisontellt i plan. (For
Ovriga markprovsresultat, se bild 5)

Bild 5 Uppmiitta halter i nttagna markprover i jimforelse med Naturvirdsverkets generella riktvirden. Grin punkt visar pa balter
under KM, gul punkt pa halter dver KM men under MKM och rod punkt pi halter ver MKM i en eller flera marknivier. (WSP
2015-04-28 rev 2015-08 30)

M Utgdngspunkten i den miljotekniska utredningen ér att planomradet delvis skall bebyggas med bostider
samt forskola, vilket betraktas som ett omride med kinslig markanvindning (KM), och parkomrade,
vilket generellt betraktas som ett omride motsvarande mindre kinslig markanvindning (MKM).
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En 6versiktlig miljoteknisk markundersékning har dven genomforts pa férskolans fastighet
Sagcrona 1, (WSP 2015-05-31). Jordprover analyserades hir med avseende pd térekomst av
fraktionerade alifater och aromater, BTEX, PAH och tungmetaller.

Analysen visade pd omrdden med ytliga halter av tungmetaller och PAH 6ver KM!. Efter
kompletterande provtagningar bedémde utredaren marken som mittligt férorenad med
maxhalter som Overstiger géllande riktvirden f6r IKM.

Rekommendationer:

Den samlade bedémningen i de miljétekniska utredningarna, ér att féroreningarna i de sédra
delarna dvs férskolans tomt och det vistra utfyllnadsomridet bor dtgirdas infor exploatering f6r
att sdkerhetsstilla limplig markanvindning. Enligt utredningen kan detta géras genom att ytliga
jordlager schaktas bort alternativt ticks 6ver med rena jordmassor.

Den djupa féroreningen i det vistra utfyllnadsomradet bedéms som stabil och kan dirfor ligga
kvar. Detta dr under férutsittning att marken inte rdrs och inget djupare schaktningsarbete
genomfors 1 omradet. Riskerna med féroreningen i grundvattnet bedéms vara sma och en svar
och kostsam schaktsanering anses inte sti i proportion till férvintad miljénytta. Som en
forsiktighetsatgird, bor det utféras en arlig kontrollmitning under de forsta aren efter
exploateringen for att se hur paverkat grundvattnet dr nira den djupa féroreningen.

I den norra delen av idrottsplatsen konstaterade den miljétekniska utredningen (WSP 2075-04-
28 rev 2015-08 30) att det finns enstaka fororeningar strax 6ver riktvirdena f6r KM 1 de ytliga
jordlagren. Marken bedéms trots detta som limplig f6r bostadsindamal dé det r6r sig om sma
halter begrinsade till enstaka utfyllnadsomraden. For att sidkerstilla att marken inte 4r férorenad
1 halter 6ver KM ska det i samband med att schaktarbete genomférs, uppmirksammas om det
finns fler utfyllnadsomraden utéver de som konstaterats i den miljétekniska utredningen.
Samlingsprover bor tas ut i schaktbotten innan uppfyllnad av birlager sker.

Marken i grénomradet bedéms som mattlig férorenad och med féreningar halter strax Sver
riktvirdena f6r KM. For att uppna sa ren mark att den skulle kunna bedémas som limplig fér
kinslig markanvindning (KM) behéver omradet tickas 6ver med ett rent jordlager pa minst 0,5
m.

For mer utforlig analys och rekommendationer se “Miljiteknisk markundersikning Sjocrona,
Higands”, WSP 2015-04-28 rev 2015-08 30 samt "Miljoteknisk utredning for Sjocrona forskola”, WSP
2015-05-31, rev. 2015-09-03

MARKRADON

Planomrédet ligger inom normalriskomrade f6r radon.

RISK FOR OVERSVAMNINGAR

Planomradet ligger inom Gorslévsans avrinningsomrade ca 1600 m fran Brandstorpsbécken..
Gorslévsan dr forknippad med 6versvimningsproblematik framf&rallt vid framtida stigande
medelhavsnivier. I och med generellt laga marknivder samt hogt grundvatten i omradet
foreligger det risk f6r 6versvimningar vid f6rhéjda havsnivaer.

Hojdsittningen av omrddet och ett vil fungerande avrinningssystem dr avgdrande for att minska
oversvimningsrisken och dirmed undvika skador pa fastigheter. Med anledning av
Oversvimningsrisken bor ingen byggnation med firdiggolvhéjd under + 3 m.6.h samt killare
medges.
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PLANFORSLAG

Utgangspunkten ir att detaljplanen ska méjligdra £6r en nyexploatering av bostider inom
planomradet ddr bland annat Hégandshem vill komplettera sin fastighet vid Pumpgatan (Flotsen
9) med hogre bebyggelse upp emot sex vaningar. For 6vrigt ska omréidet 1 huvudsak prévas f6r
enbostadshus i form av friliggande enfamiljshus (villor) och radhus i upp till tva vaningar.

Detaljplanen ska samtidigt préva en utdkning av den befintliga férskolans fastighet och byggritt
for att mojligedra en utveckling av verksamheten.

Detaljplanen ska ocksa sikerhetstilla allmin plats f6r rekreation, ging- och cykelstrak samt
dagvattenf6rdrojning ddr dven avrinningen fran nirliggande kvarter utanfér planomradet ska
avlastas.

Totalt sett foreslas 25 000 kvm mark anvindas f6r bostadsindamil vilket innebir ett tillskott pa
mellan 85-115 bostider i omradet. Férskolan f6reslds ligga kvar pa samma plats som tidigare
med en ny utdkad tomt och anpassad byggritt. Totalt utdkas forskolans fastighet fran 6800 kvm
till 7700 kv med m&jlighet att bygga upp till 2,5 véiningar.

Okat antal boende och arbetsplatser kan skapa behov fér mer service i omradet varfér
centrumindamadl i mindre omfattning provas i bottenvaningen pa den hégre bebyggelsen som
foreslds vid Pumpgatan.

FORESLAGEN STRUKTUR
MARK OCH VEGETATION

Pa grund av daliga grundliggningsférhallanden foreslds ingen exploatering i grénomradet Gster
om férskolan. Omradet anges istéllet i detaljplan dels som parkmark och dels som naturmark.
Inom grénomréidet (angivet som parkmark) ska ett 6ppet dagvattenmagasin anliggas och en yta
avsittas for att kunna hantera éverskottsmassor som ska inga som en del av parkmiljén. I sédra
delen av grénomradet féreslds dven en ny cykelvig anliggas som kopplar samman det befintliga
cykelnitet 1 syd6stlig-nordvistlig riktning.

I anslutning till Ragingsgatan och Pumpgatan féreslas en allmin park. I parken ska bland annat
genomgiende gingstigar, lek- och aktivitetsytor samt dagvattendike anldggas. Parken kommer
att fungera som en central plats och knyta samman bebyggelsen och 6vrig gronstruktur i
omradet.

Naturmiljo

Ekallén som idag ir ett biotopskyddsomrade skyddas i detaljplan genom att ekarna férses med
fillningsférbud och om trdd dor eller skadas ska dessa ersittas med motsvarande tridart och
storlek. Ingen bebyggelse foreslds nirmare dn 6 m fran enstaka tridstammar. I samband med
detaljplanens genomférande kan enstaka trdd behéva tas bort f6r att méjliggdra en dragning av
dagvattenledningar.

Tridraden med Poppel lings med Ragangsgatan tas bort f6r att méjligbra nya bostider vid
Decauvillegatan. De storvuxna Popplarna ersitts forslagsvis med en ligre vixande tridrad som
bittre kan anpassas till den nya bebyggelsen.

Bjornbirsdungen vid Decauvillegatan ska flyttas i samband med detaljplanens genomférande
och placeras 1 eller 1 anslutning till parkomradet.

BEBYGGELSE
Foreslagen bostadsbebyggelse fordelas pa tre exploateringsomraden, ett storre omrade vid
Decauvillegatan f6r enbostadshus (villor och radhus), ett mindre omrade vid Salviagatan dir
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endast radhus tillits samt ett omride vid Pumpgatan (Fl6tsen 9) dér hégre bebyggelse foreslds
pé mellan sex och sju vdningar.

Bostadsomridet vid Decauvillegatan utformas flexibelt med méjlighet till att bygga bade radhus,
parhus, flerbostadshus och friliggande enfamiljshus (villor), antingen i sin helhet eller 1
kombination av de olika bostadstyperna. Detta skapar férutsittningar f6r en varierad bebyggelse
med méjlighet att anpassa omridet beroende pa hur efterfrigan pa bostider kommer att se ut i
framtiden.

Minsta fastighetsstorlek for friliggande enbostadshus regleras till 650 kvm varpd hégst 200 kvm
av fastigheten fir bebyggas. I 6vrigt regleras utnyttjandegraden for radhus, parhus och
flerbostadshus dir huvudsyftet ér att bryta upp bebyggelsen i mindre volymer och férhindra allt
for linga huslingor. Utgangspunkten idr ett effektivt markanvindande med en lika reglering
mellan byggnadstyperna.

Hogsta byggnadshéjd £6r bostadsomradena vid Decauvillegatan och Salviagatan regleras till 6,5
m med en hdgsta nockhéjd som inte far Gverstiga 8,5 m. Detta méjliggdr tvaviningshus med
utrymme f6r en ganska fri utformning av tak och utsprang i fasaden.

Lings med Salviagatan medges endast radhus. I 6vrigt regleras omradet pd samma sitt som
omrddet vid Decauvillegatan.

Bild 6 llustrationen ovan visar en mdijlig utbyggnad av planomridet. Firslaget visar en fullt utbyggd forskola, uppford i 2 plan med tva
huvndbyggnader. Parkering med miljistation samt pa- och avstigningsplats foreslds i anslutning till Pumpgatan inne pa fastigheten.
Bostadsomridet vid Decanvillegatan dr ntformad med en blandning av bade radbus och friliggande enfamiljshus (villor) med radbusen i
huvndsak placerade ntmed Ragangsgatan och Decanvillegatan. Husen kan nds antingen genom direktangoring fran gatan eller via
gemensamma gangar och infartsgator inom kvarteret.

Bostadsomridet vid Pumpgatan begrinsas av befintliga VA ledningar i marken som naturligt
delar upp byggnadsritten i tre omraden. Hogsta byggnadsarea per byggnadsritt regleras till 500
kvm vilket gor det moijligt att bebygga marken med exempelvis tre punkthus a fyra ligenheter
per vaningsplan samt eventuella komplementbyggnader.

Hogsta vaningsantal regleras inte. Istillet regleras hdgsta nockhojd vilket méjliggor sex vaningar
samt sju viningar pa den mellersta byggnaden som f6r Gvrigt foreslds placeras indraget frin de
6vriga byggnader. Flerbostadshusen kommer att vara framtridande i omradet och synas pa
lingre avstind men beddms inte paverkar inte stadens siluett pd nigot avgdrande sitt. For att
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minska héjdintrycket ska samtliga byggnationer som byggs med hégsta vaningsantal (efter vad
som 4r mojligt med angiven nockhdéjd) utféras med indragen Gversta vaning.

Ett 6kat antal boende och arbetsplatser i omradet kan skapa undetlag och behov f6r mer service
1 omradet. I samtliga flerbostadshus tilldts ddrfér f6rutom bostider, centrumverksamhet av icke
storande karaktir i bottenviningen. For att sdkerhetsstilla att mojligheten till verksamheter inte
byggs bort féreslas huvudbyggnaden i anslutning till Ragangsgatan férberedas f6r
verksamhetslokaler 1 bottenvaningen.

Forskolans fastighet utdkas och ges en ny utformning anpassad till den nya bebyggelsen.
Bygenadsritten regleras till 3500 kvm bruttoarea med en begrinsning pa 1500 kvm i
byggnadsarea f6r huvudbyggnad. Hégsta byggnadshéjd regleras till 9 m med en hogsta nockhdéjd
péd 12,5 m vilket méjliggdr en byggnation i upp till 2,5 vaningar. Detta tillgodoser dagens behov
av ut6kning och limnar samtidigt utrymme f6r en framtida utveckling av verksamheten.

Uformning, placering och utférande
Byggnaders placering och utformning regleras med hinsyn till sin omgivning och f6r att skapa
en inbjudande och tydlig stadsmiljé.

Malet 4r en variationsrik bebyggelse som hélls ihop med tydligt definierade gaturum. Siktlinjerna
1 gatan och parken, och hur byggnaderna placeras i férhallande till omgivande gator ir saker som
sdrkilt har beaktats i planforslaget. 1 sé stor utstrickning som moijligt ska bebyggelsen placeras i
torgardslinjer och med entréer mot gatan med tyngdpunkt pd de stérre dominerade byggnader
sd som flerbostadshusen och férskolan utmed Pumpgatan.

Placeringen av husen styrs med prickmark (i viss man dven med kryssmark) samt med generella
planbestimmelser. For att sikerhetsstilla att huvuddelen av byggnaderna vinder sig med
framsidan till den allminna gatan regleras detta indirekt genom att entré till huvudbyggnaden ska
finnas mot gata.

For att sikra att underhall pa byggnader sker pa kvartersmark giller det generellt inom
planomradet att byggnader inte fir placeras nirmare dn 1 m frin fastighetsgrins.

Forskolans parkering och lekytor foreslds ligga i anslutning till den allmidnna parken. Detta
skapar férutsittning for att integrera forskolan och parken i den mén att parkering och lekytor
naturligt kan samutnyttjas.

Detaljplanen reglerar inte bebyggelsens yttre egenskaper sa som fasad eller firg. Prévning av
bebyggelsens detaljutformning sker under bygglovsprévningen dir beddmningen ska utgd ifrin
allmidnna bestimmelser om anpassning till befintlig bebyggelsemiljo.

Byggnadsteknik
Med hinsyn till 6versvimningsrisk tillats endast kéllarlésa hus.

Solférhallanden

Forindringar 1 sol- och skuggférhdllanden av den foreslagna bebyggelsen kan fi betydelse f6r
ndrmiljén och har dérfér studerats nirmare. Pa nista sida redovisas solférhallandena under
vardagsutjimning den 20 mars kl 09.00, 11.00, 15.00 och 17.00.

Studien visar att planforslaget inte har niagon storre skuggpaverkan vare sig inom planomradet
eller pa omkringligeande bebyggelse.
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Virdagsutjaimning 20 mars kl 09.00 resp. 11:00

Virdagsutjamning 20 mars kl 15:00 resp 17:00

S
s
’f

V/n
0 ¢

FORESLAGEN TRAFIK, VAGSTRUKTUR

Gator och biltrafik

Angdring till bostadsomradet vid Decauvillegatan f6reslas ske dels via direktangéring frin
Rigangsgatan och Decauvillegatan och dels via en ny rundgiende gata som sikrar angéring till
de inre fastigheterna. I Decauvillegatans forlingning foreslas idag Gjutaregatan/Stora Rydsgatan
Oppnas upp f6r genomgdende biltrafik. Detta dr i syfte att 6ka tillgdnglicheten och sprida
trafiken i omridet. Detta minskar belastningen pé enskilda gator och underldttar f6r ren- och
underhallsfordon.

Flerbostadshusen vid Pumpgatan angdrs forslagsvis dels genom befintlig kvartersgata vid
Pumpgatan och dels via en ny in- och utfart vid Rigangsgatan bakom kommande bebyggelse.

Forskolan kommer dven fortsittningsvis angdras fran Pumpgatan. Se Parkering pd s 22.

I 6vrigt bedéms planférslaget inte innebira nagon stérre f6rindring av den befintliga
vigstrukturen utan planomréidet kan nds pd samma sitt som tidigare. Befintliga gator i
anslutning till planomradet bor emellertid anpassas 1 sin utformning f6r att tillgodose behoven
fran den nya bebyggelsen. Se Riktlinjer for gaturummens utformning och utforande s 23.

Trafikalstring
Ett tillskott pd mellan 85-115 bostider i omridet bedéms innebira en 6kning pd mellan 250-350

fordonsrorelser i omradet.

Vad det giller férskolan sa planeras denna utdkas med 3 avdelningar, dvs en 6kning med ca 55
forskolelever. Med ledning av egna undersékningar i kommunen och erfarenhetsvirden frin
Trafikverkets uppféljningar kommer uppskattningsvis 30-35 % av barnen himtas och limnas
med bil vilket kommer att innebdra en 6kning med ca 75 bilrdrelser fram och tillbaka under en
dag. Till detta kommer personalens bilresor, ett par varubilar och enstaka besdkare, ca 10-15
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rorelser per dag vilket totalt sett skulle innebdra en 6kning pa ca 90 fordonsrérelser per dag fran
torskolans verksambhet.

Sammantaget beridknas genomforandet av detaljplanen ge en trafikflédesckning pa mellan 350
och 450 bilrorelser per dag i omradet. Med tanke pa redan laga trafiknivaer i omradet bedéms
denna trafikdkning acceptabel.

GANG- OCH CYKELTRAFIK
Inom planomridet féreslds ett nitverk av grusbelagda gingstigar och gingstrik som kopplar
samman parken och naturomridet med omgivande gator och cykelvigar.

En ny cykelvig foreslds fran Pumpgatan direkt séder om férskolans fastighet som korsar
cykelvigen vid ek allén och kopplar samman det befintliga cykelnitet fran sydost. Mellan
cykelvigen och intilliggande fastighet (Linbanan 1) ska skymmande vegetation mot férskolan
finnas.

KOLLEKTIVTRAFIK
Ingen dtgird foreslds som péaverkar kollektivtrafikens linjedragning. En 6kning av antalet
bostider i omridet skapar storre underlag f6r kollektivtrafiken.

PARKERING

Generellt giller det inom planomradet att parkering ska anordnas inom enskild fastighet enligt
kommunens parkeringsnorm och policy, se kommunala planeringsunderlag sid 9. Fér enbostadshusen
(eller eventuellt flerbostadshus i tva vaningar) vid Decauvillegatan/Régingsgatan kan
parkeringsfrigan vid behov 16sas genom en gemensam parkeringsanlidgening inom omrédet.

En exploatering pd kvarteret Flotsen vid Pumpgatan innebir att den befintliga
parkeringsanligeningen pd fastigheten férsvinner. For att kunna anordna parkering inom
fastigheten foreslas dirfor att en ny parkeringsyta anordnas lings fastighetens 6stra sida. Detta
far som konsekvens att delar av parkmarken hdr tas i ansprak. For att parkeringen ska ansluta pa
ett bra sitt till parkmarken ska parkeringen tydligt avgrinsas med en plantering av forslagsvis
trdd och/eller buskage. Mellan parkeringarna ska tydliga passager finnas mellan parken och
bostadsomradet.

Pa forskolor dr alltid himtning och limning en sikerhetsrisk vilket stiller krav pa sikra av- och
pastigningszoner. Finns det bra méjligheter till parkering minskar dven risken f&r buller, avgaser
och olyckor. Angéring till férskolan ska anordnas vid Pumpgatan dér parkering, pa- och
avstigning samt godsmottagning och sophantering limpligen sker inne pd férskolans fastighet.

Alla som ska himta/limna kommer inte samtidigt. Enligt kommunens egen erfarenhet frin
bland annat undersékningar gjorda i Jonstorp dr ca 40 % av de som limnar med bil vid
torskolan samtidigt. For en férskola med ett elevantal pa ca 155 férskolelever f6ljer dd ett behov
av ca 20 besoksplatser. Till detta behovs 8-10 platser f6r anstillda och besékare till f6rskolan.
Totalt sett innebér detta att drygt 30 parkeringsplatser behover finnas i anslutning till f6rskolan.

Eftersom en stor del av dessa parkeringar bara kommer att utnyttjas korta stunder av dygnet bor
torskolan dven till viss del kunna tillgodorikna sig allminna parkeringsplaster som finns i
Pumpgatan som bescksparkeringar.
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RIKTLINJER FOR GATURUMMENS UTFORANDE OCH UTFORMNING

Rigangsgatan kommer att f4 en mer lokalt betydande roll som huvudgata i omradet vilket bor
synas 1 gatans utformning. For att tydliggéra detta kan gatan gbras bredare och markeras med
vegetation, fOrslagsvis genom en vegetationsremsa med en tridrad mellan gang- och vigyta.

I och med en 6kning av boende och foérskolelever i omradet kommer Pumpgatan under vissa
tidpunkter av dygnet belastas intensivare med bade personbilstrafik (i samband med himtning
och limning) och av korsande fotgingare som vill nd den allmidnna parken. Gatan bor darfor
utformas pd ett sitt som inte inbjuder till hégre hastigheter 4n vad som dr limpligt. Forslagsvis
kan gatan i vissa partier smalnas av, héjas 1 nivd med trottoaren och ges en grévre
markbeldggning.

FORESLAGEN TEKNISK FORSORINING

VATTEN OCH AVLOPP

Ledningsnitet for vatten och spill i norra delen av planomradet vid Decauvillegatan behéver
anpassas och byggas ut i samband detaljplanens genomférande. Detta betyder bland annat att
befintliga ledningar séder om Decauvillegatan leds om for att sedan kunna tas bort alternativt
fyllas ut. Detta giller dven den dagvattenledning som korsar férskoletomten och
bostadsomradet mellan Pumpgatan och Decauvillegatan. Anslutning av spillvatten kan ske i
korsningen av Rigingsgatan och Decauvillegatan. Ovriga omriden kan ansluta till befintligt
ledningsniit.

Vid planens genomférande ska riddningstjinsten samradas fOr att sikerhetsstilla att
brandvattenforsorining finns och att de dtgirder som krivs av markens framkomlighet utférs.

Dagvattenhantering

Planférslaget innebir en 6kad dagvattenavrinning frain omradet. Dagvatten frdn tillkommande
bebyggelse och parkytor dr planerat att f6rdréjas inom planomradet genom ett Gppet
dagvattenmagasin som foreslds 6ster om ekallén 1 grénomradet.

Fordréjningsmagasinet dimensioneras f6r 100 ars regn och avser avlasta avrinning fran flera
fastigheter norr och séder om planomridet, bland annat kvarteret Sjécrona 1 samt kvarteren
norr om Flotsen 6.

Avrinningen fran tillkommande bebyggelse leds till f6rdréjningsmagasinet dels via tita ledningar
och dels via ett 6ppet dagvattendike genom parkomridet. Dagvattnet leds sedan vidare 1
ledningsnitet visterut mot Oresund lings med Decauvillegatan.

Dagvattnet frin naturomridet bedéms dven fortsittningsvis tas om hand lokalt genom natutlig
infiltration.

Riktlinjer for dagvattenmagasinens utférande och utformning

For att t6rdréjningsmagasinet och avledningsdiket ska upplevas som en kvalité i omridet bor
den utformas vil och anldggas i anslutning till planerade ging- och cykelvigar. Som
fordr6jningsmagasin féreslas en 6ppen damm med en yta pa omkring 2 500 kvm. Dammen ska
utformas organiskt med en ordentlig vattenspegel. Naturliga inslag av tex vattenvixter eller
annan limplig plantering och natursten ska finnas. Slinterna bor fd en lutning pa 1:6.

ENERGIFORSORINING

Planomréidet kan anslutas till befintligt ledningsnit fOr el, tele och fiber. Méjlighet finns dven att
ansluta bebyggelse och verksamheter inom planomrédet till det kommunala fjarrvirmenitet
samt till EON’s natur- och biogasnit.
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Elcentralen vid korsningen Ragingsgatan-Salviagatan och telemastanldggningen vid
Rigangsgatan flyttas i samband med detaljplanens genomférande. Ny placering av
anldggningarna ir foreslagna dir telemastanldggningen placeras i parkomradet 1 dst och
elcentralen i den vistra parken. Placeringen av anliggningarna anges i blatt som E-omrade i
plankartan. Omgivande mark ska utformas pa ett sitt som gor anlidggningarna tillgingliga f6r
drift och underhall.

AVFALLHANTERING
De nya bostiderna och verksamheterna ska anpassas for att klara kommunens krav pa
killsortering och avfallshantering.

KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Den aktuella detaljplanen bedéms vara férenlig med en fran allmin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljobalken.

BEHOVSBEDOMNING

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera miljéaspekter i
planen, sd att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljobedémas och MKB upprittas,
om man vid en behovsbedémning kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till en
betydande miljépaverkan.

Sambhillsbygenadstérvaltningen bedémer med vigledning av férordningen om
milj6konsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydande miljépéverkan
1 den mening som avses i 6 kap MB och i 4 kap 34 § PBL (2010:900). Behovet av miljdhinsyn
vid genomférandet av detaljplanen belyses dérfor inte i en miljébedémning enligt 6 kap
miljobalken.

Motiveringen dr att plandndringen:
*  Utbyggnad sker inom titort och med strategiskt lage.

. Merparten av omradets gréna och rekreativa virden sikras.
. Ligger i linje med kommunens 6versiktsplan
. Inte stdr i konflikt med négra nationella, regionala eller lokala bevarandevirden.

MILJOKVALITETSNORMER

Utgdngspunkten f6r en miljdkvalitetsnorm ir tillstindet i miljén och vad méinniskan och naturen
bed6éms kunna utsittas £6r utan att ta alltfor stor skada. Miljokvalitetsnormerna ska f6ljas nér
kommuner och myndigheter planerar och planligger, bedriver tillsyn och ger tillstand till att
driva anldggningar. Hur beslutande myndighet ska férhalla sig till normer vid planering eller
prévning av nya och dndrade verksamheter regleras bland annat 1 plan- och bygglagen och 1
miljébalken. Det finns idag miljckvalitetsnormer £6r buller, luft och vattenkvalitet.

Luft
Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljébalken giller f6r svaveldioxid, bly,
kvivedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10). Enligt miljéavdelningens uppgifter Gverskrids
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inte miljOkvalitetsnormerna inom Hbgands kommun. Luftféroreningarna ligger inom
godtagbara nivier inom planomridet.

Vatten

Planomrédet ligger inom Go6rslovsans avrinningsomrade (ca 1600 m fran Brandstorpsbicken)
vilket idag inte uppfyller miljokvalitetsnormerna f6r god ekologisk och kemisk status enligt
vattendirektivet.

Planférslaget medfor en 6kad hardgdrningsgrad med en 6kad dagvattenavrinning inom
planomridet som f6ljd. Ett genomférande av detaljplanen bedéms emellertid inte paverka
faststillda miljokvalitetsnormer f6r grundvattnet eller GOrslovsdns ytvatten i nagon storre
omfattning. Detta eftersom infiltrationsvigen till vattendraget dr ling samt att planforslaget
kompenserar f6r 6kade dagvattenfléden genom f6rdréjning av dagvatten med en avledning
visterut mot Oresund.

Buller
Planforslaget innebdr ett 6kat trafikfléde 1 omradet. Trafik6kning dr emellertid inom acceptabla
grinser och bedéms ur bullersynpunkt inte innebéra nagon stdrre negativ paverkan.

Sammantaget bedéms inte gillande miljékvalitetsnormer paverkas negativt av planforslagets
genomférande.

»  DETALJPLANENS GENOMFORANDE

Hir redovisas de organisatoriska, tekniska, eckonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som
erfordras fOr ett samarbete och dndamélsenligt genomférande av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR
TIDSPLAN
Malsittning dr att detaljplanen ska antas under f6rsta kvartalet 2016.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid 4r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomférandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomréidet. Inom genomférandetiden har
fastighetsidgare garanterad ritt att efter ansékan om bygglov fi bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomférandetidens slut dr fastighetsdgaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

ANSVARSFORDELNING

Anliggning Genomférande, drift
Allmint Va-nit Ho6ganids kommun

El, fjirrvirme och bredband Hoéganis energi

Tele Skanova
Kvartersmark Ber6rd markigare

Exploatéren skall kontakta huvudmin £6r eldistrubition och gasdistrubition innan markarbeten
utfoérs inom kvartersmark for markering av f6rekommande kablar.
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Hoégands kommun dr huvudman for all allmén platsmark inom planomradet.
Huvudmannaskapet innebir ett ansvar f6r drift och underhéll. Kommunen ansvarar fér
anliggandet av allmin plats.

Exploatoren ansvarar for att omrade markerat med ”u” halls fritt.

AVTAL

I samband med planliggning ska ett exploateringsavtal upprittas som redovisar fér detaljplanens
genomforande. Ett exploateringsavtal dr ett civilrittsligt avtal mellan en kommun och en
exploatdr dir kommunen inte 4r markigare. I avtalet skall exploateringskostnader, dtaganden
vad avser iordningstillande av allminna platser, ledningsdragning mm regleras.

I samband med planlidggningen ska eventuellt dven ett markanvisningsavtal upprittas som
redovisar detaljplanens genomférande. Ett markanvisningsavtal dr ett civilrittsligt avtal mellan
en kommun och en exploatdr dir kommunen dr markédgare.

Planavtal har upprittats dé flera parter bekostar planliggningen.

FASTIGHETSRATISLIGA GENOMFORANDE FRAGOR

Detaljplanen beror fastigheterna Sdgcrona 1 samt delar av Hoganis 38:29, Hoégands 38:30,
Hoganis 38:35, Hoganids 36:16, Hoganis 38:27, delar av Flotsen 9 samt samfilligheten Héganis
S:38.

FASTIGHETSAGARE
Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den fastighetsférteckning som tillh6r
detaljplanen.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Fastighetsindelningsbestimmelser krivs inte f6r genomférandet av detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER
Planens genomférande innebir att fastighetsbildningsatgirder behover ske, tex avstyckning,
fastighetsreglering, servitutsbildning etc eller att gemensamhetsanldggning bor inréttas o dyl.

Avstyckning f6reslds ske enligt féljande (se karta nedan):

- Rosa omrade avstyckas till minst 7 st fastigheter for friliggande hus med en minsta
fastighetsstorlek pa 650 m2. Mjlighet finns ocksa att bebygga omridet med radhus vilket
kan innebira en avstyckning pa drygt 16 fastighet som mest (minst 200 m? fastighetsyta per
radhus).

- Gult omréde avstyckas forst till en eller flera exploateringsfastigheter som senare ska
avstyckas till minst 15 st fastigheter for fristdende villahus.

Aven hir finns méjlighet f6r radhus vilket kan innebira en avstyckning pa drygt 34
fastigheter som mest (minst 200 m? fastighetsyta per radhus). Vid behov far
gemensamhetsanldgening for parkering, lek- och vistelseytor etc. anordnas inom omradet
som forvaltas av de boende 1 omréidet.

- Brunt omrade avstyckas forst till en exploateringstastighet som senare kan avstyckas till
drygt 5 st radhus fastigheter.

- Blatt omrade regleras till Sagcrona 1

- Rott omrade regleras till Hoganis 38:29

- Ljust gront omrade regleras till Flotsen 9.

- Gratt omrade kommer tillh6ra samma fastigheter som idag.

- Lila omrade regleras till Hoganis 38:27
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Inom planomradet finns samfilligheten Héganis s:38 (vit markerad). Samfilld mark kommer
att upphivas och initialt regleras in i Hoganis 38:29 till dess att avstyckning sker.

Ytterligare avstyckning kommer dven att behovas £6r de tekniska anldggningarna som foreslis
inom planomradet. Platserna dr angivna i plankartan som E-omriaden. Omradena ligger omgivna
av parkmark vilket innebdr att servitutsavtal f6r utfart Gver parkmark maste tecknas for sikra
tillgdngligheten till anlidggningarna fér drift och underhall.

Gemensambhetsanliggning

Deltagande fastigheter i en gemensamhetsanliggning ansvarar for férvaltningen av anliggningen
i enlighet med vid forrittningen 4satta andelstal. Gemensamhetsanliggningens lige, deltagare,
andelstal mm faststills i ett anldggningsbeslut.

Kartbild 7 Fireslagen fastighetsreglering

EKONOMISKA FRAGOR

Detaljplanen bekostas dels av Hégands kommun och dels av fastighetsigare genom planavtal.

Hoganids kommun och respektive exploatér som kan dra nytta av exploateringen bekostar
utbyggnad av allmin platsmark sa som gator, cykelvigar och parkomrade.

Kostnader for att ta bort eller fylla igen VA-ledningar éver kvartersmark bekostas av
kommunen.
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Flytt eller andra dtgirder som krivs for att sikerstilla Skanovas kabelanligeningars funktion
bekostas av kommunen.

Vid Decauvillegatan dger kommunen all mark som ska nyexploateras, férutom samfilld mark
Hoéganis S:38. Samfilld mark kommer i samband med detaljplanens genomférande att upphiévas
och mark 6verlatas till kommunen. Enl. ddvarande stadsfullmiktiges protokoll fran 1944 § 118
framgar att deldgarna i Langaréd bys samfillda mark inom Héganis hade beslutat att utan
ersittning till staden &verlimna dganderitten till den genom byns dgor ledande avloppskanal i
Ost-vistlig riktning. Med hinvisning till denna skrivelsen bor dirfér inte ndgon ersittning f6r
den samfillda marken inom Hoganis s:38 utga.

Samtliga byggnationer och anliggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berérd
markégare.

Hoganis kommun bekostar erforderlig utbyggnad av det allmédnna VA-nitet inom planomradet.
Anldggningsavgift avseende VA-anslutningar regleras i kommunens VA-taxa.

Anslutningsavgifter £6r el och dylikt erliggs av berérd markigare enligt varje leverantdrs taxa.
Sanering av férorenad mark bekostas av respektive markigare.

Flytt av elcentral tillhérande Héganis energi samt telemastanligening tillhérande 3G
Infrastructure Services AB bekostas av Hoganids kommun.

Kostnader som dr forknippade med att tillskapa ritt f6r servitut, gemensamhetsanliggning (eller
annan nyttjanderitt) pa annans mark regleras i exploateringsavtalet eller markanvisningsavtalen.

Detaljerade understkningar avseende geologi, markens birighet, markradonférekomst,
arkeologiska undersékning osv som kan krivas vid byggnation inom aktuellt planomrade

bekostas av berérd markigare.

Kommunen kommer att silja tillskapad bostadsmark till ett pris som kommer att faststillas av
kommunfullmaktige.

INLOSEN, ERSATINING
Andras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsigare ritt till
ersittning for eventuell férlorad byggritt som inte utnyttjas.

Kommunen ir skyldighet att inl6sa mark f6r allmidn platsmark (park, lokalgata och gc-vig).

UTBYGGNADSKOSTNADER FOR DE ALLMANNA ANLAGGNINGARNA

Kostnaderna f6r utbyggnad av de allmidnna ytorna, gator, park samt vatten och avlopp ska
finansieras genom markforsaljning samt exploateringsavtal.

Teknik- och fastighetsférvaltningen har beriknat kostnader £6r drift och underhall av de
allminna anldggningarna till 820 000 kr
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Planavdelningen
Mila Sladic Per-Erik Linders
Planchef planarkitekt
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