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Varderingsinstitutet

OBJEKTET Higgends 3:7, Higgends 3:105-3:138 samt
H&ggends 3:141-3:150 i HOrby Kommun.

ADRESS Ej tilldelad
LAGFARNA AGARE 556802-4706
C4 Hus AB

556593-6159
C4 Hus Mark 1 Skane AB

VARDERINGSTIDPUNKT November 2023

OBJEKTET Utgbrs av 45 intilliggande fastigheter
med totalt markomrdde om ca 60 ha i be-
ldgna 1 Ludvigsborg, mellan tdtorterna
Horby och HO6Or.

F6r omrdadet som tidigare utgjorts av
dngsmark finns laga kraftvunnen plan
fran 2021-11-16 som medger bostadsbe-
byggelse. Lantmdteriférrdttning har
avslutats under aret varvid 45 st
fastigheter bildats. Overvdgande del
(42 st) som smahustomter.

Omgivande fastigheter utgdrs av smahus

och jordbruksmark.

UPPDRAGSGIVARE C4 Hus AB
Att: Jonas Holmberg

VARDERINGSANDAMAL Bedémt marknadsvdrde som underlag fér
kreditgivning
MARKEN Omrddet omfattar totalt ca 61 000 m?

(inkl. kommunalt dgd gatufastighet)
och utgdbrs av obebyggd kvartersmark.
Se bilaga fo6r arealfdrdelning per
fastighet.

INSPEKTION Fastigheten inspekterades 2018-06-18
av Anton Carlsson och Ake Thylander
tillsammans med Morgan Johansson pa
C4 Hus. Inget nytt platsbesdk har
gjorts infdr denna uppdatering. Den
utférda inspektionen utgjordes av
enklare okuldr syn av fastigheterna.
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TAXERINGSUPPGIFTER Hérby Higgends 3:7
Typkod 110 = Lantbruksenhet, obebyggd.
Taxeringsvdrde: 159 000 kr.

Hé6rby Hdggends 3:105 m.f1.
Typkod 210 = Smahusenhet, tomtmark
Ej taxerad, prelimindr klassificering.

PLANFORHALLANDE F6r omrddet gdller laga kraftvunnen
detaljplan 2021-11-16, akt 1266-P2021/3.

Enligt plan finns méjlighet fér 42 st
fribyggartomter varav 37 kan bebyggas
med parhus, resterande 5 med friliggande
enfamiljshus. 3 tomter medger byggnation
av flerbostadshus med exploateringsgrad
om 35 % och max byggnadshéjd om 7,2 -
7,8 m. Byggrdtt avseende flerbostads-
hus uppgdr till 7 731 m? BTA.

AEF? ,”
h'“*
/8 u-} Sz
/if;n / ,.777\ Z

Omrddet har reglerats till 45 fastigheter
varav 42 smdhustomter.

Fér vidare information, se bilagda plan-
bestdmmelser.
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OMVARLDSANALYS Ar 2022 var ett omtumlande &r. Vdrldens
bérser hade en stark dterhdmtning fran
coronapandemins effekter fram till &rs-
skiftet 21/22 da arbetsmarknadstal, rdnte-
oro och inflation ater tog fart vilket
ledde till minst sagt volatila bérser med
kraftiga nedgdngar under férsta halvaret.
Framférallt var det fastighetsaktier som
underpresterade det gdngna dret. En del,
sd som SBB, Oscar Properties och K2A, sag
nedgangar pa 70-90 %. Bérsnoterade fastig-
hetssektorn sjonk med ca 45 %. FO6r inne-
varande dr har fastighetsindex fallit ca
20 %, till samma niva som fér 5 dr sedan.

Invasionen av Ukraina har pagatt i éver
1,5 ar och har féranlett att flera
miljoner mdnniskor &r pa flykt undan
kriget. Omvdrlden har férdémt Rysslands
agerande och reagerat med ekonomiska
sanktioner samtidigt som stéd i form av
pengar, férnbdenheter och vapen skickas
till Ukraina. Rysslands ekonomi har pa-
verkats av sanktioner didr bl.a. flera
ryska storbanker uteslutits fran SWIFT,
samt exportfdérbud inférts av jdrn, stal
och energi 1 form av olja och gas. Till
f6ljd av de kraftigt &Skade gaspriser 1
Europa syntes rekordnivaer fdr svenska
elpriser féregdende ar. Energipriserna har
kommit ner men spas framdt svdnga mer och
oftare.

Riksbankens inflationsmal dr 2,0 % per ar
mdtt i KPIF. Under 2022 gick KPIF frdan

3,9 ¢ i januari till 10,2 % i december
vilket dr rekordhdéga nivaer. Den stigande
trenden kopplades frdmst till Jkade el-,
drivmedels- och livsmedelspriser dven om
uppgangen var bred. I januari bdérjade KPIF
sjunka tillbaka och i senaste mdtningen
(oktober) var den nere pa 4,2 % dven om
kdrninflation (rensat energi) har dadmpats
langsammare. Som svar pa inflationsutveck-
lingen har Riksbanken £6l1jt omvdrldens
penningpolitiska vdg genom att héja styr-
rdntan. I september kom senaste héjning
till 4,0 %, och ldmnades ofbrdndrad vid
beskedet 1 november. Riksbankens prognos
dr att styrrdntan kan komma att behdva
héjas ytterligare en gang och att penning-
politiken behdéver vara dtstramande en
relativt lang period framéver, men att
prognoserna dr hoégst osdkra.

Hotell- och restaurangfastigheter tog
stor skada av pandemin da restriktionerna
orsakade stora kundtapp vilket paverkade
betalningsférmdgan. Under féregaende &r
rapporterade flera stérre aktdrer att de
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OMVARLDSANALYS FORTS. var tillbaka pa samma nivaer som dr 2019.
Risk finns att dessa kan drabbas hart
dterigen nu ndr den disponibla inkomsten
minskar och arbetslésheten riskerar att
6ka om foéretagen behdéver strama &t. Aven
butiker pdaverkades kraftigt av minskad
kundtillstrémning d&r trenden med Jkande
E-handel tidigare varit en bidragande
orsak. Foregaende ar minskade dock E-
handeln fér férsta gdngen sedan 2006 da
mdtningarna borjade.

Bostads- och samhédllsfastigheter var 2021
de mest attraktiva segmenten med trygga
hyresintdkter och samhdllsfastigheternas
vanligen langa kontrakt med stabila hyres-
gdster. Foregdende dr minskade andelen av
transaktionsvolymen fO6r dessa lokalslag
kraftigt p.g.a. de ldaga avkastningskraven
som inte var lika attraktivt fér invester-
are 1 den nya inflations- och rdntemiljén.
En miljé som gjort de mer hbgavkastande
segmenten mer attraktiva och indexerade
hyror fatt allt stérre uppmirksamhet.
Bostadsbyggandet i Sverige nadde sin topp
2016/17 och har ddrefter minskat men var
ur historiskt perspektiv pda en fortsatt
hég niva 2022. Effekterna av de JSkade
byggkostnaderna bdrjade visa sig genom
allt fdrre byggstarter. Detta 1 samband
med fallande bostadspriser och &kade kapi-
talkostnader har bidragit till att antal
byggstartade nya bostdder har minskat med
62 % i Skdne det férsta halvaret 2023
jdmfért med samma period 2022. FOrsta
halvdret 2022 var transaktionsvolymen,
trots oroligheterna, pa rekordniva innan
det mattades av kraftigt 3:e kvartalet.
Sett 6ver heldret var volymen 1ikvdl pa
en h6g niva (ca 200 Mdkr). Det férsta
halvdret i ar har transaktionsvolymen fér
den nordiska fastighetsmarknaden fallit
med 68 % mot 2022 och &r den ladgsta
volymen pa 10 &r.

Sammanfattningsvis dr krigets fortsatta
paverkan pa vdrldsekonomin svdrbeddémd. Hur
lédnge kriget kommer att fortsdtta och dess
utfall dr av stor betydelse. Kriget har
redan pagdtt langt ldngre 4n manga férst
férutspatt. En viktig vdrdepaverkande
faktor som rdntan har stigit snabbt sam-
tidigt som vi nu ser ut att ga in 1 en
lagkonjunktur. Hirvid blir dven arbetslds-
het/sysselsdttningsgrad viktiga faktorer
framgent. Fallande bostadspriser, hég
inflation och svag krona kommer sannolikt
vara ett problem fOr Riksbanken dret ut
vilket gér att bedéimare spdr dystra till-
vixtutsikter for 2023 och 2024.
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KOMMUNANALYS Kommunen &r beldgen mitt i1 Skdane och &r
sedan 2016 uppdelat i tio distrikt med
Hoérby som centralort. I kommunen bor ca
15 700 invanare varav ca 8 000 i central-
orten. Befolkningsprognosen fér ar 2030
dr uppskattad till ca 16 500 vilket mot-
svarar en &kning med ca 0,7 % per ar.
Befolkningstillvédxten har varit relativt
stillastdaende men svagt positiv sedan
1970. Den senaste 3 arsperioden har
6kningen varit totalt 0,6 $.

Hé6rby kommuns ndringsliv prdglas av sma-
féretagande med 6ver 1 000 sma och medel-
stora féretag. Man har en relativt stor
andel nyféretagande trots en negativ
trend de senaste 4 dren. Stdrsta privata
arbetsgivare dr Nolato Meditech AB samt
ATOS Medical AB med ca 175 st anstdllda
vardera. Arbetsldsheten i1 kommunen &r
5,6 procent, vilket 4r lagt sett till
framfoérallt andra skanska kommuner men
dven gentemot Sverigemedel om 6,7 %.

Kollektivtrafik sker via buss och
kommunikationer med bil d4r bra i och med
direkt anslutning till tva av Skanes
stérsta vdgar 1 E22 och riksvdg 13.

Bade Lund och Kristianstad finns inom 45
minuters avstdand.

Fastighetsmarknaden

Tidigare har utbud och efterfrdgan 1
kommunen avseende bostdder varit i balans.
Pa senare tid har det dock 1ikt mdnga
andra kommuner Overgatt till obalans 1
form av underskott i kommunens tdtort
enligt Lidnsstyrelsen Skanes regionala
bostadsmarknadsanalys 2023. Smahus &r
boendeformen som dominerar marknaden sett
over hela kommunen. Kommunen planerar fdOr
nybyggnationer i tdtorterna HOrby och
Ludvigsborg. Utmaning dr emellertid att
bostadspriserna fér HOrby kommuns be-
fintliga bestand dr ldgre i relation

till resterande Skdne.

Under féregdende dr genomfdrdes ca 30
transaktioner. Transaktionsvolymen upp-
gick till ca 160 Mkr dir det stdrsta kdpet
(Pugerup 5) stod fér 70 Mkr. Kdépare och
sdljare har huvudsakligen utgjorts av
mindre lokala aktodrer.

Geografi
Kommunen grédnsar till kommunerna HO0r,

Hissleholms, Kristianstad, Tomelilla,
Sjbébo, och Eslébvs.
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KOMMUNANALYS FORTS. Tdtorter:
Hérby, Osbyholm, Ludvigsborg och Onnekdp.
Befolkningsférdndring $ 3 &r
Ca 0,6 %
Befolkningsmédngd (2022-12-31):

15 718

Befolkningsmingd 2012 - 2022
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Aldersstruktur:
0-6 8,2 %
7-19 14,6 %
20-64 54,2 %
65-. 23,0 %
Utbildningsnivad (25-64 &r)
Férgymnasium 20,1 %
Gymnasium 52,2 %
Akademiker 27,7 %

Storsta naringslivsgrenar:

mVard & omsorg
mTillverkning/utvinning
mUtbildning

mHandel

mAknnan verksamhet

Oppet arbetslésa samt i program med
aktivitetsstéd:

Ca 5,6 %
Medianinkomst (2021) :

295 326 kr

Malmé/AC 2023-01-12
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KOMMUNANALYS FORTS. Skattesats:

32,26 %

Storsta fastighetsdgare bostdder:
SBF Fonder AB 322 *
Hé6rby kommun 304 *
LJA Carlsson Holding AB 86 *
Lyckas Fastighets AB 77 *
Leny AB 74 *

* Antal ldgenheter

Stérsta fastighetsdgare industri:

Ho6rby kommun, AB Futuritas, Leveranddr-
selskapet D.C.A, Skanska Lantmédnnens
Lokalfér. i H6rby, Proswede Invest AB.

Stérsta privata arbetsgivare:

Nolato MediTech AB, Atos Medical AB, KLS
Ugglarps AB och Samskapa Behandling AB.

Arbetsstidllen (2021):

2 561 st

Antal nystartade féretag (2021):
160 st

Kommunikation:

Buss och bil.
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VARDERINGSMETODIK Védrdebedémningen avser att faststdlla
fastighetens marknadsvdrde, d.v.s. det
bedémda belopp foér vilket en tillgang
eller skuld borde kunna Overldtas vid
vdrdetidpunkten mellan villig képare
och villig sdljare 1 oberoende stdll-
ning till varandra, efter sedvanlig
marknadsféringstid, ddr parterna har
handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Som underlag fOr beddmningen anvidnds
féljande analysmetoder.

1. ORTSPRISMETODEN

Jémférelser med aktuella kép av likart-
ade objekt. Varvid hdr aktuellt objekt
stdlles 1 relation till ortsprisunder-
laget. Som komplement kan dven en s.k.
exploateringskalkyl anvdndas. Dessa

dr vdldigt kdnsliga och reagerar kraftigt
dven vid smé& justeringar pa den indata
som anvidnds. De kan dock anvédndas fér

att bekrdfta eller avvisa beddmt vidrde.

UNDERLAG Bedémningen grundar sig pa f&ljande
underlag:

1. Besiktning av vdrderingsobjektet

Ingen ny platsbesiktning har gjorts av
hdr aktuella fastigheter.

Detta vdrdeutlatande dr ej av sadan
karaktdr att det kan ldggas till grund
fér talan enligt jordabalken 4:19 §.

Servitutsutredning dr ej utfdrd.
2. Arealuppgifter

Har erhdllits via CFD-utdrag, tomtkartor
samt grov uppmdtning via satellit.

3. Ovriga handlingar och férutsdttningar

Detaljplan laga kraftvunnen 2021-11-16.
Uppgifter avseende planerat utfdrande
och nyttjande av omradet har erhallits
via uppdragsgivare.

Vid vdrdebedémningen har forutsatts att
samtliga exploateringskostnader erlagts.

4. Marknadsinformation fran kommunen,
markanvisning.se och ortsprisdatasystem
som UCBV och Datscha.

Malmé/AC 2023-01-12
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VARDERINGSFORUTSATTNINGAR Prissdttningen av exploateringsmark for
bostdder sker normalt sdtt genom pris
per kvadratmeter byggrdtt ovan mark, s.k.
ljus BTA. I priset mdste dgare beakta de
kostnader som krdvs for att fdrdigstdlla
kvartersmarken, infrastruktur, allmin
platsmark, arkeologi m.m. Normalt sker
férsdljningar av exploateringsomrade via
kommun som markanvisning ddr potentiella
képare far komma in med anbud. Priset
férutsdtter normalt att marken har
normala grundldggningsférutsdttningar.
S& har dven antagits 1 denna beddémning.

Pa omradet medges uppfdrande av fler-
bostadshus pa 3 tomter. Dessa planeras
av uppdragsgivare f6r 3 separata hyres-
hus alt. bostadsrdttsféreningar. FOr

de 3 omradena medges en exploaterings-
grad om 35 % och uppférande av byggnad
i 2 vaningsplan. Byggrdtten utgdr hdr-
av 2 567 m? BTA, 2 628 m? BTA samt

2 538 m? BTA eller totalt 7 732 m? BTA

fér alla tre omradena.

F6r resten av omradet medges fribyggar-
tomter. Efter fastighetsreglering och
avstyckning finns vid vdrdetidpunkten
42 smahustomter. Av dessa far 37 st ut-
géra parhustomter om minst 350 m? tomt-
areal. I parhusutfdérande far 30 % eller
max 125 m? BYA/bostad uppféras med en
hégsta nockhéjd om 7,2-7,8 m. FOr rest-
erande 5 tomter regleras 1 plan minsta
tomtstorlek om 850 m?. P& de far endast
friligaande enbostadshus uppféras med
BYA om 30 % dock maximalt 250 m? och
nockhéjd om 9 m. Vdrderingen beaktar
vdrdet 1 utfdrande som 42 fribyggar-
tomter f6r friliggande enbostadshus.

I det fall storleken/nyttjandet av bygg-
rdtten skulle dndras kan vidrdenivaer
justeras 1 antal tomter, tillkommande/
avgaende antal kvadratmeter BTA f6r
flerbostadshus etc.

Uppldtelseform dr ej faststdllt och kan
enligt uppdragsgivare bli blandad med
hyres-, bostads- och &dganderdtter.

Fér vidare information, se bilagda plan-
bestdmmelser och tomtindelningskarta.
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MARKNAD Det rader fortsatt bostadsbrist i merpar-
ten(62 %) av de svenska kommunerna enligt
den senaste bostadsmarknadsenkdten fran
Boverket (2023-05) didr 180/290 kommuner
anger ett underskott i1 kommunen. HO6rby
kommun har uppgett att de har en obalans
i form av underskott sdvdl i1 centralorten
som 1 resterande del av kommunen. Mellan
2011 - 2021 fédrdigstdlldes 1 genomsnitt
13 bostdder per ar i1 kommun. Under samma
period 6kade befolkningen med ca 84 nya
invanare/ar. I senaste Sversiktsplanen
har bostadsbehovet uppskattats till 50
nya bostdder per ar fram till 2030. T
centralorten har omradet Stattena 1 de
O0stra delarna utvecklats med parhus och
friliggande smahus. Ytterligare 100-180
bostdder, kommer att kunna uppfdras
strax sdder om redan utvecklat omrade.

I Ludvigsborg har ett projekt med 50-tal
tomter utvecklats. Ludvigsborg dr en
mindre ort med ca 1 200 invanare. Upp-
dragsgivare planerar f8r ca 100 bostdder
vilket skulle bli ett betydande till-
skott. Byggrdtten planeras att utfdras
etappvis vilket kan motverka ett ev.
o6verskott av nya bostdder/tomter pa

kort sikt.

ETAPPINDELNING Exploateringen avses att utfdras 1i
etapper.

Etapp 1 avser den sdédra delen av

omrdadet och omfattar 23 fastigheter var-
av 22 fribyggartomter med tomtarealer
mellan 710 - 1 014 m? eller totalt

18 307 m?. Den sista tomten (H&ggends
3:138) omfattar 3 667 m? med byggrdtt
fér flerbostadshus om 2 567 m? BTA
férdelat pa 2 plan.

Etapp 2 avser nordbstra delen av om-
rddet och omfattar 12 tomter varav 11
avstyckade fribyggartomter med tomt-
storlekar mellan 705 - 865 m? eller
totalt 8 394 m?. P& den sista tomten
(Higgends 3:7) som omfattar 3 754 m?
far flerbostadshus 1 2 plan uppfdéras
om totalt 2 628 m? BTA dar uppdrags-
givare Overvdger LSS-boende.

Etapp 3 avser vdstra delen av omrddet
och omfattar 10 tomter varav 9 st av-
styckade fribyggartomter med tomt-
storlekar mellan 701 - 846 m? eller
totalt 6 675 m?. Den sista tomten
(Hdggends 3:149) som omfattar 3 625 m?
finns byggrdtt fér flerbostadshus om
2 538 m? BTA férdelat pa 2 plan.
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ORTSPRISANALYS
SMAHUSTOMTER

HOOR FURAN 6

HORBY HAGGENAS 21:52
HORBY HAGGENAS 21:61
HOOR BIET 19

HOOR BIET 29

HORBY BJARSJOLAGARD 3
HORBY HAGGENAS 21:77
HORBY HAGGENAS 21:79
HORBY HAGGENAS 21:81
HORBY HAGGENAS 21:82
HORBY HAGGENAS 21:78
HOOR KORALLEN 3
HOOR HOJDEN 28
HOOR HOJDEN 29
HOOR HOJDEN 24
HOOR HOJDEN 31
HOOR HOJDEN 32
HOOR SKIFFERN 3
HORBY HAGGENAS 21:70
HOOR HOJDEN 27
HOOR HOOR 61:19
HORBY HAGGENAS 2:65
HORBY HAGGENAS 21:70
HORBY ROINGE 3:295

Till grund fér vdrdebedébmningen har ut-
listning skett avseende forsdljningar av
obebyggda tomter 1 hdr aktuellt omrade
fran 2022-01 och framat. Kép avseende
tomter éverstigande 1 500 m? areal har

gallrats bort.

Nedan férsdljningar har dterfunnits:

Alvgatan 7 2023-10-16 750 800 000 1067
Zefyrvagen 3 2023-09-01 757 569 000 752
Sonatavagen 13 2023-09-01 1300 689 000 530
Norra Torggatan 19  2023-02-16 804 900 000 1119
Flygarevagen 16 2023-02-16 1397 1330 000 952
Idas Gata 6 2022-11-24 1037 900 000 868
Pegasusvagen 12 2022-08-24 1044 960 000 920
Pegasusvagen 3 2022-08-24 808 960 000 1188
Pegasusvagen 2 2022-08-24 947 960 000 1014
Pegasusvagen 4 2022-08-24 918 960 000 1046
Pegasusvagen 5 2022-08-24 1022 960 000 939
Marmorvagen 4 2022-08-23 1045 800 000 766
Granitvdgen 5 2022-06-28 1149 1442 000 1255
Skiffervagen 6 2022-06-28 971 1442 000 1485
Granitvdgen 8 2022-06-22 876 1442 000 1646
Skiffervagen 10 2022-06-16 814 1392 000 1710
Skiffervagen 12 2022-06-07 835 1442 000 1727
Skiffervdagen 5 2022-05-19 859 1442 000 1679
Daniavagen 4 2022-05-17 891 950 000 1066
Granitvagen 2 2022-04-06 809 1630 000 2015
Faltspatsvagen 6 2022-03-24 1000 650 000 650
Vattenvagen 16 2022-01-28 1453 470 000 323
Daniavagen 4 2022-01-21 891 850 000 954
Blagullsvagen 1 m.f. 2022-01-13 1482 404 000 273

Hirvid konstateras forvdrv inom inter-
vallet 400 - 1 650 Tkr fér obebyggda
tomter med ett snitt om ca 1 050 tkr

per tomt.

Det Ovre intervallet avser

tomter i Stenskogen i HOOr tdtort dar
tomtképet &r en del av nyckelfdrdigt

hus.

Férsdljningar 1 Ludvigsborg har legat
inom intervallet 400 - 960 tkr med

ett genomsnitt om 830 tkr.

Overvdgande

del av férsdljningarna genomfdrdes for
6ver 1 ar sedan varefter marknaden
har varit trég och osdker med képare
och sdljare som haft svart att métas.

Malmé/AC 2023-01-12

12

2,50
2,11
2,23
2,76
2,68
4,69
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2,25
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2,83
2,00
0,00
1,66

Hérby, Hdggends 3:88 m.fl.



Varderingsinstitutet

ORTSPRISANALYS FORTS

SMAHUSTOMTER

ORTSPRISANALYS
FLERBOSTADSHUS

HORBY BJARSIOLAGARD 5 & 8, BORDSKO 3

HOOR FOGDAROD 8:32
HOOR KORIANDERN 1
HOOR GRASLOKEN 1

HORBY BIBY 1, BJARSIOLAGARD 6, BORDSJO 4

HOOR KORIANDERN 2
HOOR GRASLOKEN 2

HOOR PEPPARROTEN 1, VITLOKEN 1

HOOR GRASLOKEN 2
HOOR VITLOKEN 1
HOOR RAVEN 17
HOOR RAVEN 18

Kvadratmeterpriserna varierar kraftigt,
sannolikt did storlek pd tomterna ocksa
gér sd medan storleken pa bostdder som
far uppféras dr relativt 1likvardig.

A Kvesarum
Aoor Fogdarsd
Tty f‘ sodra Rorum "
Oste]
e sondemdlla
LudvigZanrg
s Haggends L/ Mannarp
& 4
oy
‘D'?:
Angshyn
= Eulltofta naturreservat o
sjokloster (Fulltofta Haggends... Fulltofta Hastdng
Osby Slagtofta
=1
L 1
S
'\(\q
-nc.\‘ae\ -

Vid vdrdetidpunkten finns 5 tomter ute
till férsdljning i HOrby och HOOr.
Dessa med utgdngspriser mellan 485 -

1 450 tkr/tomt.

Utlistning har skett avseende sald tomt-
mark for byggnation av flerbostadshus 1
HOrby och H66r kommun. Antalet foérvdrv ar
fa, foéljande har dterfunnits sedan 2020:

Idas Gata 10A m.f. 2022-08-19 310 2660000 6322 1897
Ej tilldelad 2021-12-09 310 11475000 6890 7 650
Koriandervéagen 1 2021-09-20 310 1867000 3118 2480
Koriandervagen 9 2021-08-27 310 1145000 1589 1202
Idas Gata 12 m.f. 2021-06-28 310 2639000 5745 1904
Koriandervagen 3A m.f. 2021-03-17 310 2560000 3555 1422

Koriandervagen 11A m.f. 2021-03-04 310 21940000 4445 7112
Pepparrotsvdagen 12A m.f. 2021-03-04 310 10825000 4861 2917

Koriandervagen 11 m.f. 2021-02-17 310 4 600000 4445 7112
Koriandervagen 16 m.f. 2021-02-17 310 1909000 3535 2121
Bangardsgatan 3 2020-10-05 310 2825000 1883 4700
Bangardsgatan 5 m.f. 2020-06-09 310 2802000 1868 3 600

Under studerad period har 12 st lagfarna
férsdljningar aterfunnits. De har salts
till priser i intervallet 1,9 - 22 Mkr
med motsvarande kvadratmeterpriser om
600 — 3 750 kr/m? BTA. Det Svre inter-
vallet avser kép ddr exploatdér salt

till bostadsrdttsférening. Inget for-
vdrv har gjorts efter arsskiftet.

Malmé/AC 2023-01-12
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ORTSPRISANALYS FORTS. Overvdgande del av férsdljningarna dr av

FLERBOSTADSHUS naturliga skdl markanvisning ddr kommun
varit sdljare. Harvid ska tilldggas att
exploatérer 1 flera fall dr villiga att
betala ett hégre pris fér mark men be-
grédnsas av markanvisningstdvlingar som
manga ganger ldgger stérre fokus pa hall-
barhet, miljé etc. dn priset vid till-
delning. Vid rena Overladatelser mellan
privata aktérer dr det vanligare att
hégstbjudande ges mbéjlighet att kdpa.

Fastigheterna Rdven 17 & 18 1 Vidstra
stationsomradet 1 H&6r tdtort saldes av
kommunen fér taxa om 1 500 kr/m? areal
utéver 1 Mkr i gatukostnadsersdttning.
Nagot samband mellan upplatelseform och
pris tycks ej féreligga. Vid foérsdljning
till bostadsrdttsférening syns dock en
annan prisbild. Det synes dock svarare
att fa ihop kalkylerna dven fOr BRF:er
idag.

Ingen férsdljning har dterfunnits det
senaste aret, Vilket gbr vdrderingen
mer osdker och svdrbedémd. Sedan dess
har kapitalkostnaderna &kat markant da
styrrdntan gatt fran 0,75 ¢ till 4,0 %.
Hirav har dven betalningsviljan-/fér-
magan sjunkit hos potentiella képare
vilket konstaterats dels av genomfdrda
férsdljningar av andra segment (ex.
hyreshus) samt dven 1 objekt som inte
sdljs till vissa nivaer.

SUMMERING Mot bakgrund av beldgenhet och storlek
bedéms marknadsvidrdet fér byggklara
tomter féreligga 1 intervallet 700 000-
800 000 kronor, med ett genomsnittligt
pris om 750 000 kr/tomt. F&r byggrdtter
avseende flerbostadshus har marknads-
vdrdet beddmts till intervallet 1 400-
2 400 kr/m? BTA. Det S6vre intervallet
torde kunna uppnds vid férsdljning till
bostadsrdttsférening.

EXPLOATERINGSTID En samtida fOrsdljning av samtliga tomter
skulle sannolikt paverka prisbilden nega-
tivt, da utbudet Sverstiger efterfrdgan
pa kort sikt, varfoér bedémning gérs att
12 tomter fran etapp 1 sdljs under 2024
och resterande 10 tomter 1 etapp 1 under
2024/2025. For etapp 2 har férsdljnings-
tid ar 2026 antagits och fér etapp 3 ar
2027. Exploateringstiden 4r ndgot osdker.

Malmé/AC 2023-01-12
Hérby, Hdggends 3:88 m.fl.
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EXPLOATERINGSTID FORTS. ETAPP 1 (2024)
12 fribyggartomter & 750 tkr 9 000 tkr
Flerbostadshus 2 567 m? BTA a4 1 900 kr 4 877 tkr
Totalt 13 877 tkr

ETAPP 1 (2024/2025)
10 fribyggartomter & 750 tkr 7 500 tkr
Totalt 7 500 tkr

ETAPP 2 (2026)

11 fribyggartomter & 750 tkr 8 250 tkr
Flerbostadshus 2 628 m? BTA a4 1 900 kr 4 993 tkr
Totalt 13 243 tkr

ETAPP 3 (2027)

9 fribyggartomter & 750 tkr 6 750 tkr
Flerbostadshus 2 538 m? BTA a4 1 900 kr 4 822 tkr
Totalt 11 572 tkr

F6r nuvdrdesberdkningen har en kalkyl-
rdnta om 6,0 % anvdnts. Tomtpriser har
rédknats upp med 6,5 $ ar 1, 2,5 % ar 2
och direfter med 2,0 % arligen, och

motsvarar beddémd inflation.

Med antagande om att samtliga intédkter
avseende etapp 1 erhdlles inom 1,5 ar
motsv. nuvdrdesberdkning av intdkten
21 400 tkr ett nuvdrde om 21 500 tkr.

Med antagande att intdkt avseende etapp
2 erhalls 2026 motsv. nuvidrdesberdkning
av intdkten 13 200 tkr ett nuvdrde om
12 300 tkr.

Med antagande att intdkt avseende etapp
3 erhdlls 2027 motsv. nuvdrdesberdkning
av intdkten 11 600 tkr ett nuvdrde om
10 400 tkr.

Summerat nuvdrde av samtliga etapper ut-
gér saledes 44 200 tkr. Pa senare ar har
relativt manga tomter sdlts. Tiden fér
exploatering kan bli ldngre.

Fréan vdrdet avgdr exploateringskostnader
som forrdttningskostnader, gatukostnader,
bullervall, belysning, ledningsflytt,
avlopp etc. Dessa kostnader dr 1 dags-
ldget svaruppskattade. Enligt uppdrags-
givare uppskattas exploateringskostnader
uppgd till ca 16-20 Mkr, vilket anses
vara ndagot hégre dn normalt men rimligt.
Efter avdrag av exploateringskostnader
ges sadledes ett vdrde 1 niva 24-28 Mkr.

Malmé/AC 2023-01-12
Hérby, Hdggends 3:88 m.fl.



Varderingsinstitutet

MARKNADSBEDOMNING Fastighetens marknadsvidrde per november

Bilagor:

2023 bedéms med ovan férutsdttningar
efter avstdmning mot ortsprisunderlaget
till nivan 26 200 000 kr.

Bedémt osdkerhetsintervall +/- 8 %.

Malmé 2023-11-27

L ..

Anton Carlsson

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S M a0

SAMHALLSBYGGARNA

Kartbilder

Oversiktskarta

Fastighetslista och etappindelning
Utdrag ur CFD

Planhandlingar

Allmdnna villkor fér vdrdeutlatandet

Malmé/AC 2023-01-12
Hérby, Hdggends 3:88 m.fl.
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Denna handling har undertecknats clektroniskt av

Akt 1266-2018/25

Erik Jansson  Sid: 1/1



Tomtstorlek och etappindelning

Etapp 1 Etapp 2 Etapp 3

779 m? Haggenas 3:111 728 m? Haggendas 3:150 846 m?
Higgendas 3:136 802 m? Haggendas 3:110 865 m? Higgendas 3:148 713 m?
Haggends 3:135 834 m? Haggends 3:109 751 m? Haggends 3:147 712 m?
Higgenias 3:134 1014 m? Haggendas 3:108 705 m? Haggendas 3:146 793 m?
Haggenas 3:124 912 m? Haggends 3:107 768 m? Haggends 3:145 702 m?
Haggenas 3:123 738 m? Haggendas 3:106 743 m? Higgendas 3:144 701 m?
Higgenas 3:122 861 m? Haggenas 3:105 721 m? Higgenas 3:143 707 m?
Higgendas 3:121 906 m? Haggenas 3:114 764 m? Higgendas 3:142 713 m?
Higgenas 3:120 920 m? Haggenss 3:115 756 m? Higgenas 3:141 788 m?
Higgendas 3:119 906 m? Higgendas 3:113 811 m?2 Higgendas 3:149 3625 m?
Higgenas 3:118 995 m? Haggends 3:112 782 m? Totalt 10 300 m?
Higgends 3:116 874 m? Haggends 3:7 3754 m?
Haggenads 3:117 710 m? Totalt 12 148 m?
Higgendas 3:129 835 m?
Higgenas 3:130 770 m?
Higgendas 3:131 769 m?
Higgenas 3:132 770 m?
Higgenas 3:133 821 m?
Higgenas 3:128 785 m?
Higgendas 3:127 766 m?
Higgenas 3:126 769 m?
Higgendas 3:125 771 m?
Higgenas 3:138 3667 m?
Totalt 21974 m?




Metria FastighetSok - Horby Haggenas 3:105

metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Horby Haggenas
3:105

Nyckel:
121111987

Distrikt
Fulltofta
Socken: Fulltofta

Sidalav 4

UUID:
b8baecba-1c6a-4ff3-958d-d286951della

Lan- och kommunkod
1266

Distriktskod
101242

038 Allman+Taxering 2023-11-23

Senaste andringen i allméanna delen
2023-03-08

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2023-04-25

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2023-11-22

2023-11-23
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Metria FastighetSok - Horby Haggenas 3:105

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556802-4706 1/1 2018-10-30 D-2018-00548102:1
C4 Hus AB

Bjorkhemsvéagen 15 A
291 54 Kristianstad

Kop (aven transportkdp): 2018-10-26
Ingen kodpeskilling redovisad.

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 400.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 400.000 SEK 2023-04-17 D-2023-00119787:1

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Detaljplan for hAggenas 3:7, 3:8 samt del av 2:8 m.fl. 2019-02-25 1266-P2021/3
Laga kraft: 2021-11-16

Genomf. start:

2021-11-16

Genomf. slut:

2026-11-15
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Smahusenhet, tomtmark (210)
Ej taxerad, preliminar klassificering
Atgéard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2023-03-06 1266-2018/25
ursprung

Horby Haggenas 3:7

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Héssleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantméateriet

© Metria Kontakia oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida3av 4 2023-11-23


http://www.metria.se/Kontakta-oss/
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Sidadav 4 2023-11-23
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metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Horby Haggenas
3:134

Nyckel:
121111970

Distrikt
Fulltofta
Socken: Fulltofta

Sidalav3

UUID:
418abf95-b54d-4d98-9941-83d20afe6577

Lan- och kommunkod
1266

Distriktskod
101242

038 Allman+Taxering 2023-11-23

Senaste andringen i allméanna delen
2023-03-08

Senaste andringen i inskrivningsdelen
2023-03-10

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2023-11-22

2023-11-23
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Metria FastighetSok - Horby Haggenas 3:134

2023-11-23

Sida2av 3



Metria FastighetSok - Horby Haggenas 3:134

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556802-4706 1/1 2018-10-30 D-2018-00548102:1
C4 Hus AB

Bjorkhemsvéagen 15 A
291 54 Kristianstad

Kop (aven transportkdp): 2018-10-26
Ingen kodpeskilling redovisad.

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Detaljplan fér hdggenas 3:7, 3:8 samt del av 2:8 m.fl. 2019-02-25 1266-P2021/3
Laga kraft: 2021-11-16

Genomf. start:

2021-11-16

Genomf. slut:

2026-11-15
Taxeringsuppgifter
Taxeringsenhet
Smahusenhet, tomtmark (210)
Ej taxerad, preliminar klassificering
Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 2023-03-06 1266-2018/25
ursprung

Horby Haggenas 3:7

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméteriet Kontorbeteckning:
Hassleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantméateriet

© Metria Kontakia oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida3av 3 2023-11-23


http://www.metria.se/Kontakta-oss/

Metria FastighetSok - Horby Haggenas 3:7

metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2023-11-23

Fastighet

Beteckning UuID: Senaste andringen i allméanna delen
Horby Haggenas 3:7 909a6a5c-839e-90ec-e040-ed8f66444c3f 2023-03-08

Nyckel: L&n- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
120262486 1266 2023-04-25

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Fulltofta 101242 2023-11-22

Socken: Fulltofta

Observera

Pagaende arenden

Status Arende
Lantmateriforrattning 22 0205
pagar

Lantmaéteriforrattning 22 0197
pagar

Sidalav5 2023-11-23



Metria FastighetSok - Hérby Haggenas 3.7

Lage, karta
Omréade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6196011.6 412773.4

Areal
Omréade Totalareal Déarav landareal Déarav vattenareal
Totalt 3754 kvm 3 754 kvm
1 3 754 kvm 3 754 kvm
Sida2av5

2023-11-23



Metria FastighetSok - Horby Haggenas 3.7

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

556802-4706 1/1 2018-10-30 D-2018-00548102:1
C4 Hus AB

Bjorkhemsvéagen 15 A
291 54 Kristianstad

Kdp (&ven transportkdp): 2018-10-26
Kdpeskilling: 3.213.305 SEK, avser hela fastigheten.

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 2
Totalt belopp: 2.000.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
567.000 SEK 2008-02-27 08/6140
1.433.000 SEK 2023-04-17 D-2023-00119786:1

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Detaljplan for hAggenas 3:7, 3:8 samt del av 2:8 m.fl. 2019-02-25 1266-P2021/3
Laga kraft: 2021-11-16

Genomf. start:
2021-11-16
Genomf. slut:
2026-11-15

Sida3av 5 2023-11-23



Metria FastighetSok - Horby Haggenas 3:7
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Lantbruksenhet, obebyggd (110)
180684-6

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvéarde
Taxeringsar Taxeringsvarde

2023 159.000 SEK

Ingaende varden
Skogsmark 0 SEK
Skogsimpediment 0 SEK
Skogsmark med

avverkningsrestriktion 0 SEK
Akermark 0 SEK
Betesmark 159.000 SEK
Ekonomibyggnad 0 SEK

Ovrig mark

Taxerad Agare Andel
556802-4706 1/1

C4 Hus AB

Bjorkhemsvagen 15 A
291 54 Kristianstad

Varderingsenhet betesmark 022511253.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
159.000 SEK 0012013

Areal

2 ha

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfélligheter

0 ha
0 ha

0 ha

0 ha
2 ha

0 ha

Juridisk form
Aktiebolag

Beskaffenhet

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Normal avkastning och kvalitet, avviker max 30% (3)

Samfallighetsutredning ej verkstalld, redovisningen av fastighets andel i samfallighet kan vara ofullstandig

Gemensamhetsanlaggningar
Horby Haggenas GA:1

Atgéard
Fastighetsrattsliga atgarder
Avsondring KB

Anlaggningsatgéard

Fastighetsreglering
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Planering & Utveckling

Detaljplan for

Haggenas 3:7, 3:88 samt del av 2:8 m.fl.
| Ludvigsborg, Horby kommun, Skane lan

Planheckrivning

Antagagande KF 2019-02-25 § 35 (KS 2018/419)
Laga kraft 2021-11-16

Aktbeteckning 1266-P2021/3

Normalt planférfarande

Antagandehandling
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PLANHANDLINGAR

Till detaljplanen finns féljande handlingar:

e Plankarta med planbestimmelser, daterad 2018-12-20
e Planbeskrivning (denna handling), daterad 2018-12-20
e Fastighetstorteckning

Féljande handlingar ingar ocksa 1 drendet:

[ ]

e o o o

Oversiktlig geoteknisk undersékning, Geoexperten RS AB, 2008
Oversiktlig geoteknisk undersékning, Geosyd AB, 2014
Tratikrapport version 1.3, SWECO Transport System AB, 2015
Behovsbedomning, datum 2016-10-26

Beslut om tillstand £6r ingrepp 1 under mark dolda fornlimningar,
Linsstyrelsen (Dnr 431-27884-2016)

Samradsredogorelse, daterad 2017-10-30

Dagvattenutredning, S-Schakt AB, 2017 (reviderad 2018)
Trafikrapport version 0.9, kompletterande bilaga,

SWECO Transport System AB, 2018

Bullerutredning version 1.2., Trivector, 2018

Beslut om dispens fran biotopskyddsbestimmelserna, Linsstyrelsen (Dnr
521-20390-2018)

Utlatande, daterat 2018-12-20

ke ke e
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1.SA HAR GORS EN DETALJPLAN

En detaljplan reglerar bland annat utformning av bebyggelse, vigar och gronstruktur inom
ett avgrinsat omrade. Nir planen har vunnit laga kraft ir plankartan ett juridiskt dokument
som ir bindande for efterfoljande beslut sasom bygglov. I planbeskrivningen beskrivs och
motiveras planens utformning och planbestimmelser samt hur planen ska genomforas och
vilka konsekvenser det fir. I Plan- och bygglagen (PBL) finns bestimmelser om hur det ska
ga till nir kommunen tar fram detaljplaner.

Denna detaljplan handliggs med normalt planférfarande enligt 5 kap. plan- och bygglagen
(2010:900) i dess lydelse infor lagindringar som tridde 1 kraft 2015.

SAMRAD

I samradsskedet tas ett forsta forslag fram till hur omradet ska utformas och planliggas.
Samrad halls med ber6rda myndigheter, fastighetsigare, foretag och féreningar som berors
mest av forslaget. Ibland hills ett informationsmote om planforslaget. Alla som vill far limna
in skriftliga synpunkter. De synpunkter som kommer in sammantfattas och kommenteras 1 en
samradsredogorelse.

GRANSKNING

Efter samradet bearbetar planhandliggaren planen utifran de synpunkter som kommit in och
den reviderade planen stills ut for granskning. Aterigen far alla som vill limna in skriftliga
synpunkter. De synpunkter som kommer in sammanfattas och kommenteras 1 ett
granskningsutlatande.

ANTAGANDE

e mvenaclrmanmne lrao nadact aacaden Aadeiamae cdtene @ alaafReclamntr Thn cmeen loae BHaaans

TIDSLINJEN HAR AR VI NU
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2.INLEDNING
Syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen dr att inom del av fastigheten Higgenis 2:8, samt
fastigheterna Higgenis 3:7 och 3:88 m.fl. préova méjligheten till bostadsbebyggelse
samt allmin platsmark for gata, park, cykel och natur. Planen méjliggor
bostadsbebyggelse av friliggande och sammanbyggda enbostadshus och
tvabostadshus, samt tlerbostadshus 1 hdgst tva plan.

Ett genomférande av detaljplanen mojliggor aven att den pabérjade gang- och
cykelvigen fran Ludvigsborgs friskola och visterut f6rlings, samt far en naturlig
anslutning till Fulltoftavigen, vister om Higgenasvigen.

Sammanfattning av planforslaget
Planen innefattar:
e reglering av markanvindningen till bostadsandamal
e mojlighet att upptéra bostadsbebyggelse av friliggande och sammanbygeda
enbostadshus och tvabostadshus, samt flerbostadshus 1 h6gst tva plan
e reglering av bebyggelsens sammanlagda byggnadsarea tér enbostadshus eller
tvabostadshus till 30 % respektive 35 % av fastighetsarea, dock hogst 250 m?
e inom del av planomradet tinns méjlighet till flerbostadshus med tillaten
byggnadsarea om 35 % av fastighetsarean
e minsta tillitna fastighetsstorlek ir 700 m? for enfamiljshus, 350 m® for
tvabostadshus och 1400 m® fér flerbostadshus. Inom del av omradet
reserveras mark fér en minsta tillitna fastighetsstorlek om 850 m?
minsta tillatna takvinkel t6r huvudbyggnad ir 22 grader
héjd pa byggnader inom planomradet anpassas till avstand mot befintliga
bostadsfastigheter och efter markens sluttande terring och varierar darfor
mellan 7,2, 7,5, 7,8 och 9 meter (nockhé;d)
uthus och garage far placeras 1 tomtgrins
friliggande huvudbyggnad ska placeras 4,5 meter fran tomtgrins
e oatuutformning for att styra trafikflédet till och fran omradet leder tva
tredjedelar av tratiken mot Higgenisvigen samt en tredjedel mot
Hornvigen/Betesvigen
e oang- och cykelvig inom parkmark tér att koppla till Fulltottavigen 1
nordvist, vilket férbittrar framkomligheten och trafiksikerheten tér gaende
samt cyklister
planomradet kommer att ligga inom verksamhetsomrade t6r dagvatten
skyddsbestimmelser t6r bevarande av stenmur inom planomradet
torbindelse f6r VA mot befintligt bostadsomrade 6ster om detaljplanegrins
en administrativ bestimmelse beaktar betintlig telekabel inom fastigheterna
Higgenis 3:7 samt 2:8

e o o o

kommunen 4r huvudman tér allmin platsmark
genomfoérandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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Planhandlingar
Planhandlingarna omfattar plankarta med bestimmelser och illustrationsplan, denna
planbeskrivning samt fastighetstérteckning.

Féljande handlingar ingar ocksa 1 drendet:

e Samradsredogorelse, daterad 2017-10-30
Granskningsutlatande, daterat 2018-11-07
Behovsbedémning, datum 2016-10-26
Beslut om tillstand £6r ingrepp 1 under mark dolda fornlimningar,
Lansstyrelsen (Dnr 431-27884-2016)
Oversiktlig geoteknisk undersékning, Geoexperten RS AB, 2008
Oversiktlig geoteknisk undersokning, Geosyd AB, 2014
Dagvattenutredning, S-Schakt AB, 2017
Trafikrapport version 1.3, SWECO Transport System AB, 2015

Trafikrapport version 0.9, kompletterande bilaga,
SWECO Transport System AB, 2018

e Bullerutredning version 1.2., Trivector, 2018

e o o

e o o o o

Planférfarande
Detaljplanen handliggs med normalt férfarande. Avsikten idr att detaljplanen ska
antas av kommunfullmiktige 1 enlighet med 5 kap 27 § plan- och bygglagen.

3.PLANDATA

Planomradets ldge och avgransning

Planomradet ligger 1 direkt anslutning till befintlig bebyggelse 1 Ludvigsborg, ca 400
meter sydvist om byns centrum. I norr avgrinsas omradet av villabebyggelse utmed
Fulltottavigen, 1 viister av stenmurar och tridridaer och 1 dster av ett nybyggt
villakvarter. I séder grinsar omradet mot en jordbruksfastighet.

Planomradet har en yta pa ca 6,2 hektar.

Markagoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Higgenis 3:7, 3:88, del av Higgenis 2:8, S:15
samt Haggenis 3:10. Dessutom ingar mindre delar av fastigheterna Higgenis 3:34
och 3:50 inom vigomradet i korsningen Higgenisvigen/Fulltoftavigen. Férutom
Higgenis 3:10, som dgs av Horby kommun, dr samtliga fastigheter privatigda.
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Planavtal
Avtal om upprittande av detaljplan har triffats mellan kommunen och dgarna till
fastigheterna Haggenis 3:7, Higgenis 3:88 och Higgenis 2:8.

Kommunala beslut i 6vrigt

Byggnadsnimnden beslutade 2013-02-21, § 13, att uppdra at plan- och byggkontoret
att uppritta detaljplan t6r Higgenis 3:7, 3:88 och del av 2:8. Direfter beslutade
byggnadsnimnden att godkinna samradshandlingarna t6r samrad den 18 juni 2014, §
78. Plansamrad hélls under tiden 4 augusti — 1 september 2014.

Byggnadsnimnden beslét godkinna granskningshandlingarna 2017-11-16, § 183.
Detaljplanen hélls direfter tillginglig f6r granskning under perioden 23 november —
19 januari 2018.
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4. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

F{;}rslaget 6verensstammer med gillande kommunévergripande 6versiktsplan
”Oversiktsplan 20307, antagen 2016-03-21, KF § 41. I 6versiktsplanen dr marken
utpekad t6r bostider, delomrade L2. Enligt 6versiktsplanen ska uppskattningsvis 40
bostider fa plats inom omradet.

Detaljplan

Fastigheten Higgenis 3:10 1 nordvistra delen av planomradet och mindre
markremsor inom Higgenids 3:7, 3:34 samt 3:50 ligger inom giillande byggnadsplan
tor Ludvigsborgs samhille (12-FUL-382, lagakrattvunnen 1963). Markytor inom
tastigheterna Higgends 3:10 samt 3:7 dr enligt byggnadsplanen planlagda tér
bostadsindamal. Markremsor inom fastigheterna Higgenis 3:34 samt 3:50 dr
planlagda fér vig. Ovriga markytor inom planomradet iir j tidigare planlagda.
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Geillande plankarta Iudvigsborgs sambille (12-FUL-382, lagakraftvunnen 1963 )

5.AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap MB

Plantérslaget bedéms som térenligt med Miljébalkens 3, 4 och 5 kapitel. Planens
genomférande bedéms endast innebira en marginell paverkan pa riksintressena tér
kulturmiljévard, yrkestiske 1 inlandsvatten, vag, totaltérsvaret och Natura 2000-
omrade eftersom att planen endast omfattar ett mindre markomrade 1 anslutning till
betintlig bebyggelse. Omradet bedéms ocksa vara viktigt fér kommunens
bostadstorsérjning. Stod tor bostadsbebyggelse finns 1 Hérby kommuns
6versiktsplan 2030.

Riksintressen och férordningar

Utbyggnadsomradet ligger 1 sin helhet inom ett stérre sammanhingande omrade av
riksintresse f6r naturvard (N 34 £ Odlingslandskap pa Linderédsasen delomrade
Fulltofta). Riksintresset omfattar 1 huvudsak odlingslandskapet kring Fulltofta och
Higgenis. Sirskilt unikt och bevarandevirt inom riksintresset 4r hagmarker med
gamla ekar och stenmurar som vittnar om dldre kulturlandskap. Se karta fran
6versiktsplan 2030 1 kap. 4.

Planomradet omtattas dven av riksintresseansprak t6r trituttsliv, Frostavallen-Ringsjon-
Fulitofta (FM 06). Riksintresset utgérs 1 huvudsak av rekreationsomraden med bl.a.
vida filader, dldre tiders jordbruk, stenmurar och fornlimningar. Planforslaget
bed6ms inte ha nagon negativ inverkan pa riksintressena da det lokaliseras 1
anslutning till befintligt bostadsomrade.

10
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Miljokvalitetsnormer

Planférslaget har féljande miljokvalitetsnormer att forhalla sig till:
Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft enligt 5 kap. miljébalken, giller tér kvivedioxid
och kviveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM 10) och ozon.
Miljokvalitetsnormerna anger de féroreningsnivaer eller storningsnivaer som
manniskor och milj6 kan utsittas for eller belastas med utan risk tér betydande
oligenheter.

Plantérslaget ska dven férhalla sig till miljékvalitetsnormer t6r vatten.

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft

Fran och med maj 2010 finns milj6kvalitetsnormer tér utomhusluft.
Miljokvalitetsnormerna t6r utomhuslutt giller 1 hela landet. Med utomhusluft avses
utomhusluften med undantag tér arbetsplatser, vigtunnlar och tunnlar tér
sparbunden trafik. Det finns miljékvalitetsnormer £6r kvivedioxid, kviveoxider,
partiklar (PM10/PM2,5), marknira ozon, bensen, kolmonoxid, arsenik, kadmium,
nickel och bens(a)pyren.

Enligt kommunens beriknade partikel- och kvivedioxidhalter har Hérby kommun
stor marginal till milj6kvalitetsnormerna och det finns ingen fara t6r 6verskridanden.

Miljékvalitetsnormer for vatten

Fran och med december 2009 finns miljokvalitetsnormer £or vatten. Dessa
tormuleras pa olika sitt beroende pa vilken typ av vattentérekomst det giller. For
ytvatten (det vill siga kustvatten, sjdar och vattendrag) finns det miljékvalitetsnormer
tor kemisk och ekologisk status. Foér grundvatten finns det miljokvalitetsnormer tér
kemisk och kvantitativ status. Malet var att alla vattentérekomster skulle uppna god
status (bade kemisk och ekologisk /kvantitativ) den 22 december 2015, vilket har
passerat. Eftersom det dr mycket svart att uppna detta fér en del vattenférekomster
finns vissa mojligheter till undantag.

Féljande vattentérekomster skulle kunna paverkas av eventuella féroreningar fran
planomradet:

Ytvattenforekomst Ekologisk status Kemisk status

(utan Gverallt
overskridande imnen)
Ostra Ringsj6n Otllfredsstillande God

(slutrecipient)

Grinsvarden for kvicksilver och polybromerade difenyltetrar (PBDE) 6verskrids 1
alla Sveriges ytvattentérekomster till £6ljd av atmostirisk deposition. Detta medfér
att samtliga ytvatten 1 Sverige klassiticeras till att de inte uppnar god kemisk status.
Fér att problem med andra prioriterade dmnen inte ska éverskuggas av de 6verallt

11
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6verskridande dmnena presenterar Vattenmyndigheterna kemisk status exklusive
dessa dmnen.

Omradet kommer att inga 1 kommunens verksamhetsomrade f6r dagvatten och
bedéms dirmed inte paverka statusen negativt.

Behovsbeddmning av miljobedémning

Kommunen ska, enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen, géra en bedémning av
behovet av att géra en miljokonsekvensbeskrivning. Separat behovsbeddémning har
upprittats, 2017-10-26, och samrad har genomtérts med Linsstyrelsen 1 samband
med granskning av detaljplanen.

En sammanvigd bedémning ir att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte
behéver upprittas. Motivet till stillningstagandet ir att genomférandet av
detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljépaverkan 1 den mening som
avses 1 6 kap. 11-18 §§ miljébalken.

Behovsbedémningen grundas pa:

e planforslaget paverkar inte nagra av de sarskilda bevarandevirdena inom
riksintresset

e planomradet ligger 1 anslutning till befintlig bebyggelse vilket gor att befintlig
infrastruktur 1 direkt anslutning till planomradet kan anviindas

e planomradet ligger nira bykirnan med god tillgang till kollektivtratik och
gang- och cykelvigar. En berikning av det genomsnittliga trafikflédet till den
toreslagna bostadsbebyggelsen bedéms inte innebdra nagra problem ur
trafiksynpunkt eller medféra att miljokvalitetsnormerna t6r luft 6verskrids

e genomférande av planen bedéms inte paverka grund- eller ytvatten negativt
eller medtora att miljokvalitetsnormerna tér vatten 6verskrids

e genomfdrande av planen bedéms inte paverka omgivande bostadsbebyggelse
med avseende pa buller och risk t6r vibrationer, utslapp eller lukt

e planomradet ligger till stora delar pa mark som tidigare anvints som grustag
och ett genomftérande av planen bedéms inte paverka befintlig naturmiljé
eller biologisk mangtald pa nagot avgérande sitt

12



inget som talar emot en exploatering 1 omradet framkommit. Diremot ska
byggnaderna upptoras utan killare, med hanvisning till de uppmitta
grundvattennivaerna.

Flanomradcet NZoer INnom normalriSKkomradae ror markraaorn, 1U-23 Kbqy/m .
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Bebyggelse

Inom planomradet saknas bebyggelse.

Angransande bebyggelse

I 6ster gransar planomradet mot ett térhallandevis nybyggt omrade med friliggande
enbostadshus 1 1 Y2-plan samt ett femtontal marklidgenheter. I norr, utmed
Fulltottavigen, grinsar omradet mot dldre bebyggelse, huvudsakligen 1 1 /z-plan.
Soder om planomradet finns en jordbrukstastighet med tillhérande
mangardsbygenad och ekonomibyggnader.

Fornlamningar och kulturmiljéer

I planomradets sydostra del finns ett omrade som enligt 1725 och 1831 ars karta
utgjort Higgenis bytomt (RAA-nummer Fulltofta 120:1). Oster om Higgenisvigen
ar emellertid kulturlagren bortschaktade till t6ljd av grustiktverksamhet och
eventuella limningar av antikvariskt virde fran bytomten lir inte finnas kvar inom
planomradet.

den sydostra delen av planomradet. Karta hdmtad fran Riksantikvariedmbetet.
Observera! Hcggencdisvigen bencimns felaktigt som Fulltofiavéigen i kartan.
Fulltofiavcigen dir den storre, roda véigen som gar i vastlig-ostlig riktning, medan
Hdiggendsvigen loper fran norr till soder genom omradet.

Betintlig fornlimning nr 120 1 Fulltofta socken ligger delvis inom den syddstra delen
av planomradet. Fornlimningen har understkts under planprocessen av
Kulturmiljdenheten pa Linsstyrelsen (Dnr 431-27884-2016). Risken tor att
tornlimningen paverkas bedéms som begrinsad. Patrittas fornlimningar 1 samband
med markarbetena skall dessa, 1 enlighet med 2 kap. 10 § kulturminneslagen,
omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrittas.
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Kulturmiljéer

Planomradets vistra del omges pa tva sidor av dldre stenmurar, vilka minner om det
historiska brukandet av markerna. Planomradets 6stra del, vilket tidigare
ranspraktagits tor grustikt, bir tydliga spar av denna verksamhet 1 form av
nivaskillnader, sirskilt 1 den sddra delen.

Mark och vegetation

Markomradet éster om Héggenids utgdrs av en fére detta grustikt som aterstillts och
som pa senare ar anvants som betesmark. Omradet vister om Higgenisvigen ir
jordbruksmark med vallodling.

Tidigare anvindning som grustikt

Omradet ér idag ianspraktaget som jordbruksmark med vallodling. Tidigare fanns
inom omradet en grustikt som berérde hela den 6stra delen av planomradet, Sster
om Higgenisvigen. Efter avslutad exploatering 1 slutet av 1970-talet
efterbehandlades och aterstilldes tikten genom att bl.a. matjord aterférdes. An idag
ar sparen fran tiktverksamheten, 1 form av nivaskillnader 1 landskapet, tydliga 1
omradet.
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AArIa Jran [ ¥ /4 DeSKrivande omrade med pagaende raKkiverKesamner (1odrar svarr
skraffering) samt omrade med avslutade, efierbehandlade tdkter (vagrt svart
skraffering). Aktuellt planomrade dr markerat med rod linje.

Biotopskydd
Inom planomradet finns inga sarskilt skyddsvirda naturmiljber registrerade, varken i
kommunens naturvardsplan eller 1 Linsstyrelsens naturvardsprogram.

Utmed planomradets vistra och sydvistra del [6per, inom fastigheterna Higgenis
3:10 och 3:88, en stenmur som delvis har inslag av trid- och buskvegetation.
Stenmurar 1 jordbruksmark omfattas av generellt biotopskydd enligt 7 kap. 11 §
miljébalken.

Landskapsbildskydd/andra skydd

Cirka 150 m 6ster om planomradet finns ett omrade med landskapsbildskydd.
Omradet har skydd enligt 19 § naturvardslagen, i dess lydelse f6r den 1 januari 1975.
Detta omrade finns aven upptaget i Lansstyrelsens naturvardsprogram. Planomradet
avskiljs fran denna virdetulla naturmilj6 av ett bostadsomrade med villabebyggelse.
Ytterligare sdderut finns stora naturomraden med skydd som Natura 2000-omraden
och naturreservat.

Jordbruksmark
Enligt jordbruksklassificeringen har omradet tilldelats klass 3.
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Trafik och gatumiljo

Kollektivtrafik

Tva busshallplatser for regional kollektivtrafik till/fran Ho6r och Horby ligger inom
gang- och cykelavstand vid Ludvigsborgs Livs samt Granlidens pensionat, ca 400 m
notr respektive vister om planomradet.

Biltrafik

Planomradet delas av Haggenidsvigen in 1 en 6stlig och en vistlig del. Higgenisvigen
ar en vig som l6per mellan Higgeniset/Ringsjéstrand och Fulltoftavigen.
Hastigheten ir i dagsliget begrinsad till 50 km/h. Hastigheten pa Fulltoftavigen ér
40 km/h, men 6vergar i séder till 70 km/h. Enligt Tratikverkets
trafikflodesmitningar fran 2016, belastas Fulltoftavigen med 1190 fordon per dygn
notr om Ludwvigsborgsvigen, varav andelen tung trafik ar 5-7 %.

Tratikmitningar fran 2010 genomférda 1 anslutning till korsningen Higgenisvigen-
Fulltoftavigen visar att Higgendsvigen 1 genomsnitt trafikeras av 249 fordon per
dygn varav andelen tung trafik 4r 4 %. Med en arlig trafikdkning pa 1,4 %, vilket
overensstimmer med Trafikverkets upprikningstal tr regionen, forvintas
trafikrérelserna pa Higgenisvigen uppga till cirka 280 fordon/dygn ar 2020.

Karta med géng och cykelinfrastruktur i forhallande till kollektivtrafik firan Oversiktsplan
2030.
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Inom planomradet finns inga befintliga gang- eller cykelvigar. Gang- och cykelvig
finns diaremot pa en stricka mellan AP Kleens vig/Ludvigsborgs friskola 1 éster och
planomradet. Gang- och cykelvigen slutar inom bostadsomradet direkt 6ster om
planen. Planforslaget innebir att den befintliga cykelbanan térlangs genom
planomradet och vidare, nordvist, mot Skogsglintans térskola. Pa sa sitt kopplas det
nya planomradet samman med Ludvigsborgs friskola 1 6st och férskola samt
busshallplats lings Fulltoftaviigen 1 vist.

Kommunal och kommersiell service

Planomradet ligger ca 400 m séder om centrala Ludvigsborg. Ludvigsborgs friskola
med undervisning i klasserna F-9 ligger knappt 700 m sydost om planomradet.
Nirmsta torskola ar Skogsglintans térskola ca 450 m nordvist om planomradet.
ICA-butik samt busshallplatser ligger inom gangavstand fran planomradet.

Teknisk férsoérjning
Energiforsorjning, tele
El och teleledningar finns 1 anslutning till planomradet.

Vatten och avlopp
Anslutningspunkt t6r vatten och spillvatten tinns direkt éster om planomradet.
Omradet ska inga 1 verksamhetsomrade t6r vatten och avlopp.

Dagvatten
Omradet ska inga 1 verksamhetsomrade f6r dagvatten. Samtliga fastigheter inom
planomradet ska anslutas till det kommunala VA-nitet f6r vatten och spillvatten.

Renhallning
Sophimtning sker enligt kommunens renhallningsordning.
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7.PLANFORSLAG

Markanvandning

Detaljplanen medger cirka 70 bostider, savil fristiende som sammanbyggda en- och
tvabostadshus.

Plantérslaget reglerar att marken ska anvindas tér bostadsindamal (B). Utéver detta
regleras mark fér lokalgata (GATA), genomfartsgata (VAG), gang- och cykelvig
(CYKEL), samt park (PARK) och naturmark (NATUR).

Bebyggelsestruktur och utformning

rdittsverkan.

Utformningen av bebyggelsen inom planomradet regleras genom sirskilda
bestimmelser 1 detaljplanen. For att pa ett sa bra sitt som méjligt anpassa den
tillkommande bebyggelsen till landskapet, topografin och angrinsande bebyggelse
skiljer sig bestimmelserna gillande byggnaders utformning at inom planomradet.
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Inom framférallt den sédra delen av planomradet, 6ster om Higgenisvigen, ir
héjdskillnaderna térhallandevis stora. H6jd pa byggnader inom planomradet anpassas
efter markens sluttande terring samt mot befintliga bostadstastigheter och varierar
mellan 7,2, 7,5, 7,8 samt 9 meter 1 nockh6jd. Bebyggelse 1 tva plan kan tillatas i
begrinsad omtattning inom den sydvistra delen av markomradet, som reserverats tor
mark med en minsta tillitna fastighetsstorlek om 850 m?® utan att det inverkar
negativt pa landskapsbilden. Placeringen av bebyggelsen utmed Higgenisvigen,
s6éder om lokalgatan, regleras sa att den placeras 1 linje med férgardsmarken, 6,0 m in
fran lokalgatan, dvs. nedanfér slinten. Minsta tillatna fastighetsstorlek ir 700 m? f6r
enfamiljshus, 350 m? f6r tvabostadshus och 1400 m® £6r flerbostadshus. En minsta
takvinkel pa 22 grader anges vilket gor att planen haller sig mot befintlig karaktir 1
omradet med byggnader med sadeltak.

Cirka en tredjedel av marken méjliggor tlerbostadshusbebyggelse. Inom resten av
planomradet tar friliggande eller sammanbyggda en- och tvabostadshus byggas. Ett
omrade lings med Higgendsvigen toreslas for enbart triliggande enbostadshus.
Takkupor och frontespiser far uppféras 1 begransad omfattning utan att inverka pa
bygenadshojden. Uthus och garage far placeras 1 fastighetsgrins, friliggande
huvudbyggnad ska placeras 4,5 meter fran fastighetsgrins. En- och tvabostadshus far
inom delar av planomradet sammanbyggas 1 tomtgrins, exempelvis som parhus,
kedjehus eller radhus.

Gronstruktur och park

Planomradet ligger inom riksintresse for naturmiljé dir bland annat hagmarker med
gamla ekar och stenmurar vittnar om édldre kulturlandskap. I utformningen av
planférslaget har dirfor vikt lagts vid att bibehalla de kvarvarande stenmurarna 1
omradets 6stra del som en naturlig avgrinsning mot det intilliggande
odlingslandskapet. Stenmurarna kommer att bevaras med undantag tér korta
strickor/kort stricka inom Higgenis 3:88 och 3:10 som behéver tas bort for att géra
plats at gang- och cykelvig 1 nordvist, samt allé och svackdike 1 sydvist.

Utmed Higgenisvigen kommer trad och buskar att planteras for att pa ett tydligt
och traditionsenligt sitt markera samhillets bérjan och slut. Tridrader och alléer
utmed vigarna har bade en historisk férankring i omradet samt har en
hastighetsdimpande eftekt. Lings med Higgenisvigens Ostra sida finns
hégspanningsledningar nedgrivda, varfor tridplanteringen 1 stillet ersitts av buskar.

Inom planomradet samt utmed gang- och cykelvigen 1 norr finns strak av parkmark.
Dessa fungerar som genvigar inom och mellan omraden men fyller ocksa en
funktion fér omhindertagandet av dagvatten.

Liangst 1 séder inom planomradet finns ett omrade med natur. Detta omrade fungerar
tramtorallt som en buffertzon mot den intilliggande jordbrukstastigheten dér bl.a.
hasthallning 1 mindre skala bedrivs, men anvinds dven tér omhindertagande av
dagvatten.
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Biltrafik

oo o £

Tillfart till den viastra delen av planomradet kommer att ske fran Higgendsvigen via
tva in- och utfarter. Den éstra delen av planomradet kommer kunna nas fran tva hall.
Den sydgstra delen av planomradet nas via en in- och utfart mot Higgenisvigen och
den nordéstra delen av omradet via en koppling till betintlig angrinsande lokalgata,
Hornvigen. Denna lokalgata mynnar ut pa Fulltoftavigen via Betesvigen.

Biltratiken till och fran planomradet beriknas utifran 6 fordonsrorelser per villa och
dygn, samt 5 fordonsrorelser per radhus och dygn. Totalt beriknas omradet vid full
exploatering alstra cirka 291 fordonsrérelser pa Higgendsvigen, baserat pa 31 villor
och 21 ligenheter (radhus). Fér Betesvigen beriknas cirka 141 fordonsrérelser per
dygn, beriknat pa 11 villor och 15 ligenheter (radhus).

I &vrigt behalls befintligt vignit otérindrat 1 anslutning till planomradet.
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Gang- och cykeltrafik

I planomradets norra del kommer en cykelvig att anlidggas. Cykelvigen ansluter 1
Sster mot befintlig cykelvig till bl.a. Ludvigsborgs friskola. I vister mynnar
cykelvigen ut pa Fulltoftavigen, med mdojlighet till t6rlingning norrut, mot bla. den
kommunala térskolan Skogsglintan. Utformning av gaturummen 1 anslutning till
korsningspunkten mellan den planerade cykelvigen och Higgenisvigen samt
Fulltoftavigen ir sirskilt viktig f6r att skapa sa trafiksikra Gvergangar som mojligt.

Parkering

Parkering skall 1 huvudsak ske inom tomtmark. Fér tlerbostadshus giller cirka 1
parkeringsplats per bostad, samt 0,5 gistparkeringsplatser. 5 % av dessa ska vara
handikapparkering,

Teknisk férsorjning

Energiférsorjning, tele

Fastigheterna kan anslutas till befintligt el- och telenit. Dock krivs en komplettering
med en ny transformatorstation inom omradet tor att kunna férsorja ett fullt utbyggt
omrade. Transformatorstationen placeras centralt 1 omradet, 6ster om
Higgendsvigen.

Vatten och avlopp
Samtliga fastigheter inom planomradet skall anslutas till det kommunala VA-nitet for
vatten och spillvatten.

Dagvatten
En dagvattenutredning har tagits fram, 2017, denna har under 2018 tll viss del
reviderats. Dagvatten skall omhiandertas inom planomradet enligt Horby kommuns
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Dagvattenpolicy fér Horby kommun, 2016. Dagvatten fran tomtmark leds till
tordréjningsmagasin 1 gatan.

Enligt dagvattenutredningen framtagen for detaljplan (S-Schakt 2017) ska marknivan
pa Higgenis 3:7 och del av 2:8 luta fran norr mot séder dér det tinns en naturlig
lagpunkt med vatmark.

+00,0 Foreslagen hojd
+00,0 Befintlig hojd
Gw+00,0  Grundvattenniva
Foreslagna gatuhojder enligt dagvattenutredning, S-Schakt, 2017

Omradet kommer att ligga inom verksamhetsomrade f6r dagvatten och
dagvattensystemet ska utformas enligt dagvattenutredningen.
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Det finns goda markforhallanden f6r infiltration inom omradet och for att utnyttja
detta for dagvattenhantering ska ett infiltrationsmagasin anliggas lings med
lokalgatorna, enligt dagvattenutredningen. Ett briddavlopp fran dagvattenmagasinen
leds till lagpunkten 1 séder. Fran lagpunkten liggs en dagvattenledning mot
vattendraget t6r att undvika att vatten blir staende 1 lagpunkten.

Varje fastighet far separata térbindelsepunkter tér dagvatten och drineringsvatten.
Dagvatten fran gata och fastighet leds tll infiltrattonsmagasinet under gatan tor
infiltration och avledning. Varje térbindelsepunkt f6r dagvatten ska férses med en
tillsynsbrunn med sandfang och vattenlas £6r att undvika att infiltrationsmagasinet
satts igen av partiklar. Separat ledning f6r drinering av gata och fastighet ska liggas
och denna ledning ska mynna 1 lagpunkten 1 séder.

Oversvimningsrisk

Lansstyrelsens lagpunktskartering (Lansstyrelsen 2016) visar att det finns ett mindre
omrade med Sversvimningsrisk inom planomradets sydédstra del. Inom denna del
toreslas ingen bebyggelse. Risken bedéms som liten pa den planerade naturmarken
dir en naturlig avrinning kan ske. Vid 100-ars regn rinner vattnet naturligt till denna
lagpunkt. Pa Higgenis 3:88 lutar marken fran vister till 6ster. I 6ster planeras ett nytt
svackdike som tar hand om vattnet fran 100-ars regn.

L e e I L L L B L T S S e

rikining, medan Hciggendisvéigen loper fran norr till soder genom omradet.
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8. DETAUPLANENS KONSEKVENSER

Miljokonsekvenser
Se kapitel 5, Avvigningar enligt miljobalken.

Landskapsbild

Planen utgar ifran att utblickarna mot Ringsjon ska tas tillvara. Paverkan pa
stadsbilden bevakas genom planens utformning dir en tydlig trappning av
byggnadshdéjder finns 1 térhallande till markens sluttning ner mot Ringsjon.

Biotopskydd

Stenmur inom planomradet omfattas av generellt biotopskydd enligt 7 kap. 11 §
miljébalken. Stenmuren ska 1 sa stor utstrickning som méjligt bevaras och skyddas
dirtér genom bestimmelser 1 plankartan. Delar av stenmuren kommer att behéva tas
bort tér att méjliggdra t6r anliggande av gang- och cykelbana 1 norr, samt allé och
svackdike 1 sydvist. Linsstyrelsen har godkint kommunens ansékan om dispens tor
ingrepp 1 del av stenmur inom Haggenids 3:10 respektive 3:88. Som en
kompensationsatgird f6r ingreppet ska stenar som tas bort ska anvindas for
breddning och/eller forstirkning av befintliga stenmurar. Detta ér dven villkorat i
Lansstyrelsens beslut.

Kulturmiljo och arkeologi
Risken av att befintlig fornlimning paverkas bedéms som begrinsad. Lis mer under
rubriken Fornlimningar och kulturmiljoer pa sida 14.

Naturmiljo

Omradet ligger relativt nidra Natura 2000-omradena Fulltofta (Habitatdirektivet),
Fulltofta-Ringsjon (Fageldirektivet) och Ostra Fulltoftaomradet (Habitatdirektivet).
De storsta riskerna tor samtliga omrades naturtyper och Natura 2000-arter dr bland
annat: utdikning, granplantering och produktionsinriktat skogsbruk, totalavverkning
av trad, igenvixning sa att de gamla grova ekarna utskuggas och dor, gédsling av de
tore detta akermarkerna, samt spridning av ogrismedel 1 kantzonen runt akrarna som
kan hota de rédlistade arter som finns dér. Fér Natura 2000-omradet Fulltofta-
Ringsjén kan stérning dven ske fran intensivt rorhigt friluftsliv och 16sspringande
hundar under faglarnas hickningsperiod i april till augusti. Paverkan fran
tillkommande bebyggelse 1 Ludvigsborg bedéms dock som marginella och utan
betydande konsekvenser fér Natura 2000-omradena.

Risker och sdkerhet
Inga atgirder bedoms vara nédvindiga med hinsyn till sikerhet och risker.

Luftféroreningar

Plantérslaget torvintas inte medféra att miljékvalitetsnormerna t6r kvivedioxid och
svaveldioxid 6verskrids. Halterna av PM10 forvintas inte heller 6ka med féreslagen
torindring.
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Buller och trafikmiljo

Detaljplanearbetet t6r denna plan pabérjades innan den 2 januart 2015, da den idag
gillande térordningen, Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbygonader, tridde 1
kratt. De dldre riktvirdena tér ny bebyggelse t6r detaljplaner pabdérjade 1997 il 1 jan
2015 giller dirtor t6r denna detaljplan.

Riktvirdena tor trafikbuller faststilldes 1 mars 1997 (Infrastrukturinrikining for framtida
transporter, 1997/97:53) och giller vid nybyggnation av bostider. Buller fran vigtrafik
vid bostider bor inte Gverskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad eller pa
uteplats, samt 70 dBA maximalniva pa uteplats. Fér inomhusmiljén giller 30 dBA
ekvivalentniva, samt 45 dBA maximalniva (nattetid). Den maximala ljudnivan ir den
hégsta térekommande ljudnivan under en viss tidsperiod. Fér befintlig bebyggelse
giller de riktvirden som fanns da byggnaderna upptérdes eller nagon ny infrastruktur
anlades. For byggnader uppférda innan 1997 giller samma riktvirden som for
bygenader uppférda mellan 1997-2015, men Naturvardsverket anger att fér buller
fran vagtrafik bér bulleratgarder 6vervigas forst nir den ekvivalenta ljudnivan
utomhus vid fasad éverstiger 65 dBA om byggnaden ir uppford fére 1997.

En tratikbullerutredning har tagits tram tér planomradet och den nirmast omgivande
betintliga bebyggelsen, Bullerutredning for detaljplan for Héiggends, Ludvigsbors (Trivector,
2018:41). Utredningen visar att ljudnivaerna inom det nyplanerade omradet blir
relativt laga och att riktvirden vid savil fasad som vid eventuella uteplatser klaras
utan nagra atgirder. Det bor heller inte bli nagra problem att klara riktvirdena
inomhus eftersom att ljudnivaerna ér sa laga. Riktvirden inomhus klaras saledes aven
med dalig ljudreducerande f6rmaga 1 fasaderna. For att skapa sa bra ljudmiljé som
mojligt inomhus bér dock ventiler 1 de hus som ligger nirmast Fulltottavigen 1
moéjligaste man orienteras 1 riktning bort fran Fulltottavigen eller térses med
liuddimpning.
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Aven vid den befintliga bebyggelsen mellan utbyggnadsomradet och Fulltoftavigen
blir ljudnivaerna relativt laga. De ekvivalenta ljudnivaerna f6r nistan alla fasader
kommer att ligga under 55 dBA, som ar riktvirdet vid fasad och uteplats f6r hus
byggda 1997-2015. Endast vid fasaderna pa fyra hus niarmast Fulltoftavigen blir de
ekvivalenta ljudnivaerna éver 55 dBA 1 riktning mot vigen. Fér hus byggda 1997-
2015 kan atgirder vid fasader 6vervigas, t6r hus upptérda innan 1997 tinns inga
sadana rekommendationer. Riktvirden fér uteplats klaras vid alla hus 1 riktning bort
tran vigen. Vid nagra av de hus som ligger allra nirmast Fulltoftavigen kan
ljudnivaerna inomhus 1 sovrum orienterade 1 riktning mot vigen 6verskrida
riktvirdena. Detta giller sirskilt 1 de hus som dr byggda innan 1997, da riktvirdena
tradde 1 kraft. Hus uppférda innan 1997 har vanligtvis inte samma standard som
nyare hus avseende ljuddimpande ventilation och fénster. Enligt Naturvardsverket
bér dock endast atgirder 6vervigas vid hus byggda fére 1997 om de ekvivalenta
ljudnivaerna utomhus vid tasad 6verskrider 65 dBA och sa dr inte fallet.

Vattenkvalitet

Plantérslaget bedéms sannolikt inte ha nagra negativa eftekter pa vattenmiljon 1 eller
utantér planomradet och térutsittningarna ir goda t6r att miljdkvalitetsnormerna t6r
vatten kommer att kunna téljas. Lis mer under avsnittet Mijokvalitetsnormer for vatten,
sida 11.

Jordbruksmark

Tatorterna 1 Horby kommun ir till stor del placerade 1 anslutning till jordbruksmark
och naturskéna skogsomraden, vilket medf6r att det kan vara svart att hitta limpliga
omraden f6r utbyggnad. Vid all utbyggnad gors alltid en avvigning mellan
jordbruksmarkens eller skogsomradets virden i térhallande till virdet av
utbyggnaden.

Det tilltinkta planomradet 4r strategiskt placerat, med god nirhet till service sa som

skola, torskola, livsmedelsbutik samt kollektivtratik och utgér en naturlig fortsittning
pa befintlig bebyggelse. Det centrala liget 1 kombination med éppenheten mot det
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angrinsande landskapet 1 sydvist ger ett gott underlag tér hég boendekvalitet.
Planomradet ir i Hérby kommuns &versiktsplan, Oversiktsplan 2030 (2016-03-21 §
41), utpekat som foreslagen bostadsbebyggelse och bedéms ha stort virde for
kommunens och Ludvigsborgs fortsatta utveckling. bedéms ge sma negativa
konsekvenser da det 4r en mindre areal produktiv jordbruksmark som tas 1 ansprak.

Kommunens stillningstagande t6r omradet ér att det allménna intresset f6r
bostadsbyggande viger tyngre in bevarandet av jordbruksmark da omradet kan
erbjuda unika och attraktiva tomter utan motsvarighet pa annan plats i Ludvigsborg.

Utsldpp av vaxthusgaser

Omradet ligger utantér Horby titort och avstandet till titorten kan medtora ett 6kat
bilanvindande 1 jimférelse med mer centrumnira boenden. Omradet ligger dock
kollektivtratiknira och méjligheterna att aka kollektivt dr dirmed goda. Det korta
avstandet till Ludvigsborgs centrum, dir butik, skola och busshallplats finns, 6kar
ocksa forutsattningarna f6r gang och cykel som alternativ till biltransport.
Exploateringen beriknas dock bidra till en tratikalstring och dirtér en viss ¢kad
klimatpaverkan.

Stoérningar

Planomradet ligger 1 randzonen mellan titbebyggt omrade och jordbruksmark. Detta
kan medféra vissa problem med lukt och andra oligenheter hirrérande fran
angransande jordbruksverksamhet, under begrinsade perioder av aret. Planering &
Utveckling har 1 samrad med enheten tér Bygg & Milj6 gjort bedomning att ett
avstand pa 75 meter ar tillricklig 1 foérhallande till gillande rekommendationer
tramtagna av Boverket. Paverkan térvintas bl liten. Omvint medfor
skyddsavstandet att de eventuella inskrinkningar en utbyggnad av bostadsomradet
skulle kunna medtéra pa intilliggande jordbruksverksamhet begrinsas.

Markféroreningar
Marken inom planomradet har tidigare anvinds fér grustag och bedéms inte
innehalla nagra marktéroreningar.

Elektromagnetiska falt

Enligt svensk standard, SS-EN 61936-1, framgar att minsta tillatna avstand mellan
transtormatorstation 1 byggnad och brinnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag ar 5
meter. Transformatorstationer ska placeras sa att de rimligtvis inte kan skadas av
vagtordon, samt sa att tillickligt utrymme t6r normal drift och underhall kan
sikerstillas.

En transformatorstation placeras centralt inom planomradet, éster om
Higgenisvigen. Transformatorstationen placeras 5 meter ifran nirmsta
fastighetsgrins och cirka 13 meter 6ster om Higgenisvigen. Enligt Boverket édr
exponeringen fran magnettilt mycket lag pa nagra meter fran en transtormatorstation
utomhus. Da skyddsavstand beaktats med generdsa matt bedéms risken fér
exponering av elektromagnetiska filt som obetydlig. Risken tor att
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transformatorstationen ska skadas av vigtordon bedéms ocksa som liten med hinsyn
till stationens placering i férhallande till Haggenisvigen samt nirmsta lokalgata.

Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsavtal

Genomtérandet av denna detaljplan kommer att ske med stéd av exploateringsavtal
mellan Horby kommun och ber6rd exploator. Exploateringsavtalet ska vara
undertecknat innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige. Se vidare under kap. 9.

Sociala konsekvenser

Befolkning och service

Markligenheter dr efterfragade av framftérallt dldre. Friliggande villor anpassas mer
till t.ex. barnfamiljer. Planomradet ligger 1 nira anslutning till affirer, térskola, skola
och kollektivtratik och limpar sig vl f6r bostadsbebyggelse. En ¢kad tillginglighet
pa byggbara tomter bidrar dven till en 6kad omflyttning i samhillet.

Sikerhet och trygghet

En utbyggnad av omradet beriknas inte ha nagon negativ inverkan pa sikerheten och
tryggheten. Snarare kan en utbyggnad av gang- och cykelvignitet tillsammans med
en 6kad anvindning av betintliga gang- och cykelvigar 1 anslutning till omradet bidra
till en 6kad trygghet tor invanarna samt en torbittrad trafiksikerhet.

Bostadspolitiska mal
Kommunfullmiktige antog den 29 februari 2016 (KS 2016-026) f6ljande
6vergripande mal f6r kommunens utveckling 2017-2019:

e Befolkningen ska 6ka med 1 % per ar

e Det ska finnas tomter for nyproduktion av 100-150 villor/ligenheter
Enligt Oversiktsplan 2030 ir den férviintade befolkningskningen 0,7 procent per ar.

Detaljplanen medger upptérande av olika bostadstormer 1 kollektivtratiknira ldge 1
en av Horby kommuns mest attraktiva orter.

Samlad bedémning

Den samlade bedémningen av ovanstaende genomgang ir att plantérslagets
genomfoérande inte medfér en betydande miljépaverkan och att nagon separat
miljokonsekvensbeskrivning inte behévs. Planforslaget medfor viss negativ paverkan
pa omgivningen, bla. 1 form av jordbruks- och betesmark som tanspraktas fér
bostadsbebyggelse, 6kad biltrafikmingd till och fran omradet samt intrang i
riksintresset f6r naturvard. Genomtérandet av detaljplanen antas inte medtéra
betydande miljépaverkan 1 den mening som avses 1 6 kap. 11-18 §§ miljébalken.

Exploateringsomradets nérhet till service sasom skola, térskola, attir och

kollektivtratik, dess tidigare anvindning som grustag samt omradets 1 6vrigt goda
forutsittningar f6r bostadsbebyggelse gor det till ett lampligt utbyggnadsomrade.
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9. GENOMFORANDET AV DETALIPLANEN

Organisatoriska fragor
Tidplan
Planen ir beriknad att antas under andra kvartalet 2019.

Genomférandetid
Planen har en genomférandetid pa 5 ar, fran det datum da beslutet att anta
detaljplanen vinner laga kraft.

Fére genomtorandetidens utgang far detaljplanen, mot berérda fastighetsigares
bestridande, 4ndras eller upphivas endast om det ir nédvindigt pa grund av nya
torhallanden av stor allmin vikt, vilka inte kunnat térutses vid planliggningen.

Efter genomférandetidens utgang far planen dndras eller upphivas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas (4 kap 39 § PBL).

Huvudmannaskap
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Det innebir att kommunen ar
ansvarig f6r underhall och drift av allmén platsmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och gemensamhetsanliggningar

Férindringar av fastighetsindelningen kommer att ske genom fastighetsbildning. Den
mark som ska inga 1 allmin platsmark ska genom fastighetsreglering évertoras till en
av kommunen 4gd park- eller gatumarkstastighet.

I planomradet liggs kvartersmark ut fér bland annat bostider. Kvartersmarken delas
in 1 en eller tlera fastigheter. For fastigheternas gemensamma behov inom
kvartersmark, t.ex. kér-ytor och gronytor, bildas gemensamhetsanliggningar om
behov for detta foreligger. Fastighetsigare anséker om fastighetsbildning och
anldggningstoérrittning,

I det fallet fastighetsreglering, fastighetsbildning, upplatande av ledningsritt eller
inrittande av gemensamhetsanliggning krivs, ankommer det pa berérda
fastighetsigare att ans6ka om detta hos Lantmiterimyndigheten.
Férrittningskostnader ska betalas av den som begir/eller har storst ekonomisk
tordel av atgirden.

Fastighetsindelningsbestimmelser

Inom planomradet finns ingen fastighetsindelning eller fastighetsplan. Inget behov av
att inféra fastighetsindelning féreligger. Fastighetsindelningsbestimmelser kan dock
vid behov, genom en ny planprocess, intéras tor att styra det fastighetsrittsliga
genomfoérandet av detaljplanen.

Samfilligheter/Gemensamhetsanliggningar
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Inom planomradet finns en gemensamhetsanliggning t6r vig, Horby Higgenis
GA:1, som forvaltas av Haggenis samfillighetstérening. Fastigheterna Higgenis 2:8,
3:7 och 3:88 inom planomradet har andelar 1 gemensamhetsanliggningen.

Servitut, ledningsritt m.m.
Betintliga telekablar samt plats till nya ledningar tér el och VA skyddas med u-
omrade pa kvartersmark.

Nya ledningar som kommer att forliggas inom kvartersmark sikras genom att
ledningsritter bildas f6r dess indamal. Initiativ till bildande av ledningsritt tas av
berérd ledningshavare.

Dagvatten
Mittskane Vatten ska godkidnna projekteringshandlingarna tor att sikerstilla att
systemet t6r dag- och drineringsvatten utformas pa ett tilltredsstillande sitt.

Servitut ska bildas f6r den dagvattenledning som leder dagvatten fran lagpunkten i
planomradet till vattendraget. Det dr exploatorens ansvar att ta fram handlingarna
och féra dialog med markigaren.

En ansokan ska goras till Bygg & Milj6 f6r dagvattenutloppet. Mittskane Vatten ska
sta som sokande, men det 4r exploatdrens ansvar att ta fram de handlingar som krévs
samt meddela Mittskane Vatten om att ansékan ska goras.

Ekonomiska fragor

Exploateringsavtal

Genomtérandet av denna detaljplan kommer att ske med stéd av exploateringsavtal
mellan Hérby kommun och berérd exploatér. Exploateringsavtalet upprittas 1
enlighet med gillande lagstiftning och ska undertecknas av exploatér och kommun
innan detaljplanen antas av kommunfullmiktige.

Exploateringsavtalet ska 1 huvudsak omfatta:
e anliggande/ombyggnad av allmin platsmark
¢ anliggande av gang- och cykelvig inom tastigheterna Higgenis 2:8, 3:7 och
3:88.
e anliggande och anslutning av ledningsnit

Exploateringsavtalet ska télja gillande riktlinjer tér exploateringsavtal. De ingar som
en del 1 dokumentet Markpolicy for Hirby kommun och antogs av kommunfullmiktige 1
Hérby kommun 2017-05-29, § 76.

Genomférande av planen inom kvartersmark
Exploatérerna bekostar genomférandet inom kvartersmark inklusive erforderliga
uppftyllnader, bygglov, anmilan samt utredningar tér exploateringens genomtérande.

VA-anliggningsavgift tor anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet
beriknas enligt gillande taxa och bekostas av exploatéren.
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Ansvarsfordelning

Kommunen ansvarar genom kommunservice Gata/Park for drift och underhall av
de delar av detaljplanen som utgér allmin platsmark. Genomtérande av allmin
platsmark f6r gator, park samt natur regleras genom exploateringsavtal.

Andra ekonomiska genomférandefragor

Kostnaden f6r utarbetandet av detaljplanen regleras 1 taxa for
stadsbyggnadskontorets verksamhet, reviderad av kommunfullmiktige 2013-04-23
och gillande fr.o.m. 2013-05-02. Avgifterna regleras 1 ett planavtal.

Eventuell nédvindig tlytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele-, eller
elledningar bekostas av exploatéren.

Om planens genomtérande térutsitter lantmiteritdrrittning skall detta bekostas av
fastighetsigaren/ledningshavaren om inget annat avtalas.

Tekniska fragor

Utredningar

Utredningar for trafik, dagvatten samt en 6versiktlig geoteknisk undersékning har
tagits fram f6r omradet. Radonmitning kan erfordras 1 bygglovsskedet och ska tas
tram och bekostas av exploatér.

I samband med fortsatt markprojektering bor behovet av ledningar t6r el och VA
utredas. En oversiktlig hojdsittning har tagits fram 1 samband med en
dagvattenutredning f6r omradet. Hojdsidttningen redovisas pa plankarta.

Brandvattentorsorjning ska anordnas 1 omradet 1 samrad med Mittskane Vatten samt
Riddningstjinsten 1 Horby kommun. Minst 1 styck brandpost med ett flode om
atminstone 600 1/min ska installeras 1 anslutning till omradet.

Tilltride f6r raddningstjinstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet
mellan kérbar vig och husens entré far inte 6verstiga 50 meter. Avstandet mellan
brandpost och uppstillningsplats ska vara max 75 meter. Byggherre ska redovisa att
atkomligheten ir sikerstilld 1 samband med bygglovsansékan.
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10. UNDERLAG TILL PLANARBETET

Dokument, program och utredningar
Program och utredningar:

e Oversiktsplan 2030, antagen av kommunfullmiktige 2016-03-21, § 41.
Oversiktsplanen ger ett langsiktigt perspektiv 6ver hur den bebyggda miljén ska
utvecklas och bevaras och visioner formuleras f6r framtiden.

e Dagvattenpolicy for Hérby kommun, Hérby kommun, 2016
Dagvattenpolicyn behandlar bade hur ansvarstérdelningen ser ut mellan kommunens
olika sektorer och hur dagvattenfragan ska behandlas mot privata fastighetsigare,
entreprenorer och verksamhetsutévare 1 kommunen.

e Markpolicy for Héorby kommun
Markpolicy tér Horby kommun innehaller riktlinjer £6r handliggning och hantering
av drenden rérande kommunaldgd mark och har som huvudsytte att vara ett
beslutsunderlag vid kommunal hantering av markfragor samt tydliggéra kommunens
markpolitik jimtemot byggherrar, exploatérer och évriga intressenter.

e Bostadsforsorjningsprogram, Horby kommun, 2017
Kommuns specifika behov samt individuella mal och riktlinjer fér
bostadsférsorjning,

e Hur mycket bullrar viigtrafiken, Boverket/SKL 2016
Dokumentet beskriver hur buller pa ett enkelt sitt kan utredas f6r att svara pa fragan
om kommande bostider utsitts buller fran vigtrafiken samt om ytterligare
utredningsarbete behévs.

e Lagpunktskartering, Linsstyrelsen /2016
Visar omraden som kan vara av risk t6r 6versvimning,.

Behovsbedomning, datum 2016-10-26

Beslut om tillstind f6r ingrepp i under mark dolda fornlimningar,
Linsstyrelsen (Dnr 431-27884-2016)

Oversiktlig geoteknisk underskning, Geoexperten RS AB, 2008
Oversiktlig geoteknisk undersékning, Geosyd AB, 2014
Dagvattenutredning, S-Schakt AB, 2017

Trafikrapport ver. 1.3, SWECO Transport System AB, 2015

Trafikrapport ver. 0.9, kompletterande bilaga,
SWECO Transport System AB, 2018

¢ Bullerutredning ver. 1.2, Trivector, 2018

L]
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11. FORANDRINGAR MELLAN GRANSKNING
OCH ANTAGANDE

Utredningar
e Dagvattenutredningen har reviderats

e Komplettering av trafikutredning har genomtérts av SWECO och bilagts till
planhandlingarna

e Bullerutredning har genomférts och redovisas 1 planbeskrivningen

Andringar i plankartan
e Uttartstérbud har tagits bort och ersatts med parkmark 1 omradets nordéstra
del

e Andrad lovplikt fér solpaneler har tagits bort till folid av ny lagstiftning, PBL
(2010:900) 9 kap. 3¢ §

¢ Planbestimmelse om att huvudbyggnad far sammanbyggas 1 fastighetsgrins
har lagts till

e Tidigare saknad planbestimmelse f6r minsta tillatna fastighetsstorlek for
tlerbostadshus har lagts till

e Planbestimmelse b (dagvatten) har tagits bort till t6ljd av revideringar 1
dagvattenutredningen

e Plankartan har utékats med méjligheten att bygga flerbostadshus.
Moijligheten fanns tidigare beskriven 1 planbeskrivningen men plankartan
saknade bestimmelse

e Tidigare saknade egenskapsbestimmelser har lagts till pa plankartan, vilket
giller bestimmelser om utnyttjandegrad/fastighetsstorlek, nockhéjd och
taklutning som lagts till inom omrade som bryts av administrativ grins

e Generell bestimmelse om 250 m”som stérsta byggnadsarea for en- och
tvabostadshus har tagits bort och ersatts med bestimmelse om storsta
byggnadsarea f6r enbostadshus respektive tvabostadshus, vilken ocksa
regleras till 250 m? vid utférande av tvabostadshus som parhus ir stérsta
byggnadsarea 125 m*

e Planbestimmelse om radhus har tagits bort da bostadsformen inryms 1
detinitionen sammanbygeda en- och tvabostadshus

e Plush6jder saknades och har lagts till 1 legenden t6r planbestimmelserna
Planbestimmelse es (storsta byggnadsarea tér enbostadshus) har lagts till tor
att tydliggdra anvindningen inom omrade dir enbart fristiende enbostadshus
far placeras

e Planbestimmelse p: har lagts till och reglerar att triliggande en- och
tvabostadshus ska placeras 4,5 m fran fastighetsgrins, tidigare bestimmelse
p1 blir p2

e Upplysning kring radonsikert uttérande har tagits bort fran plankartan
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e Planbestimmelse om dispens t6r biotopsskyddade stenmurar har tagits bort
tran plankartan. Ansékan om dispens tér ingrepp 1 del av mur inom
Higgenis 3:10 respektive 3:88 har beviljats av Linsstyrelsen.

e Skydd av stenmurar genom dndrad lovplikt respektive bevarandebestimmelse
har lagts till 1 plankartan

e Administrativ grins har ersatts med egenskapslinje da moéjligheten att
anvianda kombinerad grins (egenskaps-/administrativ grins) saknas i
kommunens ritprogram (se kommentar till Lantmiteriet 1 utlatandet, 2018-
12-20)

Redaktionella dndringar
¢ Linjebeteckning tér planomradesgrins har justerats sa att linjen tér plangrins
1 plankartan éverensstimmer med den 1 legenden
Paragrafhinvisningar har lagts till planbestimmelserna
Information om att illustrationsplanen saknar rattsverkan har lagts till

e Definitionen av vilka bostadstformer som tar byggas inom omradet har
tydliggjorts och torklaras genom sammanbysgda respektive fiistaende en- och
tvabostadshus

12. MEDVERKANDE

Detaljplanen har handlagts av Planering & Utveckling pa
samhillsbyggnadstérvaltningen. Under arbetet med att ta fram detaljplanen har
dessutom tjanstemin fran kommunservice Gata/Park, Bygg & Miljé och
kommunledningstérvaltningen deltagit.

Mikael Wallberg Andrea Eriksson
Planerings- och utvecklingschet Planarkitekt
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.
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