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Tidplan

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

Samrad Vintern/varen 2023
Granskning Varen/sommaren 2023
Antagande (KF) Hosten 2023
Laga kraft Vintern 2023/2024

San}réd Antaglande

I I
Uppdrag Laga kraft
Granslkning

Lashanvisning

For att fa all information och se helheten i drendet bér plankartan lasas tillsammans med de beskriv-
ningar som hor till arendet. Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planférslagets samt
redovisa planens syfte, konsekvenser, genomférande och férutsattningar.
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Figur 1. Oversiktskarta som redovisar planomrddets lége i férhéllande till centrala H66r.

Inledning

Det aktuella planforslaget utgar fran det "Stadsdelsprogram for vastra H66r” som tagits fram efter
att kommunstyrelsen fattade beslut (2019-08-14) om att lamna planuppdrag for att mojliggora sar-
skilt boende for aldre, forskola, skola, idrottshall och bostader pa Maglehill i vastra HoOr. Beslutet
skulle inledas med en forstudie som beskriver en mojlig fortsatt stadsstruktur for Ho6r Vaster.

2020-02-25 beslutade kommunstyrelsen att uppdrag skulle [amnas for att mojliggéra bostader,
infrastruktur och naturmark i etapperna Maglehill vast, Otto Hans och Alve Nils vag samt Maglehill
norr, i enlighet med stadsdelsprogrammet.

Parallellt med detaljplanen sker en gatukostnadsutredning som redogdr for gatukostnaderna for
genomforandet av detaljplanen och kostnadsférdelningen och férdelningsgrunden.

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att prova mojligheten att planlagga befintlig bebyggelse och infrastruktur.
Genom planldaggning éverfors huvudmannaskapen for allman platsmark fran enskilt till kommunalt
detta for att mojliggéra en standarddkning pa gatorna inom omradet. Samt méjligg6ra en gang- och
cykelforbindelse mellan befintliga omradet vid Dammgatan, Kvarnback och det nya omradet Magle-
hill. Planlaggningen avser aven att mojliggora 3 nya fastigheter fér en- och tvabostadshus.

Plandata

Planomradet ligger cirka 1 km (fagelvagen) nordvast om Nya torg. Omradet omfattas av 16 pri-
vatagda bostadsfastigheter och del av tvd kommunala fastigheter (H66r 19:7 och Akersberg 1:6).
Planomradet avgransas i soder av en bostadsfastighet och ett gronomrade med en lekplats, i norr av
bostadsfastigheter (Murklan 1-5 och Akersberg 1:131), i 6ster av bostadsfastigheter och naturmark
och i vaster av den antagna detaljplanen for skola och trygghetsboende. Planomradets storlek ar
cirka 5,3 hektar och planomradet ar bade i privat dgo och kommunal &ago.

Det nuvarande anvandningsomradet ar huvudsakligen bebyggda bostadstomter. Lucktomterna ar
idag vildvuxen natur med sly. Topografin inom planomradet ar kuperad med en lagsta punkt pa
+74m och en hogsta hdjdpunkt pa +85m, det vill séga en hojdskillnad pa 11 meter.
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Miljobedémning

Bed6mning av miljopaverkan

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

Avvagning miljobalken

Vid planering ska kommunen iaktta miljokvalitetsnormer enligt miljébalken 5 kap 3 §. For narvarande
finns det miljokvalitetsnormer for: olika féroreningar i utomhusluften (kvavedioxid, svaveldioxid, bly,
ozon och partiklar) (SFS 2010:477), fisk- och musselvatten som behover skyddas eller férbattras i
kvalitet (SFS 2001:554), omgivningsbuller (SFS 2004:675) och yt- och grundvatten (FS 2009:533).
Detaljplanen bedéms ej medféra att nagon av ovannamnda normer 6verskrids.

Enligt bestammelserna i 4 kap 34 § plan- och bygglagen samt 6 kap 5 § miljébalken skall en under-
sokning goras for en detaljplan om dess genomférande kan antas medféra betydande miljépaverkan.

Sedan inférandet av miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet har alla kommuner skyldighet att kontrol-
lera och ha kunskap om kommunens utomhusluftkvalitet. Dari ingar att rapportera in uppgifter om
luftkvaliteten till den nationella datavarden (SMHI) och att informera kommuninvanarna om halter
av luftféroreningar som preciseras i luftkvalitetsférordningen. Genom att delta i samordnad kontroll
av luftkvalitet och inga i samverkansomradet uppfyller medlemskommunerna samtliga krav enligt
miljobalken kopplade till kontroll av utomhusluften. I H66rs kommun redovisas uppmatta halter fér
kvavedioxid (NO,) och partiklar (PM10). Regeringen har i riktning mot de langsiktiga malen faststallt
preciseringar for vissa luftféroreningar bland annat kvavedioxid och partiklar och fér miljokvalitets-
normen for luftkvaliteten far halterna av kvévedioxid inte 6verstiga 40 pg/ms3 per ar och for partiklar
géller ocksa 40 pg/m?3 per ar. Fér Ho0rs tatort ligger arsmedelvardet (2019) for kvavedioxidvardet pa
7-10 pg/m3 (pa landsbygden ar vardet 4-13 pg/m?) och for partiklar ligger vardet generellt mellan
12-14 pug/m3. Eftersom arsmedelvardet ligger under de nivaer som inte far éverstigas bedémmer
H66rs kommun att foreslagen exploatering pa del av H66r 19:7 m fl fastigheter inte utgér nagot pro-
blem vad galler luftféroreningar.

Den befintliga bostadsbebyggelsen &r idag redan anslutet och har kommunalt vatten och spillvatten.
Dagvattenhanteringen fér planomradet &r att bostadsfastigheterna ar stora och andelen bebyggd
mark ar relativt liten vilket ger goda infiltrationsmadjligheter, de ligger pa en kulle men fastigheterna
ar avskilda fran varandra genom hojdsattning alternativ naturliga hojdskillnader. Detta goéra att
risken for att dagvatten fran en fastighet skulle ta sig ytledes in pa en annan fastighet ar mycket
liten. Avslutningsvis sa kantas omradet av diken dar det finns utrymme fér omhandertagande av
ytterligare dagvatten. Intill omradet finns ocksa déversvamningsytor med god kapacitet. Det innebar
att bostadsfastigheterna tar hand om sitt egna dagvatten. Gatans dagvatten kommer kopplas pa det
kommunala verksamhetsomradet fér dagvatten.

H66rs kommun gor bedémningen att den féreslagna detaljplanens samlade paverkan bedéms
som liten och darfér inte bedoms ha nagon betydande miljépaverkan.

Foreslagen markanvandning

Enligt stadsdelsprogrammet ska HOOr véxa utifran sin potential som smastad i en storstadsregion
och som kérna for sitt omland. Det séger utvecklingsstrategin fér smastaden H66r (Oversiktsplan fér
H66rs kommun, antagen 2018). De viktigaste exploateringsomradena for att forverkliga strategin
finns i vastra Ho6r, namligen Kvarnback och Maglehill. Omradena ligger 750-1500 m fran Hoo6rs sta-
tion och har mycket goda forutsattningar att bidra till hallbara transporter.

Stadsdelsprogrammet tar utgangspunkt i den utveckling som beskrivs i 6versiktsplanen, men ar mer
konkret. Programmet anger mal fér utvecklingen av omradet och sammanfattar slutsatserna efter
overgripande utredningar och studier. Programmet presenterar ocksa en lamplig etappindelning.

I stadsdelsprogrammet under rubriken viktiga atgarder for att komplettera befintligt GC-nat (gang-
och cykelnat) star det att "Alve Nils vdg dr idag en enskild véig som anvénds fér de boende ldngs med
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véigen och for de som ska vidare in pG Otto Hans vdg. Vdgen kommer att utgéra den mest gena och
naturliga kopplingen mellan Kvarnbdck och den del av Maglehill dér kommunal service i form av skola,
férskola och sdrskilt boende for dldre planeras. Kommunen behéver ta éver huvudmannaskapet och
ddrefter bygga ut mdéjligheterna fér cykling Idngs med védgen.” Det innebar att H66rs kommun har
gjort bedémningen att detta @r den genaste vagen fér de oskyddade trafikanterna och vill sékerstalla
ett framtida GC-strak genom att ha ansvaret for bland annat gatustrukturen.

Foreslagen bebyggelse

Stadsdelsprogrammet kommer fram till att kommunen behdéver ta éver huvudmannaskapet fér gatu-
strukturen, vilket medfér att marken behover planlaggas. Eftersom fastigheterna utmed gatorna inte
heller a@r planlagd har H66rs kommun bedémt att det ar lampligt att aven bostadsbebyggelsen ska
planlaggas.

Bostader

Inom planomradet finns 16 bostadsfastigheter (varav 15 ar
bebyggda). Kommunens mark (H66r 19:7) ar idag inte bebyggd
men foreslas i det aktuella planférslaget kunna bebyggas med ca
3 nya fastigheter.

Foreslagen gronstruktur

Naturomraden

I den norra, vastra och sddra delen av planomradet har en del
mark forsetts med regleringen NATUR. Detta for att skapa ett
storre sammanhdrande naturomrade med den befintliga detalj-
planen for Maglehill Akersberg 1:6.

Avsikten med foreslagen detaljplan ar att méjliggéra cykling ut- | ol !
med Alve Nils vag /Otto Hans vdg. Genom naturstrak ar det till- Figur 2. Utsnitt frén den antagna
latet att anlagga gang- och cykelstrak. I detaljplanen for skolan  getaljplanen fér skola och trygghets-
och trygghetsboendet (utmed Maglasatevagen) har det plane- boende dir regleringen bro dr inringad
rats for ett bro med gang- och cykelvagsforbindelse mellan den  och som har fér avsikt att binda sam-
nya skolan och Per Nils vag, se figur 2. I den sddra delen av det ~ man det nya omradet med Per Nils vig
aktuella planférslaget har mark reglerats till natur med dndama- genom en GC-forbindelse.

let att innehalla en gang- och cykelvagsférbindelse.

Kraftringen Nat AB har efterfragat plats fér en transformatorsta-
tion 6ster om Per Nils vag. Inom naturomradet direkt 6ster om
vagen kommer det saledes att finnas plats fér en transformator-
station.

Foreslagen trafikstruktur

Vagar

Planomradet bestar av befintliga fastigheter och gatans bredd
idag ar den yta som finns mellan fastighetsgréanserna. Ho6rs
kommun har fér avsikt att anvanda samma gaturum med nagra fa
undantag vid Alve Nils vag for att kunna bibehalla samma bredd
pa vagen hela strackan, det vill sdga det kommer generellt inte tas
mark i ansprak fran fastighetségarna for att bredda gatan, utan
gatan kommer behalla den gatubredd som finns mellan fastig-
hetsgranserna (som ar cirka 5-6 m). Strackningen utmed Alve
Nils vag, dar det finns kommunal mark déster om vagen, kommer
att breddas sa att gaturummet blir sex meter brett. Nar gatuomradet nar till befintlig bostadsbebyg-
gelse atergar gatubredden till den bredd som finns mellan fastighetsgranserna.

Per Nils vag ansluter till Maglasatevagen i séder och Alve Nils vag ansluter till Dammgatan i nordost.

Idag har de boende lagt stora stenar pa vagen vid korsningen Per Nils vdg och Otto Hans vdg. Dessa
stenar kommer tas bort nar det blir kommunalt huvudmannaskap, det vill saga att kommunen skéter
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driften/underhallet av vagarna. Kommunen tar bort stenarna

da de utgor ett hinder (vilket ar dagens syfte). Kommunen vill
istallet skapa goda forutsattningar fér nyttotrafik sdsom post,
raddningstjanst, sophantering, hemsjukvard, bud etc. Genom

att stenarna tas bort skapas det mojlighet fér genompassage
for denna nyttotrafik. Smidigare rutter kan planeras for post,

hemsjukvard m.m.

Delar av gatustrukturen avslutas idag av att gatan bara tar
slut, det finns inte ndgon vandzon i slutet av gatan. I och med
det aktuella planarbetet har H66rs kommun fér avsikt att
skapa en vandzon inom planomradet pa mark som idag redan
ar i kommunal ago. Detaljplanen foreslar en vandzon i slutet
Alve Nils vag, vid den punkt dar det idag finns ett gang- och
cykelstrak till lekplatsen/Per Nils vag. Den vid den andra ater-
vandsvagen kommer ingen vandzon anldggas da topografin pa
platsen inte mdéjliggdr en saker och funktionell véndzon utan
att gora for stor paverkan pa omgivningen i form av utfylina-
der mm. Det kan komma att anlaggas en mindre parkering for
nagra besokare for att mojliggdra en vandning fér personbilar.
Efter diskussion med MERAB sa konstaterar de att sopbilen
inte kan ta sig ner till fastigheterna idag pa grund av nivaskill-
naderna utan soptunnorna flyttas vid témning upp till hérnet
av Per Nils vag. Hur man ska I6sa sophanteringen for dessa
tva fastigheter far I6sas i samrad med MERAB och kommunen.

A a’

Genom att gatumarken blir kommunal éppnas gatan upp.

Det kan medfora en 6kad trafik eftersom det nu kommer

vara mojligt att ta sig fran Dammgatan via Alve Nils vag, Otto
Hans vag och sedan Per Nils vag innan man nar Maglasateva-
gen. H66rs kommun beddmer att det inte kommer bli ndgon
namnvard trafikbkning eftersom strackningen inte @r en gen
vag och innehaller ett flertal backar och krén vilket inte hel-
ler medfor till att folk ska uppleva vagstrackningen som ett
smidigt vagval. Gatorna kommer efter upprustning att klara
den trafikékning som detaljplanen medfér. Det ar majligt att
kommunen bedémer att det finns behov av en hastighetsdam-
pande atgard och anldgger en sadan inom omradet. En sadan
atgard kan komma i samband med att gatorna iordningstalls
enligt kommunens standard eller sa kommer den i efterhand
for att kommunen bedémer att en hastighetsdéampande atgard
behdvs for gatustrukturen.

Efter att H66rs kommun tar 6ver huvudmannaskapet fér
vagarna (Per Nils, Otto Hans och Alve Nils) behéver vagarna
fa en uppgraderad standard. Omradet ar befintligt och den
befintliga vagbredden tillater inte den kommunala standarden —
som annars brukar anvandas for kommunala gator. Kommu-
nen har gjort bedémningen att det inte ar rimligt att gora de
markansprak pa privata fastigheter som en kommunal stan-
dard med full vagbredd hade kravt. Upprustningen kommer
darfor utga fran befintlig vagbredd med enstaka hornavskar-
ningar. Det innebar bland annat belysning och asfaltering av
vagarna.

Stadsdelsprogrammet redogdr aven att Alve Nils vdag kommer
utgdra den mest gena och naturliga kopplingen mellan Kvarn-
back och den del av Maglehill dar det planlagts fér kommunal
service i form av skola, forskola och sarskilt boende for dldre.
Darfor behdver kommunen bygga ut mdéjlighet fér cykling

langs med vdgen. detaljplanen.

6

Figur 3, Befintligt vé
Stadsdelsprogrammet
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Figur 5, Féreslaget vidgnét som redovisas enligt
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Gang- och cykeltrafik

H66rs kommun vill skapa en gen gang- och cykelvdg mellan Kvarn-
béck och det nya skolomradet utmed Maglasatevagen. Tanken ar att
binda samman Dammgatan med de gang- och cykelstrak som finns
intill och i férlangningen av Alve Nils vag, se figur 6. Eftersom gatu-
rummet endast blir sex meter brett pa plankartan for Alve Nils vag
(strackningen mellan befintlig gang- och cykelbana och fastigheten
Akersberg 1:132) finns det inte utrymme for en separerad gang- och
cykelbana. Utan det det kommer att bli blandtrafik med hastighets-
begransning pa 30 km/h. Trafikrérelserna inom omradet anses forbli
laga att riskerna for konflikter mellan cyklister och 6vriga trafikslag
anses vara fa.

Parkering
Parkering ska ske pa den egna fastigheten, dvs inom kvartersmark.

Vagarna inom planomradet kommer forbli fortsatt smala, parkering T e

langstmed vagarna kan darfér bli svart. En mindre besdksparkering A

kommer mojliggéras vid Naturomrédet i nordvast. Figur 6. Visar ett utsnitt fran
cykelkartan dér kopplingen mellan

Gatukostnadsutredning Dammgatan och befintliga gdng-

H66rs kommun har tagit fram en Gatukostnadsutredning den 2021-  cykelvdgnét saknas (markerad
11-26 av Séllscher, lantméaterikonsult AB. Fér att utreda mdjligheten med en cirkel).

att ta ut delar av investeringskostnaden for upprustningen av vagar

fran fastighetsagarna som far nyttan av att kommunen férbattrar standarden samt tar éver driften.

I detaljplanerforslaget har Ho6rs kommun for avsikt att ta 6ver huvudmannaskapet fér de allmanna
platserna inom planomradet. Nar kommunen tar 6ver huvudmannaskapet foljer det att kommunen
tar ansvaret for utbyggnad, upprustning och underhall av gator och andra allménna platser inom de-
taljplaneomradet. Kommunen har darav for avsikt att, i den man det ar maojligt, rusta upp de befint-
liga gatorna inom planomradet till ortsstandard och anlégga tva vandplatser.

I plan- och bygglagen 6 kap 24 § (2010:900, PBL) framgar det att kommunen har ratt att besluta om
fastighetsdgarens skyldighet att betala gatukostnaden fér upprustningen och utbyggnad av allman
plats inom ett omrade (nedan kallat férdelningsomrade). Férdelningen av kostnaderna ska ske pa ett
skaligt och rattvist satt. I enlighet med PBL 6 kap. 24 § ska kommunen besluta om vilka kostnader
som ska fordelas, avgransningen av det omrade inom vilket férdelningen ska ske samt grunderna for
fordelningen. Gatukostnadsutredningen ska vara underlag for kommunens beslut.

Forslaget till gatukostnadsutredning kommer stallas ut parallellt med planférslaget och berérda
fastighetsagare far chansen att komma med skriftliga synpunkter pa forslaget till gatukostnadsut-
redning. De synpunkter som inkommer under samradstiden sammanstalls och besvaras i en sam-
radsredogérelse. Darefter kommer forslaget till gatukostnadsutredning att bearbetas, bland annat
utifran inkomna synpunkter. Vid bearbetingen kan kostnadsunderlag, férdelningsomrade och férdel-
ningsgrund komma att forandras.

Efter bearbetningen stalls férslaget till gatukostnadsutredning ut pa granskning. Under gransknings-
tiden har berérda fastighetsagare ytterligare en méjlighet att skriftligen komma in med synpunkter.
De synpunkter som inkommer under granskningstiden sammanstalls och besvaras i en gransknings-
redogérelse. Forslaget till gatukostnadsutredning kan forandras i mindre omfattning efter det att
granskningstiden ar slut.

Efter granskning och eventuella mindre revideringar av forslaget till gatukostnadsutredning ldmnas
forslaget till kommunfullmaktige for att faststdllas. Kommunfullmaktiges beslut innebar att kostnads-
underlaget, férdelningsomradet och férdelningsgrunderna fastslas. Med andra ord ar det i och med
kommunfullmaktiges beslut som det bestams hur mycket varje fastighet ska betala i gatukostnadser-
sattning.
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Teknisk forsorjning

Energiforsorjning, tele och bredband

Kraftringen ar ledningsagare for elnatet inom planomradet. Idagslaget har Karftringen ledningar i
Per Nils vag, Otto Hans vag och Alve Nils vdg. Eftersom det finns ledningsnat utbyggt ar det aven
madjligt att ansluta en mindre andel nya bostadsfastigheter till ledningsnatet.

Kraftringen har varit i kontakt med kommunen vid planlaggandet av skolan och trygghetsboendet
(sydvast om det aktuella planomradet) och i detta skede lamnat férslag pa var det behéver fin-

nas transformatorstationer for hela H66r vaster. Inom detaljplanen finns ett féreslaget omrade for
transformatorstation dster om Per Nils vag. Omradet for transformatorstationen, pa plankartan
betecknade "E”, féreslas ligga inom samma fastighet som den allmanna platsmarken och Kraftringen
AB ansoker om ledningsratt eller avtalsservitut eller sa tecknas markupplatelseavtal for transforma-
torstationerna. Tekniska anlaggningar, transformatorstationer, kan @ven avstyckas till fastighet som
overgar i kraftbolagets ago.

Skanova har ledningsnat i gatumarken till alla bostadsfastigheterna. Eftersom ledningarna hamnar
inom allman platsmark innebar det att den marken bland annat ar till fér allmanna ledningar. Det har
betyder att det inte ar nédvandigt med nagon flytt av befintliga ledningar. Ledningar som ligger pa
bostadsmark ska den egna fastighetsagaren har kunskap om var dessa finns. Skanova har aven ett
ledningstrak mellan fastigheterna Akersberg 1:120 och Akersberg 1:128 som gar vidare norrut mot
bebyggelsen utmed Evert Nils vag, detta ledningsstrak sakerstélls pa plankartan genom ett u-omra-
de.

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

Vatten och spillvatten
Omradet har kommunalt vatten och avlopp i dagléaget, vilket innebéar att den féreslagna bebyggelsen
som mdjliggors kan ansluta till det kommunala ledningsnatet.

Dagvattenhantering

Gatumarken ska inga i det kommunala verksamhetsomradet fér dagvatten, vilket medfér att led-
ningsagaren (Mitt Skanevatten) kommer behdva anlagga ledningar fér detta. Eftersom gatan regle-
ras som allman platsmark ar det mojligt att lagga ledningarna i gatumarken.

Dagvattenledningar fér avledning av dagvatten gata bor anslutas till befintligt dagvattennat langre
soderut i Per Nils vdg respektive Lilys vag. Braddledningar anlaggs till det dike som stracker sig
langs sddra gransen pa fastigheterna Akersberg 1:146 och Akersberg 1:127.

Dagvattenhantering for kvartersmarken (bostadsmarken) &r att dagvattnet férdréjs pa den enskilda
fastigheten. Eftersom fastigheterna inom planomradet ar stora finns det goda infiltrationsméjlighe-
ter.

Omradet kantas av diken dar det finns utrymme fér omhandertagande av ytterligare dagvatten. Intill
omradet finns ocksa éversvamningsytor med god kapacitet.

Avfallshantering

MERAB:s riktlinjer for hamtning av hushallsavfall &r att "avstandet mellan avfallsutrymmet/uppstall-
ningsplatsen fér behallare och insamlingsfordonets angéringsplats far inte éverstiga 50 m.” "Vid
hamtning av karl som rullas fram av abonnenten till bilen accepteras endast kortare avstand (hogst
ca fem m). Hamtningsvagens lutning far inte dverstiga 1:12, det vill sdga max en m hojdskillnad pa
tolv m avstand.” Tva av fastigheterna som finns inom planomradet kommer att fa flytta sina sopkarl
utanfor sin fastighet fér att uppna MERAB:s krav for hamtning detta for att lutningen pa vagen kan
tillgodoses.
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Brandvattenforsorjning

Avstandet mellan raddningsfordonens uppstallningsplats och byggnadens angreppspunkt bér under-
stiga 50 meter och avstandet mellan byggnadens fasad och brandbilsstege bér hégst vara nio meter.
Hela planomradet utgar fran ett befintligt bostadsomrade med tillhérande gatustruktur. Flertalet av
bostadshusen ligger i anslutning till gatorna. Det finns ett bostadshus som ligger 50 meter fran ga-
tan, men det ar den bostadsenhet som ligger langst fran gatan. Det betyder att alla bostadshus kan
nas inom 50 meter fran uppstallningsplatsen for raddningsfordonet. Atkomst fran olika hall uppnas
ocksa genom att planomradet kan nas fran Per Nils vag (nar Maglasatevagen fran denna gata) och
fran Alve Nils vdg (nar Dammagatan fran denna gata).
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Figur 7. Forslag till detaljplan

Motiv till planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

B (bostad)

Det ska vara mojligt att bebygga marken som regleras med "B” med bostader. Avsikten med plan-
arbetet ar att reglera gaturummet till kommunalt huvudmannaskap och nar denna reglering gors
genom att uppratta en detaljplan sa regleras dven bostadsbebyggelsen som i nulaget inte ar detlaj-
planelagd. Inom begreppet "B” regleras olika utfomrningskrav (ex. nockhéjd), dessa regleras genom
egenskapsbestammelser (som finns redovisade pa plankartan och langre ner pa denna sida).

NATUR (grénomrade)

For att skapa rekreationsstrak, mojliggora dagvattenférdréjning och sammanlénkning av gang- och
cykelnat m.m. har mark reglerats som natur. Tva Naturomraden &r utpekade intill de nya fastigheter-
na som ska fortata omradet. Motivet till dessa omraden ar for att gynna det biologiska mangfalden
och skapa en buffertzon mellan dagvattenzonen i Maglehillomradet och den nya bebyggelsen. Da
befintliga fastigheter ligger i direkt anslutning till dagvattenomradet i vaster sa kommer naturomra-
det inte vara lika latt att utnyttja och ta sig till fér allménheten men kanslan av privatisering av hela
omradet kan minska nar omradet blir allman platsmark. Fran vandzonen i nordvast kan allméanheten
och boende ansluta till de blagrona straken som ar skapade i Maglehillsomradet.

GATA
Anvandningen ar till for att reglera gatustrukturen i planomradet.
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E (transformatorstation)

Kraftringen har i ett tidigare skede pekat ut olika platser inom H&6r vaster som ar [ampliga for trans-
formatorstationer. Oster om Per Nils vdg och norr om befintlig lekplats har Kraftringen pekat ut ett
lage for transformatorstation. Inom E-omradet finns ett byggbart omrade pa ca 20 m? och utanfér
finns en buffertzon pa 5 meter dar det inte far uppféras byggnad eller finnas bréannbart upplag. Dar
det finns gata framfor har omradet minskats nagot.

Omfattning

Storsta tillatna byggnadsarea per fastighet
Storsta tillatna byggnadsarea innebéar att den totala byggnadsarean av alla byggnader pa fastigheten
inte far overstiga den reglerade byggnadsarean.

Planomradet regleras till maximal byggnadsarea pa 300 kvm per fastighet fér den befintliga bebyg-
gelsen. Detta for att ta hansyn och anpassa till den fastighet som har bebyggt med mest yta.

For de nya fastigheterna begransas byggratten till 250 kvm per fastighet. Detta for att fér att bade
félja samma byggratt som kommunen brukar ha pa fribyggartomter och fér att minska risken att
fastigheterna fylls ut och den befintliga gronstrukturen som finns pa fastigheterna helt férsvinner om
en stor byggratt tillats.

Regleringarna mojliggor en stérsta byggnadsarea men det finns inget krav pa att hela ytan som till-
lats pa respektive fastighet behdver bebyggas.

Utfartsforbud
Utfartsforbud ar utsatt intill korsningar for att inte det ska vara mdjligt att angéra in- och utfart till
fastigheter precis i korsningsarna.

Placering, utformning, utférande

Marken far endast férses med komplementbyggnad

Omraden narmast plangrénsen i vast och befintliga blagréna strak i detaljplanen fér Maglehill etapp
1 &r korssprickade och anses enbart lampliga att bebygga med mindre komplementbyggnader. Detta
for att inte mojliggora att bostadshus kommer néara rekreationsstraken och darmed minskar attrak-
tiviteten till att vistas och promenera léangst dessa strak pga att fastigheterna kommer f6r nara och
omradet far en kansla av att vara halvprivat.

Omradet narmast Alve Nils vag narmast Ernst Nils vag ar aven det korsprickad detta, da ytan mellan
den 6ppna backen/diket och vagen Alve Nils vég, inte ar lamplig bade i storlek och utformning for
annan bebyggelse @an komplementbyggnader.

Marken far inte férses med byggnad

Alla omraden som ar punktprickade i detaljplanen far inte bebyggas da antingen 6ppna diken férelig-
ger som ar viktiga for dagvattenhantering inom befintlig bebyggelse eller att underjordiska ledningar
finns.

Placering
Byggnad ska placeras minst fyra meter fran fastighetsgrans och gréans mot gata. Denna bestam-
melse finns for att minska brandspridning mellan byggnader och ge en 6ppen gatubild.

Byggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans galler komplementbyggnad.
Minsta avstand till fastighetsgrans for komplementbyggnader ar 1 meter for att méjliggora att skot-
sel av byggnaden kan géras inne pa fastigheten.

Byggnad ska placeras minst 6 meter fran grans mot gata galler komplementbyggnad.

For att sakerstalla trafiksakerhet fran komplementbyggnader sa som garage och carport ska minsta
avstand till gata vara 6 meter.

11
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Nockhdjd

Planomradet har forsetts med en nockhdjd pa atta meter vilket innebar att det &r mojligt att bygga
tvavaningshus, beroende pa hur man utformar bebyggelsens tak. Det &r ocksa tillatet att bygga
1-1%2 plans hus. Nockhdjden dr endast en begransing i héjdled, vill man bygga ett lagre hus ar det
upp till byggherren. Det finns ingen reglering om takvinkel eller byggnadshdjd vilket gér det méjligt
att bygga en byggnad som har nastan atta meter i byggnadshdjd och sedan ett platt tak pa det, vil-
ket betyder att nockh6jden hamnar pa atta meter. Denna reglering ar bade pa den befintliga bebyg-
gelsen och foér den nya.

Hogsta totalhojd pa komplementbyggnad &r angivet varde i meter.

Komplementbyggnadernas totalhdjd regleras inom detaljplanen till att vara maximalt 4,5 meter.
Motivet till bestammelsen ar att komplementbyggnader ska vara underordnade volymmassigt jamfort
med huvudbyggnaden.

Endast suterranghus/sluttningshus

Omradet sluttar at vaster med 5 meter detta gor fastigheten lamplig for suterranghus fér att minska
mangden schackt och utfylinad pa fastigheten for att méjliggéra en normal grundlaggning for ett en
eller en och ett halvplanshus.

Minsta fastighetsstorlek ar 1200 m2.

Minsta fastighetsstorlek inom planomradet & 1250 m?2. Detta da fastigheterna inom omradet ar
stora och kanslan ar smaskalig bebyggelse pa stora fastigheter med uppvéaxt vegetation mellan
bebyggelsen. Befintliga fastigheter ar mellan 3465 m? och 1239 m?, minsta fastighetsstorlek anses
darfor vara 1200 m2.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Inom planomradet inom fastigheten Akersberg 1:113 gar en backfara eller dike (Akersberg S:2) ge-
nom fastigheten. Diket gar sedan in i en underjordisk kulvert 1angst med vagkanten langst Akersberg
1:118. Diket 6ppnar upp och gar i dagen langst med Akersberg 1:126 och vidare langst med Akers-
berg 1:127 utanfor planomradet.

Konsekvenser

Plankartan ar ett juridiskt bindande dokument och maste saledes foljas.

Marken 6ster om Alve Nils vdg omfattas av en gallande detaljplan som reglerar marken som allman
plats natur. I och med den aktuella detaljplanen kommer de delar av gallande detaljplan som berérs
av planomradet att ersattas av foreslagen detaljplan, med beteckningen gata, se figur 8.

5
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Figur 8. Visar ett utsnitt frén géllande detalj- Figur 9. Visar ett utsnitt frén géllande detaljplan, dér den réda
plan, dér den réda linjen visar vilken del av linjen visar vilken del av gdllande detaljplan som upphdvs.
gdllande detaljplan som upphdvs.
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Aven den sddra delen av planomradet berérs av en géllande detaljplan d&r markanvanningen &r reg-
lerad till gata och natur. Detta markomrade kommer erséattas av regleringen gata, se figur 9. Denna
reglering genomfors for att det ska bli samma vagbredd mellan féreslagen detaljplan och vid an-
slutningen till Per Nils vdg som ligger utanfor det aktuella planomradet. Om marken inte andras fran
natur till gata innebar det att Per Nils vag inom planomradet far en gatubredd pa cirka 6 meter och
gatubredden utanfor fastigheten Vinterskivlingen 1 bibehaller gatubredden mellan 3-8 meter (gal-
lande detaljplan har en avsmalning fran atta meter till tre eftersom de ville gora en bra anslutning till
gatans vidare strackning norrut), dar den smala delen &r i anslutning till det aktuella planomradet.

Skanova har ledningar bade i gatorna och éver fastigheter (se ldgesbeskrivning "Ovrig infrastruktur”
under forutsattningar). I vanliga fall sakerstalls ledningsstrak genom ett u-omrade som forser fler én
en fastighet. Skanova har daremot informerat att det pagar stangning av Skanova (Telias) koppar-
nat i Sverige och att berord kabel ar relativt liten. Kopparnatet kommer sannolikt vara stangt senast
2030 (enligt Skanova) sa de ser inget behov av u-omrade for kabeln som funnits dar lange. Det aktu-
ella laget pa kabeln sakerstalls anda eftersom plankartan reglerar att huvudbyggnad ska ligga minst
fyra meter fran fastighetsgrans. Dessutom brukar fastighetsagare ha kannedom om var det finns
ledningar och undviker av den anledningan att placera byggnader som inte kraver bygglov.

Mark, luft och vatten

Markféroreningar
Planomradet ar ett aldre bostadsomrade och inga kanda markféroreningar férvantas finnas inom
planomradet.

Radon
Planomradet ligger inom normalrisk omrade for radon. Radonskyddad grund rekommenderas.

Miljokvalitetsnormer foér luft

I H66rs kommun redovisas uppmatta halter fér kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10). Regeringen
har i riktning mot de langsiktiga malen faststallt preciseringar fér vissa luftféroreningar bland annat
kvavedioxid och partiklar och for miljokvalitetsnormen fér luftkvaliteten far halterna av kvavedioxid
inte 6verstiga 40 pug/m3 per ar och for partiklar galler ocksa 40 pg/m3 per ar.

For Hoors tatort ligger arsmedelvardet for kvavedioxidvardet pa 7-10 pug/m3 och for partiklar ligger
vardet generellt mellan 12-14 pg/m3 . Darfér beddommer H66rs kommun att den inte finns nagon
risk att inte na miljokvalitetsnormerna for luft.

Miljokvalitetsnormer fér vattenforekomster

Utékningen av verksamhetsomradet ror samtliga vattentjanster — dricksvatten, spillvatten, dagvatten
gata och dagvatten fastighet. Avsikten ar att dagvatten fér gatan ska anslutas till befintligt dagvat-
tennar langre sdderut i Per Nils vag respektive Lilys vag. Braddningsledningar anldggs till det dike
som stracker sig langs sodra gransen pa fastigheterna Akersberg 1:146 och Akersberg 1:127. Dag-
vattnet leds sedan vidare till recipienten H66rsan och sedan vidare till Ringsjon som inte uppnar god
kemisk ytvattenkvalitet (enligt Viss 2019-04-11). Detta beror pa fér héga halter av kvicksilver och
Bromerad difenyleter. Da forekomsten av dessa @mnen beror till stor del pa luftnedfall &r amnena un-
dantagna frén kvalitetskravet att uppna god kemisk status. Ovriga prioriterade &mnen Kadmium, Bly
och Nickel har uppmatts i halter som ligger under de varden som tillats enligt MKN:na. Detaljplanen
bedoms sammantaget ej medfora att MKN:na 6verskrids da férandringen &r liten mot befintligt.

Natur- och kulturmiljo

Paverkan pa natur- och kulturmiljé, planomradet innehaller mest kvartersmark i form av privata
enbostdader med tradgardar. 3 stycken storre fastigheter eller delar av fastigheter inom planomradet
ar idag obebyggda och naturmark. Tva av dessa delar &r kommunens fastighet Akersberg 1:95 och
kommer i och med planldggningen av omradet planldggas som bostadsmark. Akersberg 1:113 ar
idagléaget privatagd och kommer aven den att planlédggas for bostadsandamal. Paverkan pa natur
och kulturmiljoé pa grun av planen bedéms som liten da ytterst liten del av omradet andrar fran sin
befintliga anvandning.
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Fastighetsdagarna har aven idag mdjlighet att férédndra sina fastigheter och ta bort vegetation utan
tillstand. Planen anger en minsta tomtstorlek pa 1200 kvm for att vdrna om omradets karaktar med
stora fastigheter med mycket gronska. Nagra fastigheter kommer trots planbestammelsen kunna
stycka av sina fastigheter och en viss fértatning kan vara magjlig.

Halsa och sakerhet

Buller

Planomradet ligger inte en bullerutsatt milj6. Nagon risk att riktvardena fér buller vid bostadsbebyg-
gelse (2015, pa 60 dBA vid fasad och 50 dBA vid uteplats 6verskirds) bedoms inte finnas. Nagon
bullerberakning har darfor inte bedomts som nédvandig.

Risker
Omradet ligger drygt 300 meter fran vag 13 som ar transportled for farligt gods. Nagon risk for
olyckor med farligt gods bedéms inte féreligga inom planomradet.

Sociala konsekvenser

Trygghet

Omradets trygga smaskaliga karaktar férandras inte i och med planlaggningen av omradet. Med
fortsatt stora tomter med mycket naturlig vegetation och smala vdagar sa kommer omradet forbli ett
lugnt omrade utan mycket trafik.

Motesplatser

Det kommer inte finnas nagra direkta motesplatser inom planomradet. I narliggande omradet
Akersberg finns det lekplatser och parkmark fér sociala moten av olika slag. Detta omradet knyter
direkt an med planomradet. Det nya omradet Maglehill kommer dven ha vélplanerade naturstrak och
motesplatser i form av idrottsplats, skola och sarskilt boende.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Tanken med planlaggningen ar inte att det ska kravs sa mycket markansprak for att genomféra pla-
nen. Det befintliga gaturummet ska i huvudsak anvandas. Akersberg S:2 ar en samfallighet som kan
paverkas eller slackas ut pa grund av planlaggningen sa den ligger langst med Alve Nilsvag och det
finns behov av att bredda gaturummet langstmed Alve Nils vag for att mojliggora en séker gang och
cykelvag.

Akersberg 1:94 &r privatagd och del av Alve Nils vag. Vid genomférandet av detaljplanen behéver
Ho6rs kommun ta 6ver fastigheten och fastighetsreglera den till en av kommunens fastigheter.

Nio hallbarhetsperspektiv
Befolkningstillvaxt
Detaljplanen medger 3 nya fastigheter som kan bebyggas vilket bidrar till en viss befolkningstillvaxt.

Samspel och moten
En utbyggd infrastruktur med en gen gang och cykelvéag kan framja rorelse och moten i omradet.

Enkelt vardagsliv som framjar folkhalsa

Planomradets centrala placering i tatorten underlattar de boendes vardagsliv bade nar det galler
pendling och nérhet till service. Det nya skolomradet véaster om planomradet kommer underlatta
vardagslivet ytterligare.

Mojligheten att kunna skapa en gen cykelvdg i blandtrafik via Alve Nils vdg kommer aven gynna be-
folkningen i de narliggande omradena nar det galler att kunna ta sig mellan bostad och férskola och
skola.

Identitet

Omradet ar utbyggt forst och framst som ett fritidsomrade utanfér tatorten. Tatorten har sedan exp-
landerat och vaxt ihop med planomradet. Omradet har anda kunnat bibehalla sig karaktar med stora
tomter och mycket vegetation samt sin kuperade terrdang dar manga av husen ar byggda i sutter-

14



Detaljplan fér del av Maglehill, etapp Otto Hans och Alve Nils vag
* Samradshandling 2023-01-17

rang. Aven det smala gaturummet &r en viktig karaktér i omradet. Viktigt i planskedet &r att man inte
tillater sma tomter och breda gaturum for att kunna bibehalla den lantliga karaktédren i omradet.

Miljoanpassat transportsystem

Planomradet ligger nara Ho6rs station med mojlighet att resa kollektivt. Cykelstrak med hdg fram-
komlighet gor det latt att valja cykeln och underlattar vardagen for dem som inte har nagot annat
transportmedel att valja pa.

Hushallning med mark- och vattenresurser

Planomradet ar centralt beldget i Ho6rs tatort. En mojlig fortatning av de grénomraden inom plan-
omradet som fornarvarande anvands valdigt sparsamt och som saknar hdga naturvarden &r en bra
hushallning av mark.

Prioritera cykeln som transportmedel!

Genom att skapa gena och bra cykelstrak mellan Maglehill och Kvarnback gynnas cykeln som trans-
portmedel. Dagens underhall pa vagen gor att en séker cykelvag inte ar mojlig, med en upprustning
av vag underhallet sa kan en bra koppling mellan omraden sakerstallas.

Skydd av natur-, kultur-, och rekreationsvarden

Planen redovisar naturomraden som skyddande barridr mot det gronblaa straket som gar vid Mag-
lehill. Naturomradena ar utpekade pa de fastigheter som ags av kommunen och som ar obebyggda.
Minskat intrang i befintliga gronomrade kan gynna bade rekreationsvarden och naturvardena bade
for nya och befintliga omraden.

Barnkonventionen

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag i Sverige. Den kraver att politiker prioriterar barns
rattigheter i praktiken. Barnkonventionen manar oss att lyssna pa barn och unga som utgér en
femtedel av befolkningen, men de saknar rostratt och forum dar de kan framféra sina asikter. Enligt
artikel 12 i FN:s konvention om barnets rattigheter, aven kallad barnrattskonventionen eller barnkon-
ventionen, har varje barn ratt till delaktighet och infl ytande i alla fragor som rér barnet. Genom

att ratificera barnkonventionen har Sverige férbundit sig att félja den. FN:s konvention om barnets
rattigheter, artikel 12.1 "Konventionsstaterna skall tillférsakra det barn som ar i stand att bilda egna
asikter ratten att fritt uttrycka dessa i alla fragor som rér barnet, varvid barnets asikter skall tillma-
tas betydelse i forhallande till barnets alder och mognad.” Kalla: FN:s konvention om barnets rattig-
heter, pa Regeringens webbplats.

I daglaget har barn och unga ett naturnara bostadsomrade i en trygg miljo. I Ho6rs tatort finns

det ett centralt skolomradet. Konsekvensen av det ar att manga barn har idag en relativt lang vag
till skolan med manga trafikerade vagar att korsa. Barn och ungdomars sjalvstandighet férsamras
darmed. Langt framskridna planer pa en ny skola fér F-6 finns inom H66rs kommun. Denna skola
och idrottshall har bérjat bebyggas pa Maglehillsomradet i direkt anslutning till planomradet. Denna
skola kommer skapa en 6kad narhet fér barn in H66r och aven mdjliggora att barn och ungdommar
kan tidigare ta sig sakert till skolan och fritidsaktiviteter. Den gena gang och cykelvagen langst med
Alve Nils vdg kommer ha en stor roll i att skapa en attraktiv skolvag fran Ho6r Vaster/Kvarnback och
det nya skolomradet.

Nollalternativ

Nollalternativet redogér for konsekvenserna om inte planlaggning sker. Konsekvenserna for bebyg-
gelsen i omradet paverkas inte direkt av att planldggning inte sker. Fastighetsagarna kommer inte ha
samma sakerhet i vad de far och inte far bygga som om omradet ar detaljplanerat. Grannar har dven
stérre mojlighet att paverka vad som byggs da byggratten inte &r reglerad genom en detaljplan. Utan
detaljplan gérs en lamplighetsprévning i bygglovet samt grannehérande i de flesta ansdkningarna.

Skotseln av vagen skulle i detta senario inte bli kommunal utan forbli privat, i dagens lage far kom-
munen in manga klagomal fran fastighetsagarna pa brister i vagens standard men standarden ar lite
olika beroende pa var i omradet man befinner sig.

I detta senario hade ingen kommunalt utpekad cykelled kunnat skapas mellan nya Maglehill och
Kvarnback. Man hade inte heller kunnat stoppa att kommuninvanarna valde vagen langst Alve Nils
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vag som cykelvdg men risk for olyckor hade forelegat da standarden pa Alve Nils &r 1ag, den ar bade
tidvis brant och med manga hal i det grusade vagunderlaget. Vagen ar aven daligt upplyst.

Senariot innebdr aven att ingen 6ppning av vdagen mellan Otto Hans och Per Nils vag gérs vilket gor
att raddningtjanst, sophantering och post inte kan effektivisera sina rutter. Det kan aven innebara
langre responstid an om vagen hade varit 6ppen. I gengédld garanteras fastighetsagarna att ingen
genomfartstrafik har mojlighet att passera.

Mellankommunala fragor

Foreslagen etablering bedéms inte paverka handelsménstret mer &n lokalt. Omradet &r centralt pla-
cerat i kommunens huvudort och reseménstren i samband med livsmedelsinkdp begréansas normalt
till kortare strackor lokalt inom huvudorten. Planomradet innebar enbart en mindre tillékning att
mdojliga nya fastigheter och kommer inte ha nagon paverkan fér andra kommuner.

Forutsattningar

Bakgrund och stadsdelsprogram

Ett stadsdelsprogram for vastra H66r mellan Maglasatevagen och vag 13 togs fram och var ute pa
samrad under perioden 21 maj - 11 juni 2019. Stadsdelsprogrammet tar upp férslag fér utbyggna-
den om omradet som helhet f6r att tidigt satta de évergripande strukturerna, bebyggelsetyper,
vagnat och gronstruktur.

Syftet med programmet ar att underlatta och samordna de olika planuppdrag och exploateringspro-
jekt som kommer att paga under de ndarmaste aren fér vastra Ho6r, och sarskilt fér Maglehill. Utbygg-
naden av vastra H66r delas in i flera olika etapper.

Planomradet omnamns i stadsdelprogrammet som en del av "viktiga atgarder for att komplettera
befintligt GC-nat”. Alve Nils vag och Otto Hans vdg kommer att utgéra den mest gena och naturliga
kopplingen mellan Kvarnback och den del av Maglehill dar kommunal service i form av skola, forskola
och sarskilt boende for dldre planeras.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

H66rs kommuns oversiktsplan fran 2018 anger markanvandningen som stadbygd som forvantas
forbi oférandrad.

+ Staden ska utvecklas utifran befintlig struktur.

» Utbyggnad av stérre omraden maste medge etappvis utbyggnad.

* Ny bebyggelse ska anpassas efter befintlig topografi och ta vara pa naturliga férutsattningar.
*  Kulturmiljé ska beaktas i samband med planeringen fér ny bebyggelse.

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

Lansstyrelsens granskningsyttrande

Enligt plan- och bygglagen, PBL, ska lansstyrelsen yttra sig éver kommunernas forslag till dversikts-
plan och lamna ett granskningsyttrande. Av granskningsyttrandet ska det framga om lansstyrelsen
inte godtar nagon del av planen mot bakgrund av att myndigheten, inom ramen for den statliga
tillsynen, senare kan komma att éverpréva och upphava efterféljande detaljplaner och beslut enligt
11 kap. 10-12 §§ PBL.

Ho6rs kommun kan inte finna att det aktuella planomradet finns utpekat i lansstyrelsens gransk-
ningsyttrande.
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Regionplanen
Regionplanen fér Skane 2022-2040 antogs av regionfullmaktige den 14 juni 2022.

I regionplanen har 6 stycken planeringsstrategier tagits fram:

Planeringsstrategi 1: Utveckla flerkarnigheten och starka samspelet mellan stad och land.
Planeringsstrategi 2: Starka tillgangligheten och binda samman Skane.

Planeringsstrategi 3: Starka mangfalden av attraktiva och halsofréamjande livsmiljéer med tillgang till
rekreation.

Planeringsstrategi 4: Véxa effektivt med en balanserad och hallbar resursanvandning.
Planeringsstrategi 5: Planera for en god miljé och en hallbar resursanvandning.

Planeringsstrategi 6: Starka Skanes relationer med omvarlden.

Detajplanen beddms inte paverka regionplanens planeringsstrategier negativt. Inga utpekade intres-
sen star in konflikt med regionplanen.

Detaljplan
Planomradet omfattas inte av nagon detaljplan.

Daremot ar all mark runt det aktuella planomra-
det detaljplanerat. Den senaste antagna detalj-
planen ar den vaster om planomradet fér anda-
malet skola och trygghetsboende, men marken
narmast det aktuella planomradet ar reglerat
som naturmark. Marken som gransar till planom-
radet i sydost ar ocksa planerad som naturmark.
Norr och norddst om planomradet ar marken
narmast planomradet reglerat for bostadsan-
damal. De angransande detaljplanerna syns pa
figur 10.

Riksintressen och strandskydd
Detaljplanen berors inte av nagot riksintresse
eller av strandskyddet.

Kommunala beslut

2020-02-25 beslutade kommunstyrelsen att
uppdrag skulle lamnas foér att mojliggéra bostader,
infrastruktur och naturmark i etapperna Maglehill vast, Otto Hans och Alve Nils vag samt Maglehill
norr, i enlighet med stadsdelsprogrammet.

17



Detaljplan fér del av Maglehill, etapp Otto Hans och Alve Nils vag
* Samradhandling 2023-01-17
Befintlig bebyggelse
Bebyggelse inom planomradet
m2).

Planomradet bestar av 16 privatagda fastigheter, varav 15 ar bebyggda med 1-1,5 plans villor be-
byggelse. De befintliga fastigheterna har varierande tomtstorlek, den minsta ligger pa cirka 1200 m?

och den stérsta ligger pa cirka 3400 m? (medelstorleken pa den befintliga bostadstomterna ar 2439

Foto befintlig bebyggelse

Natur

Mark och vegetation

Den nuvarande markanvandningen for planomradet
ar gator, bostéader och slybevuxna grénomraden.

Topografin inom omradet ar kuperad da det finns
en hojdskillnad pa 11 meter. Den hdgsta punkten
(+85m) ar vid korsningspunkten Otto Hans vag

e B
% |

Ll
3
hdéjdkurvor, figuren visar aven att héjdkurvorna ligger

tatt, vilket kan forklaras att bebyggelsen ligger pa en

och Per Nils vdg och den lagsta punkten (+74m)
ar i planomradets sédra grans. Figur 11 innehaller
kulle.

\
Vegetationen inom planomradet innehalls av trad
inne pa tomtmark och skogsdungarna pa den kom-

)

munala marken bestar av en blandning av I6vtrad,
Bjork, Al, Ek, Asp, Sélg, Ask, Apel, Rénn och en stor
solitdr Tall och stora gamla hasselbuskar.

Va “(\5@“
héjdkurvor

RERS

A

Figur 11, befintliga gdng- och cykelférbindelser samt

Foto Befintlig vegetation

Rekreation

Planomradet ar ett befintligt bostadsomrade som inte innehaller nagra tydliga rekreationsstrak/
18

omraden. Gatustrukturen bildar tillsammans med gang- och cykelnatet i sydost en slinga (en slinga i
vagomradet) som kan utgora ett rekreationsstrak i bostadsmiljé. Den kommunala marken i den vas-
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tra delen av planomradet som ar obebyggd bedéms inte utgéra nagra rekreationsstrak eftersom det
inte finns nagra tydliga stigar eller strak pa dessa markomraden. Marken &r idag vildvuxen med lag
slyvegetation och dven ett flertal trad pa delar av omradena. Se foton pa féregaende sida dver hur
kommunens mark ser ut.

Gronstruktur

Det finns ett Gronstrukturprogram fran 2007 som har pekat ut en mindre omrade, som ar fore detta
hagmark, i den vastra delen av planomradet. Den har fatt naturklass 3 (relativt héga naturvarden,
dar klass 1 ar hogst och klass 4 ar lagst) och omradet beskrivs som hagmarker, alskog, det &r om-
vaxlande tradrikt och lite 6ppet.

Ingen del av det aktuella planomradet ingar i det kommunala Naturvardsprogrammet fran 2012.

Geotekniska férhallanden ) ' o | \|
Enligt SGU:s (Sveriges geologiska S \0 » ShTN \
undersokning) hemsida framgar det o - .\.:.:.—..-..;__~

att planomradet inrymmer tre olika : }4 /

jordarter; isalvssediment, sandig
moran och karrtorv, se figur 12. Halva
planomradet ar enligt SGU ett grund-
vattenmagasin (stora delar av H66rs
centrum ar utpekat som omrade med
grundvattenmagasin). Delen av plan-

Karrtorv

Sandig moran

Isdlvssediment

Svamsediment, ler--silt

omradet som omfattas av Alve Nils vag 4 ostetacialfineand
. '0S’ aclal Tinsan

och Otto Hans vag ar inte grundvat- | o fo's q . sr\\j— &

tenmagasin enligt SGU. Figur 12, Utdrag Frén SGU-s jordsartskarta fér omradet.

Nagon sarskild geoteknisk utredning har inte tagits fram fér planarbetet. De tva nya omraden som
avses planlaggas for bostadsbebyggelse bor darfor undersdka de lokala geotekniska forhallandena
for platsen innan de bebyggs. Marken intill all planlagd bebyggelse &r bebyggd sedan tidigare och
nagra forsvarande grundlaggningsférhallanden anses inte finnas.

Biotopskydd
Detaljplaneomradet berdrs inte av nagot biotopskydd.

Kultur

Arkeologi
Enligt Riksantikvarieambetet finns det inga fornlamningar inom planomradet.

Trafik

Biltrafik

Fran s6der in i planomradet pa Per Nils vag ar gatan
asfalterad cirka 40 meter resterande av gatunatet
inom planomradet ar grusvag. Vagomradet (omradet
mellan fastighetsgréanserna) ligger mellan 5-6 meter
for de aktuella gatorna. Daremot ar inte gatan byggt
fram till fastighetsgrans utan grusvagarna ar i reali-
teten mellan 3-4 meter breda.

Planomradet bestar av tre gator, Per Nils vdg, Otto
Hans vag och Alve Nils vag. Per Nils vag och Otto
Hans vag ar tva olika gator.

Marken &r inte planlagd och ligger darfér inte under
kommunens ansvar och det finns inte ndgon vagfor- . e
ening fér gatustrukturen. Figur 13, Befintligt vagnat.
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Gang- och cykeltrafik

Cirka 70 meter sdéder om korsningen Alve Nils vdg och Otto
Hans vag finns en gang- och cykelvag (GC-vag) som leder till
bostadsbebyggelsen utmed Elviras vag (bostadsomrade Gster
om planomradet). I férlangingen av Alve Nils vag finns en GC-
vag som leder till lekplatsen som finns séder om planomradet,
GC-vagen ansluter/avslutas sedan i Per Nils vag, se figur 13.

Kollektivtrafik

I dagslaget trafikerar regionbuss 448 (H66r - Norra Rorum
- Munkarp - Ho6r) strackan séder om planomradet utmed
Maglasatevagen med 3 turer pa morgonen och 3 turer pa
eftermiddagen. P4 morgonen gar bussen i riktning fran Ho6r
till Norra Rérum och planomradet nas i slutet av rundan. Pa
eftermiddagen gar bussturen i motsatt riktning.

Buller

Planomradet ar ett 1agt trafikerat omrade langt ifran stora
vagar. Planomradet bedéms inte bullerstort. Nagra sarskilda
atgarder kravs darfor inte.

Kommunal och kommersiell service

Inom planomradet finns ingen kommunal eller kommersiell
service. Daremot har detaljplanen fér en ny skola, férskola,
sarskilt boende med samlingslokaler, matsal och kdk och
idrottshall samt skol-idrottsplats i anslutning till Maglasatevdagen antagits. Det aktuella planomradet
ligger 6ster om det aktuella omradet med den kommunala servicen vilket gor att det kommer finnas
kommunal verksamhet i nara anslutning. Den kommersiella servicen i form av apotek, livsmedel m.m.
finns i centrala H66r, syddst om planomradet.

Foto, Befintlig standard pé végndt.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Befintlig bebyggelse ar ansluten till kommunens system. Kommunens nat har kapacitet aven for de
nya fastigheterna inom planomradet.

Dagvatten

I dagslaget finns det ingen kommunal dagvattenhantering for bebyggelsen inom planomradet.
Beyggelsen soder, 6ster och norr om planomradet ar anslutna till det kommunala ledningsnatet f6r
dagvatten.

Dagvattenhanteringen fér fastigheterna sker idag pa respektive fastighet eftersom fastigheterna ar
stora och andelen bebyggd mark &r relativt Iag vilket ger goda forutsattningar for infiltration. Be-
rérda fastigheter ligger, som namnts tidigare, pa en hojd och dessa nivaskillnader mellan fastighe-
terna medfor att risken for att dagvatten fran en fastighet ytledes transporteras fran en till en annan
beddms som liten.

Planomradet kommer att inga i det kommunala dagvattenhanteringen i avseende att de nya kommu-
nala gatorna kommer att fa nya dagvattenledningar for att hantera vdagens dagvatten.

Ovrig infrastruktur

Kraftringen Nat AB forser den befintliga bebyggelsen med el och de har sitt ledningsstrak i gatorna
Per Nils, Otto Hans och Alve Nils vdag och i gang- och cykelstraket som finns i Alve Nils férlangning
vidare mot Per Nils vag. I arbetet med stadsdelsprogrammet och det forsta planarbetet gallande
skola och trygghetsboende har kommunen och Kraftringen planerat tillsammans om placeringen av
hégspanningskablar samt transformatorstationer. Det planeringsarbetet visade att aktuellt omrade
behdver inrymma plats fér transformatorstation.

Skanova har ledningar i gatorna (Alve Nils vag, Otto Hans vdg och Per Nils vag), dessutom finns det
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ett ledningsstrak i bakkant av fastigheten Akersberg 1:146 som forser fastigheten Akersberg 1:136
med ledningsanslutning. Mellan fastigheterna Akersberg 1:128 och Akersberg 1:120 finns en kop-
parkabel som kommer norrifran och forsérjer 3 st fastigheter (fastigheterna Akersberg 1: 133, 1:128
och 1:120). Skanova meddelar att det pagar stangning av Skanova (Telias) kopparnat i Sverige. Ska-
nova meddelar att berérd kabel &r relativt liten och da kopparnatet sannolikt kommer att vara stangt
senast 2030 sa ser de behov av u-omrade for kabeln som funnits dar lange.

Genomforande

Ansvarsfordelning
Kostnadsansvaret for samtliga byggnationer och anlaggningsarbeten inom kvartersmarken samt
eventuella flyttningar av underjordiska ledningar aligger markagaren.

Dagvatten fran respetive fastighet infiltreras pa respektive fastighet. Dagvatten fran gatan ska inga
i verksamhetsomrade fér dagvatten. Dagvattenledningar for avledning av dagvatten gata ansluts till
befintligt dagvattennat langre séderut i Per Nils vag respektive Lilys vag. Braddledningar anlaggs
till det dike som stracker sig langs sddra gransen pa fastigheterna Akersberg 1:146 och Akersberg
1:127.

Kraftringen Nat AB ansvarar for elférsérjningen inom planomradet.

Om det vid markarbeten patraffas under mark dold fornldamning ska arbetena avbrytas och lanssty-
relsens kulturmiljdenhet omedelbart kontaktas, i enlighet med 2 kap 10 § kulturminneslagen.

Eventuell fastighetsbildning inom planomradet bestalls av kommunen som ar fastighetségare.

Grundkonstruktionen pa bebyggelsen behdver utféras med en radonskyddande konstruktion efter-
som planomradet ligger inom ett normalrisk omrade f6ér radon.

Huvudmannaskap
Det ar kommunalt huvudmannaskap for den allménna platsmarken som finns inom planomradet. Det
innebar att kommunen ansvarar for drift/skdtsel av den mark som enligt planen &r allméantillganglig.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Fastighetsbildning

Fastigheter bildas genom avstyckning. Kommunen ansdker hos Lantmateriet om fastighetsbildning.
Marken som regleras som allman platsmark (GATA) &gs redan av H66rs kommun, vilket medfér att
det inte behdvs nagon fastighetsreglering for gatumarken. Daremot kommer delar av fastigheten
HG66r 19:7 att styckas upp for att mojliggora tre nya bostadsfastigheter inom planomradet.

Befintligt vattendrag (dike) ldngstmed Alve Nils vag berdrs av fastigheten Akersberg S:2, d& vatten-
draget och samfalligheten inte dverrensstammer geografiskt utan samfalligheten ligger langstmed
vagbanan. Med planlaggningen foreslas att s:2 upphavs och ett u-omrade pa ratt geografiskt lager
ersatter samfallighetens tidigare funktion.

For att kunna moéjliggéra for en breddning av Alve Nils vag kommer Akersberg 1:94 évertas av Ho6rs
kommun. Del av Akersberg 1:6 maste ocksa iansprakstas for att kunna bredda véagen samt for att
mojligg6ra vandzonen langst ner pa Alve Nils vag. For att kunna skapa en jamn gatubredd hela
strackan av Alve Nils vdg sa krévs dven ett mindre markansprak pa ena hérnet av fastigheten Akers-
berg 1:132.

Ledningsratt och servitut

I Per Nils vag finns det en ledningsratt (12-HO00-1912.1) fér elkabel (starkstrém). Denna ledning
ligger redan i gatan och med en reglering till allman platsmark paverkas inte ledningsratten eller
ledningens lage negativt, det ar heller inte aktuellt med nagon flytt av ledningen.
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I strackningen fér gang- och cykelvagen i den sydostra delen av planomradet finns tva ledningsrat-
ter (1267-1322.2 och 1267-1322.1) som bada éar for stromférsérjningen, den ena ar fér lagspann-
ning och den andra for hdgspanning. Ledningsratten och ledningarnas lage paverkas inte negativt av
planlaggningen, utan dessa strak ligger kvar da marken regleras som allman platsmark.

Gemensamhetsanlaggning

Det finns en gemensamahetsanlaggning (GA) inom planomradet, Akersberg GA:2. Denna GA berér
endast tva fastigheter, Akersberg 1:146 och Akersberg 1:130 och den bestar av en gemensam av-
loppsledning, filterbadd och brunnar.

Ekonomiska fragor

Plankostnad
Plankostnaderna tas ur kommunstyrelsens exploateringsreserv en reserv pa 300 000 kr har avsatts
for planlaggningen.

Driftkostnad fér det kommunala huvudansvaret

Detaljplanen medfér att mark har avsatts for allméant &ndamal vilket medfér att det uppkommer nya
underhallskostnader for kommunens gatu- och parkenhet for att drifta planomradets vagar och
natur. Berdknad driftkostnad for den aktuella detaljplanens gata och naturomraden medfér att den
totala schablonkostnaden fér omradet ar cirka 42 000 kr.

Ovan namnda schablonkostnad &r utifran 2018 ars m2-priser, det innebar att omradets kostnader
kan komma att forandras med tiden.

Ovriga kostnader

Kostnadsansvaret for samtliga byggnationer och anlaggningsarbeten inom kvartersmarken samt
eventuella flyttningar av underjordiska ledningar aligger kommunen. En preliminar kostnad av upp-
rustningen av vagarna i planomradet har tagits fram i samband med att gatukostnadsutredningen
gjordes. Den preliminara anlaggningskostnaden for vagarna ar beraknade till 3 600 00 kr och 3 200
000 kr fér anlaggandet av dagvattenledningar i vagen. Utdver detta tillkommer ungefar 300 000 kr
for projektledning.

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

Lantmaterikostnader i samband med fastighetsbildning och fastighetsreglering bekostas av exploa-
toren.

Gatukostnadsutredning

En gatukostnadsutredning har tagits fram som en del av planarbetet for att utreda mdojligheterna att
ta ut en mindre del av kostnaden for upprustningen av den allmanna platsmarken och gatan som
detaljplanen bidrar till. En gatukostnadsutredning ar ett juridiskt dokument som reglerar hur kost-
naderna for utbyggnaden av gator och dartill hérande anordningar i ett visst omrade férdelas mellan
berdrda fastighetsagare. Processen att ta fram en gatukostnadsutredning regleras i plan- och bygg-
lagen 6 kap. 24 § (2010:900). Kostnadsfordelningen ska vara skalig och rattvis, da upprustningen
av vagnaten delvis gors for att tillskapa ett allmant intresse i form av en gen gang- och cykelférbin-
delse, detta kan motivera en stérre jamkning an om inget allmant intresse hade funnits av upprust-
ningen av vagarna mer an fastighetsdgarnas egna vinning.

Gatukostnadsutredningen &r en separat process och kommer samradas parallellt med detaljplanen
med berdrda sakagare. Anledningen till att eventuellt ta ut en gatukostnad ar att inte belasta skatte-
kollektivet med byggkostnader som gynnar enbart ett fatal fastigheter.

I samradet presenteras ett forslag till gatukostnadsutredning med preliminart kostnadsunderlag,
forslag till fordelningsomrade och fordelningsgrund fér berérda fastighetsagare. Forslaget till gatu-
kostnadsutredning finns under samradstiden tillgangligt elektroniskt pa kommunens hemsida samt
fysiskt i kommunhusets entré. Under samradstiden har berérda fastighetsédgare majlighet att skriftli-
gen komma med synpunkter pa forslaget till gatukostnadsutredning. De synpunkter som kommer in
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under samradstiden sammanstalls och besvaras i en samradsredogérelse. Darefter kommer forslaget
till gatukostnadsutredning att bearbetas, bland annat utifran inkomna synpunkter. Vid bearbetning
kan kostnadsunderlag, fordelningsomrade och férdelningsgrund komma att férandras.

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

Medverkande tjansteman

Vid framtagande av planforslaget har Rolf Carlsson, samhallsbyggnadschef, Jesper Sundbarg, plan-,
bygg- och projektchef, Johan Lavesson, vag- och trafikingenjér och Yvonne Hagstrém, planarkitekt
fran HO6rs kommun medverkat.

Rolf Carlsson Mette Dymling
Samhallsbyggnadschef Planarkitekt
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