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Tidplan
Planprocessen sker med utökat planförfarande i enlighet med plan- och bygglagen (PBL) 5 kap 7 §.  
och beräknas fortgå enligt följande:

Samråd					    våren-sommaren 2019
Granskning				    vintern 2020
Antagande (KF)				   våren -sommaren 2020
Laga kraft				    sommaren-hösten 2020

Läshänvisning
En detaljplan är ett juridiskt gällande dokument för hur och var bebyggelse, utemiljö, vägar mm får 
ske. Det är plankartan med planbestämmelser som är det juridiska dokumentet, men för att få all 
information och se helheten i ärendet så behöver plankartan läsas tillsammans med denna plan-
beskrivning. Utredningar har också tagits fram tillhörande detaljplanen. Vilka de är anges på fram-
sidan. Planbeskrivningen ska underlätta förståelsen av planförslaget samt redovisa planens syfte, 
konsekvenser, genomförande och förutsättningar. 
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Inledning
Syfte och huvuddrag

SYFTE  (Planens syfte 4 kap.30 och 32 § PBL) : 
Syftet är att möjliggöra särskilt boende för äldre med upp till ca 90 platser, förskola med ca 8-9 
avdelningar, skola för ca 500 barn samt idrottshall med skolidrottsplats. Omfattningen och utform-
ningen av bebyggelsen prövas med särskild hänsyn utifrån läget vid ny infart till Höör samt till att det 
är stora exponerade byggnader.
Ytterligare syften är att:

·	 Säkerställa en god trafikinfrastruktur med en central, väl utformad gatuslinga, som bebyg	
	 gelsen har sina tillfarter till och som är attraktiv och funktionell utifrån de olika slags 
	 trafikanternas behov.
·	 möjliggöra bostadsbebyggelse i flerbostadshus eller radhus som ansluter till gatan. 
·	 säkerställa en grön infrastruktur i den nya stadsdelen, även för kommande etapper av ut	
	 byggnaden.
·	 möjliggöra bro över ett vattendrag i öster för att koppla samman stadsdelen med Per-Nils 	
	 väg samt
·	 möjliggöra gång- och cykelväg utmed Maglasätevägen fram till korsning strax söder om väg 13. 

Centrala Höör

Maglasätevägen

Kvarnbäck

Maglehill
Eslöv    V

äg 13   Höör, H
örby

Figur 2. Planområdet Maglehills läge i förhållande till Höörs centrum och station, cirka 1 -1,5 km. Inom Maglehill 
planeras särskiltboende för äldre, förskola, skola, idrottshall och bostäder. En ny central busslinga behövs för att 
trafikera stadsdelen och ny gång- och cykelväg behöver anläggas utmed Maglasätevägen för att  koppla området 
till det befintliga gång- och cykelvägnätet mot centrum.

Planområdet
Maglehill etapp 1, förskola, skola, särskilt boende för äldre idrottshall, bostäder m.m.
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Kortfattad beskrivning av Planförslaget
Detaljplanen ska möjliggöra följande funktioner: 

•	 förskola med 8-9 avdelningar  
•	 särskilt boende för äldre med ca 90 platser
•	 F-6-skola för ca 500 elever
•	 större tillagningskök 
•	 idrottshall
•	 skolidrottsplats
•	 öster om det centrala kvarteret - byggrätter för cirka 60 bostäder

Byggnationen sker på jordbruksmark klass 4 med nedlagda gårdsbyggnader, bostad och ekonomi-
byggnader som rivs. 

I samband med planarbetet har stadsstruktur med grönstruktur, dagvattenhantering och trafikfrågor 
studerats närmare för att säkerställa en god helhet när resten av Höör Väster byggs ut. Exploatering-

 

väg 13

gång- och cykelväg

Figur 3. Planområdet, nedförminskad detaljplanekarta. Nedre bilden visar västra delen av planerad 
gång- och cykelväg mot väg 13, väg 1304 och mot Maglasäte.
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en i denna första etapp med de centrala byggnadernas storlek och tyngd samt den gröna miljön om-
kring bör skapa en tydlig och välkomnande entré till Höör. (från Stadsdelsprogram för västra Höör).

Mål
För mandatperioden har kommunen tagit fram en vision för 2025 med fyra mål som gäller för all 
verksamhet. I målen svarar utbyggnaden tydligast mot uppfyllande av målet God livsmiljö och boende 
för alla samt Innovativa och ansvarsfulla men också målet Långsiktig hållbar ekonomi. I syfte att ge 
en bra service behövs fler boendealternativ, god äldreomsorg, enklare och snabbare kommunikatio-
ner, bra utbud av kultur och fritidsaktiviteter.

Vad innebär utbyggnaden för målen? Genom att kommunen bygger skola, förskola med skoli-
drottsplats samt idrottshall, särskiltboende för äldre och bostäder, kan samutnyttjande ske av 
lokaler, mark och infrastruktur. Med de nya gång- och cykelvägarna som sammanlänkar staden samt 
busshållplatser för ny busslinga till skolorna, arbets- och boplatserna, bidrar utbyggnaden till hälsa 
och hållbart resande. Med cykel, promenad eller med ringbuss 448 (mellan N Rörum- Höör), som idag 
har busshållplats utefter Maglasätevägen, tar det ca 10-15 minuter från Höörs station till planområdet. 
Utbyggnaden innebär att busslinje behöver ändras så att en central linje istället trafikerar planområdet. 
Förslaget kommer erbjuda många barn och vuxna av olika åldrar en naturnära vardag. 

Bostäderna som förelsås byggas som hyresrätter eller radhus innebär att fler får möjlighet att bo cen-

Figur 4. Planområdets läge markerat på fastighetskartan. Planområdet består av jordbruksmark klass 4 . Den 
nya skolan placeras ungefär där en nedlagd gård är belägen som avses rivas.
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trumnära i bostadsformer som det finns brist på i Höör. Olika boendealternativ bidrar till att förstärka 
integrationen. Planen bidrar också till ökad jämställdhet genom att upplysta miljöer skapas där fler 
kan känna sig trygga på sin väg mellan stationen, centrum, boende, skola och arbetsplats. Byggande 
av omklädningsrum till idrottshallen för hbtq-personer är ett annat exempel för att öka jämställdheten. 
Trygga platser där många människor vistas dygnet runt bidrar till ett ökat användande som i sin tur 
minskar brottslighet. Därför bör utbyggnad av bostäder prioriteras intill den centrala gatuslingan. Om-
givande natur, som kommer att användas som rekreationsstråk för alla som bosätter sig i stadsdelen, 
verkar i skolmiljön som grund för lärande om ekosystemtjänster och vår miljö. Att barn får med sig 
den kunskapen tidigt bidrar till ansvarsfulla medborgare och ett hållbart samhälle. Mångfalden av 
naturmiljöer med spridningsstråk för flora och fauna bidrar till en ökad biologisk mångfald. Både 
byggnaders, volymer och utformning och planteringar bör i genomförandet skapa en tydlig och 
välkomnande entré till Höör. Sammantaget skapas en god livsmiljö. 

Ekonomi för byggnation, rivning m.m.                                                                                                                     
I målen som kommunfullmäktige antagit, och som gäller fram till 2019, agerar Höörs kommun för 
att ha långsiktig hållbar ekonomi. Planen innebär stora samhällsekonomiska kostnader. I syfte att 
minska framtida kostnader behöver kommunen agera för ansvarsfulla inköp/upphandlingar och 

Figur 6. Nedlagd gård som avses rivas samt dike väster om med enstaka träd. 

Figur 5. Illustrationsritning med schematiska byggnader och de två tydliga gröna stråken genom stadsdelen.
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säkra att beslut och aktiviteter har en positiv påverkan på samhället och miljön. Det är viktigt att 
bygga på ett hållbart sätt så att skolområdet blir en del i en hållbar stad ekonomiskt såväl som 
socialt och ekologiskt. I långsiktig och strategisk lokalförsörjning har kommunen sett fördelar med 
att samlokalisera särskilt boende för äldre (60-90 boende), förskola om 8-9 avdelningar (20 barn / 
avdelning) och F-6-skola (ca 500 barn), större tillagningskök och idrottshall med fullstorlek. Särskilt 
boende och förskola med nattomsorg planeras samlokaliseras för utnyttjande av storkök, matsal, 
även skolmatsal, entré och gemensamma ytor i syfte att nå bästa logistiska lösningar. 

Förslag finns också på att matsal skulle kunna optimeras att även utnyttjas som exempelvis fullmäk-
tigesal eller dagkonferensutrymme.

I skolornas pedagogiska verksamhet är utemiljön av stor betydelse för barnens lek, lärande och ut-
veckling. I detaljplanen tillgodoses att tillräckligt stor friyta enligt Boverkets rekommendationer kan 
avgränsas fysiskt, för förskolan 40 m2 per barn och för skolan 30 m2 per barn. Intill det särskilda 
boendet för äldre har mark avsatts för vistelse för rekreation, sociala samt tränande aktiviteter och 
för sinnena, doft, ljud, vyer. Naturmarken intill tillgängliggöras med gångstråk och mötesplatser där 
barn och äldre kan träffas i vardagen. 

Plandata

Läge och avgränsning     
Planområdet ligger i den nordvästra delen av Höörs tätort, cirka 1-1,5 km nordväst om centrum. Plan-
områdets läge förhållande till Höörs centrum och järnvägsstationen visas i kartan figur 2. I öster grän-
sar planområdet till befintlig bebyggelse utmed Per-Nils väg och intill skog. I norr och öster angränsar 
planen till jordbruksmark och i söder både till jordbruksmark och bebyggelse utmed Maglasätevägen. 
Den planerade gång- och cykelvägen, som i detaljplanen leder västerut utmed Maglasätevägen mot 
väg 13, angränsar i väster direkt söder om till två bostadsfastigheter.

Areal                                                                                                                                                                                             
Planområdet omfattar cirka 14,1 ha varav ca 4,4 ha av marken planläggs som kvartersmark för 
förskola, skola och särskilt boende och 500 m2 för område för tekniska anläggningarm transforma-
torstationer. Cirka1,5 ha planläggs för idrottsverksamhet och ca 0,3 ha för parkering för samutnytt-
jande mellan skola och idrott. Cirka 0.9 ha planläggs för bostäder öster om gatuslingan och som 
allmän platsmark planläggs ca 1,9 ha för gata och gång- och cykelväg och ca 5 ha avsatts för natur.

Ägoförhållanden och fastigheter som berörs av gång- och cykelväg utmed Maglasätevägen
Den huvudsakliga planläggningen görs på fastigheter som ägs av Höörs kommun; Åkersberg 1:6, 
Åkersberg 1:95 och Höör 19:7. Marken är idag utarrenderad. För utbyggnaden av gång- och cykel-
vägen utmed Maglasätevägen kommer privata fastigheter och en samfällighet att beröras. Gång- 
och cykelvägen med sidoområden är förprojekterad men fastighetsgränserna är osäkra och gräns-
punktsmarkeringar saknas. Se vidare under i genomförandedelen längre fram och under rubriken 
”Fastighetskonsekvensbeskrivning”, där det även finns förtydligande karta.

Nuvarande användning
Markområdet består till största del av jordbruksmark klass 4 i den 10-gradiga skalan över bruk-
ningsvärde. Planområdets centrala del för samhällsfunktioner innehåller en nedlagd gård med en 
tidigare bostad med ekonomibyggnader samt gårdsmiljö med träd, lindar och ett stenröse och en 
åkerholme med träd, bland annat en ek intill ladan till vänster i bild, figur 6. Jordbruksmarken är 
dränerad till två nord-sydliga diken. Ett av dikena syns i figur 6, till vänster i fotot. I öster finns ängs- 
och skogsmark samt en våtmark närmast Maglasätevägen i sydöst.

Strategisk miljöbedömning

Bedömning av miljöpåverkan
Enligt bestämmelserna i 4 kap 34 § plan- och bygglagen (PBL) samt 6 kap 11 § miljöbalken (MB) ska 
en miljöbedömning göras för en detaljplan om dess genomförande kan antas medföra betydande 
miljöpåverkan. Föreslagen exploatering bedöms påvera miljön genom exploatering av brukningsvärd 
jordbruksmark klass 4 i den 10-gradiga skalan. Det bedöms dock inte vara en så omfattande föränd-
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ring av tillgången på brukningsvärd jordbruksmark att det kan räknas som betydande miljöpåverkan. 
Markens nivåer kommer att förändras genom utgrävning av dagvattenmagasin och diken kommer 
meandras i vissa avsnitt samt kulverteras i andra, som där gata och gång- och cykelväg byggs, vilket 
medför att växtlighet kommer att påverkas. 

En naturvärdesinventering har tagits fram (se utdrag av naturvärden figur14), Ekoll AB 20191216. I 
detaljplanen bevaras en åkerholme inom den offentliga kvartersmarkens västra del som är avsedd för 
skola. Biotopen, åkerholmen, kommer alltså finnas kvar som en del i skolgårdsmiljön. Åkerholmen, som 
klassas ha visst artvärde och påtagligt biotopvärde, har funnits på platsen sedan lång tid tillbaks och 
stenröset är bevuxet med stora träd, ekar, (se foto figur 12) som hyser många arter. Bevarandet av 
åkerholmen ger också en kontinuitet och en historisk känsla.

Många nya vandringstråk samt mötesplatser kommer skapas i naturmiljöerna för rekreation, träning 
och lärande om naturen nära förskolan och skolan samt bostäderna. Naturområdena genom stads-
delen med trädplanteringar och lägre växtlighet kommer gynna biologiskt mångfald och fungera som 
spridningsstråk, ha en renande inverkan på luften samt under värmeböljor bidra till skugga.

Exploateringen följer gällande översiktsplan och innebär ingen ytterligare exploatering av jordbruks-
mark. Mot den bakgrunden och med beaktande av MKB-förordningens bilaga 4 bedöms det inte finns 
risk för att genomförandet av planen ska medföra betydande miljöpåverkan och en miljökonsekvensbe-
skrivning behöver därför inte upprättas.

Förutsättningar
Planförfarande
Utökat förfarande ska tillämpas för en detaljplan som (PBL 5 kap 7 §):
1. inte är förenlig med översiktsplanen eller länsstyrelsens granskningsyttrande enligt 3 kap. 16 §,
2. är av betydande intresse för allmänheten eller i övrigt av stor betydelse, eller
3. kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. Lag (2014:900).

Detaljplanen är förenlig med gällande översiktsplan och bedöms inte innebära betydande miljöpå-
verkan. Genomförandet av planen innebär dock betydande kommunala investeringar och planarbetet 
bedöms därför vara av betydande intresse för allmänheten. I planbeslutet, 2017-08-14 § 213, slog 
därför Kommunstyrelsen fast att utökat förfarande ska tillämpas.

Kommunala program
Markområdet berörs av riktlinjer i Stadsdelsprogram för västra Höör som tagits fram i samband med 
Översiktsplanen och denna detaljplan. Ett kulturmiljöprogram finns för delar av Höörs tätort men den 
nedlagda gården som finns inom planområdet och som avses rivas, är inte inventerat i kulturmiljö-
programmet.

Arkeologi
Fornlämningar, boplatslämningar finns inom området. Dessa är färdigundersökta och dokumente-
rade (arkeologisk förundersökning ”Stenåldern i Höör, Höör väster, område B, Rapport 2004:24) 
och Länsstyrelsens kulturmiljöenhet har lämnat beskedet att det inte finns några restriktioner inom 
området (Länsstyrelsens Dnr 431-35031-2017). 

Historia
Enligt historiska kartor (1810-1812) har den västra och östra delen av planområdet varit fuktområden 
medan den centrala delen varit höjdpartier. Höjdpartierna finns kvar idag, medan fuktområdena delvis 
är dränerade för att skapa bättre odlingsförhållanden. 

Rivning av nedlagd gård
Planen innebär att rivning av en nedlagd gård kommer att ske. Byggnaderna är i dåligt skick men det 
finns värdefulla biotoper intill gårdsmiljön som ska beaktas vid rivningen, dels en åkerholme som ska 
bevaras och som därmed har skyddsbestämmelse i detaljplanen och dels finns det åkerdiken inom 
närområdet. Biotoperna och hur de avses behandlas i samband med utbyggnaden beskrivs närmare 
under rubrikerna ”Naturvärden” och ”Biotopskyddsområden” och ”Generellt om biotopskydd”. 
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Markföroreningar
Naturvårdsverkets generella riktvärden för känslig markanvändning (KM) gäller för kvarteret med de 
kommunala funktionerna och för bostadskvarteren. Det har inte gjorts någon miljöteknisk markun-
dersökning med grundvatten- och markprover eftersom planområdet består av jordbruksmark och 
samhällsbyggnadssektorn inte har några  indikationer på eller misstankar om att det skulle finnas 
markföroreningar. Om det i samband med rivning av gården skulle uppkomma indikationer på föro-
renad mark ska markprover tas och marken skiftas ut och det ska tillses att marken uppfyller kraven 
för känslig markanvändning.

Strandskydd
Ingen strandskyddad mark berörs. Markområdet ligger mer än 100 m från Höörsån som är belägen 
söder om Maglasätevägen och det bedöms inte bli aktuellt för utökning av strandskydd. 

Risker och störningar
Landskapet böljar och det skiljer ca 6 m mellan höjden och svackorna. I lågpunkter samlas vatten 
vid skyfall och i dessa lägen som inte är lämpliga att bebygga har fördröjningsmagasin för dagvatten 
förlagts. Lösningar för hur dagvattnet tas omhand och förändringar som utförs i landskapet, som 
schakt för gator och för att skapa plana ytor för byggnader med mera, förändrar förutsättningarna 
något, men området planeras för att inte öka översvämningsrisken för nedströms liggande områden. 
Lågpunktkarteringen, se figur 7, visar var de befintliga lågpunkterna ligger inom planområdet. I plan-
områdets sydöstra del visas en lågpunkt där 
Maglasätevägen utgör en barriär för vattnet. 
Modellen som använts för att redovisa låg-
punkterna tar dock inte hänsyn till en större 
trumma under vägen som gör att vatten leds 
vidare utan fördröjning från planområdet. För 
att översvämningsrisken för marken nedströms 
denna trumma inte ska ökas efter exploate-
ringen kommer fördröjningsytor att anläggas 
enligt dagvattenutredningen. 

Vid framtagandet av dagvattenrapport (Tyréns 
AB 2018-11-01 och reviderad 2019-12-01, 
Mittskåne vatten), har instängda områden i 
landskapet identifierats och dagvattenmängder 
beräknats. Dessa ligger till grund för förslaget 
till dagvattenhantering och till fördröjnings-
magasinens lägen och utbredning som avsatts 
inom allmän platsmark på plankartan. Så långt 
det är möjligt ska de befintliga dikena finnas 
kvar i de dragningar de har i dag men me-
andras. Nya vattenstråk ska förläggas öppet 
samt meandras därdet finns möjlighet, det vill 
säga kulvertering ska endast göras där det är 
nödvändigt under gator och där höjdsättningen inte medger öppen lösning.

Översvämningsrisk
Om planeringen av dagvatten i området utförs med de magasin och enligt de principer som föreslås 
i dagvattenutredning så bedöms risken för översvämning minimal (enligt dagvattenrapport, Tyréns 
2018-11-01, Lovisa Larsson Mittskåne vatten 2019-02-11). Det är omöjligt att helt skydda sig från 
översvämningar men det går alltid genom en god planering att skydda sig så att konsekvenserna 
inte blir så stora om/när det kommer ett riktigt skyfall. Byggnader måste ligga tillräckligt högt och 
vara placerade på rätt ställe, inte befinna sig i eller alltför nära de rinnvägar som kommer att fin-
nas. Klimatförändringar kommer att innebära högre årsnederbörd och sannolikt mer intensiva regn 
framöver. Bebyggelse och andra anordningar skall hållas borta från låga punkter och instängda ytor 
inom planområdet. En föreslagen höjdsättning av hela området visar en gatustruktur där dagvatten 
kan avledas ytligt mot fördröjningsytorna vid ett skyfall. Att det finns ytliga rinnvägar för dagvatten 
är en förutsättning för att byggnader inte ska drabbas av översvämning. 
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Dagvattenutredningen har inför detaljplanens granskningsskede reviderats och kompletterats med 
bland annat en utredning av naturmarksavrinning uppströms planområdet och av kapaciteten i di-
kessystemen nedströms för att få bättre information om de befintliga förutsättningarna inför projek-
teringen. Dagvattenutredningen, Tyréns och Mittskåne vatten_rev 20191201, utgår ifrån att dag-
vatten ska fördröjas till den naturliga avrinning som dikningsföretaget Höörsån är dimensionerad för, 
dvs 1 l/(s*ha) och fördröjningsytorna är beräknade för ett regn med 10-års återkomsttid (beräknat 
med klimatfaktor) och med den varaktighet som ger störst fördröjningsvolym. Kapacitetskontrollen 
av dikena nedströms kommer att göras för att bekräfta att systemen nedströms klarar av att avleda 
den mängd dagvatten från planområdet som dagvattenutredningen räknat fram och föreslår för att 
områden nedströms inte ska drabbas av ökad översvämningsrisk efter exploatering. 
                                                                                 
Trafikbuller vid bostäder
Trafikbullerförordningen 
Sedan 1 juni 2015 gäller förordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader som ska 
tillämpas vid planläggning för bostäder. Förordningen reglerar riktvärden med en huvudregel (3 §) 
och en avstegsregel (4 §). I detta planärende tillämpas huvudregeln:

Buller från spårtrafik och vägar bör inte överskrida
1. 60 dBA ekvivalent ljudnivå vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudnivå samt 70 dBA maximal ljudnivå vid en uteplats om en sådan ska anord-
nas i anslutning till byggnaden.

Bullerutbredningskartor
Tyréns AB har på uppdrag av Höörs kommun utfört en trafikbullerutredning, 2018- 06-21. Utbred-
ningen har beräknats i två olika höjder relativt mark – 2 meter och 5 meter för att spegla tillåten höjd 
för planerade bostäder.

Beräkningsresultatet av ekvivalenta och maximala ljudnivåer redovisas i utbredningskartor i färg 
(figur 8-11) i bilderna är fullt utbyggt planområde år 2040.

Beräkningarna visar förväntade trafikbullernivåer som
•	 överskrider riktvärdet för fasad (60 dBA) på 5 m höjd för delar av bostadskvarteret närmast 	
	 Maglasätevägen.
•	 Överskrider riktvärdena för uteplats (50 dBA ekvivalent nivå och 70 dBA maxnivå) för samma 	
	 bostadskvarter, 2 m över mark.

Figur 8-11 Bullerutbredningskartor. Utdrag ur Trafikbullerutredning, Tyréns, 20180621

Figur 8
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Figur 9

Figur 10

Figur 11
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Detaljplanens anpassning till ljudmiljön vid planerade bostäder
Byggrätten i det bostadskvarter som har en beräknad ekvivalent ljudnivå över 60 dBA har i detaljpla-
nen reglerats med en användningsgräns som följer gränsen för 60 dBA. Bara komplementbyggnader 
tillåts i den del av kvarteret som har för höga beräknade ekvivalenta ljudnivåer. På det viset säker-
ställs att bostadsbyggnaders fasad inte ska utsättas för bullernivåer över riktvärdet.

Samma bostadskvarter har även en bestämmelse ”m1”om att ljuddämpad uteplats ska anordnas. 
Ljuddämpning kan uppnås genom att uteplats anordnas bakom skärmande byggnad eller genom att 
särskild skärm uppförs. På det viset säkerställs att bostäderna får uteplatser som klarar riktvärdet.

Trafikbuller vid skola och förskola
Bullerriktvärden för skolgårdar
Det finns inga bindande riktvärden för buller vid skolgårdar. Naturvårdsverket har dock publicerat 
vägledningen ”Riktvärden för buller på skolgård från väg- och spårtrafik” (NV-01534-17).  Väg-
ledningen riktar sig tillsynsmyndigheter enligt miljöbalken som besvarar remisser, handlägger anmäl-
ningar och bedriver tillsyn över barns utomhusmiljö vid skolor, förskolor och fritidshem.

Vägledningen presenterar följande riktvärden för skolgård:
•	 50 dBA ekvivalent ljudnivå för de delar av gården som är avsedda för lek, vila och 
	 pedagogisk verksamhet
•	 55 dBA ekvivalent ljudnivå för övriga vistelseytor inom skolgården
•	 70 dBA maximal ljudnivå för hela skolgården

Bullerutbredningskartor
Trafikbullerutredningen visar förväntade trafikbullernivåer som:
•	 klarar riktvärdet för lek, vila och pedagogisk verksamhet (50 dBA ekvivalent ljudnivå) för 	
	 stora delar av skolkvarteret på 2 m höjd.
•	 klarar riktvärdet för övriga vistelseytor (55 dBA ekvivalent ljudnivå) för merparten av skol- 	
	 kvarteret på 2 m höjd.
•	 Endast ett smalt område närmast Maglasätevägen har beräknade maximala ljudnivåer som 	
	 överskrider riktvärdet.

Detaljplanens anpassning till ljudmiljön vid planerad skolgård
Höörs kommun konstaterar att merparten av skolgården klarar Naturvårdsverkets riktvärde för lek, 
vila och pedagogisk verksamhet, och att dessa delar av skolgården ligger närmast de planerade 
skollokalerna. Endast mindre områden närmast Maglasätevägen och den planerade huvudgatan har 
beräknade ljudnivåer som överskrider riktvärdet för övriga vistelseytor (55 dBA ekvivalent ljudnivå). 
Det finns därför inte tvingande skäl att reglera bullerskydd för skolområdet i detaljplanen.

Höörs kommun konstaterar dock samtidigt att det är möjligt att sänka de ekvivalenta ljudnivåerna 
ytterligare genom en låg vall längs Maglasätevägen. På det viset blir det möjligt att klara 50 dBA 
även på idrottskvarteret. En sådan låg vall bedöms också kunna bidra till en attraktiv gestaltning av 
naturområdet längs vägen. Planen reglerar därför att en vall ska anordnas till en höjd av 1 m i sträck-
ningar utmed Maglasätevägen.

Risk farligt gods
Skydd
Norr om planområdet i nord ost har en bullervall anlagts direkt söder om riksväg 13 och en utbygg-
nad av vallen pågår västerut. Avståndet till väg 13 skapar skydd för bostäder och verksamheter vad 
gäller både buller och avåkningar av farliga godstransporter. Det finns idag inte några generella 
nationella riktvärden som slår fast vilka risker eller skyddsavstånd som kan vara acceptabla i 
samband med planering i närheten av trafikleder för farligt gods på vägnätet, men Länsstyrelsen 
Skåne m fl. har tagit fram riktilnjer, och till detaljplanen har en utredning ”Riskutredning farligt gods, 
Riskhänsyn, Kvarnbäck samt Maglehill” Tyréns Malmö 2019-01-10 tagits fram. Bebyggelsen inom 
denna första etapp inom stadsdelen Maglehill är emellertid inte inom riskområde för farligt gods. 
Kvartersmark inom planområdet ligger på längre avstånd än 150 meter från väg 13 och verksamhet 
belägen på avstånd som överstiger 150 m och riskanalys är enligt utredningen därmed inte aktuellt. 
Närmsta byggrätt är belägen ca180 m från väg 13 (på plankartan mätt ca 179 meter), på vilken det 
transporteras farligt gods vilket innebär att risknivåerna hamnar på en acceptabel nivå.
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Vibrationer
”Enligt SGU:s jordartskarta är markförhållande för Maglehill till huvuddelen moränmark. Befintliga 
bostäder på kortare avstånd från väg 13 finns väster om området och för dessa finns inga inrap-
porterade klagomål på vibrationer till Höörs kommun. Geoteknisk utredning, som är bilaga till 
detaljplanen (Geoteknik o MUR_20191023, Tyréns Malmö), och ger kompletterade information om 
markförhållanden samt bekräftar att jordlagren inom största delarna av planområdet utgörs av ler-
morän eller växellagrad lermorän och av sandmorän. ”Baserat på befintligt underlag bedöms risken 
liten för att komfortvibrationsnivåer i planerade byggnader överskrider riktvärde 0,4mm/s.”(Utdrag 
”PM gällande vibrationer från vägtrafik”, Tyréns 20181212”).

Vägbredd och hastighet på tillfartsväg
Maglasätevägen är 6,5-7 m bred och har i dagsläget en hastighetsbegränsning på 60 km/tim och på 
längre sikt kan hastighetsbegränsningen på vägen komma att sänkas ytterligare till 40/50 km/tim. 
Längre mot sydost är hastighetsbegränsningen på Maglasätevägen 40 km/tim redan idag. Vägen 
utgör, tillsammans med väg 13 en infart till Höör från väster. 

Trafikflödet
Trafikutredning har tagits fram av Tyréns 2018-07-13. Trafikflödet på väg 13 förbi planområdet upp-
gick år 2014 till 3200 fordon/årsdygn med en andel tung trafik på 9%. Kommunen har genomfört en 
trafikräkning på Maglasätevägen i augusti 2017. Trafikflödet uppgick vid räkningstillfället till knappt 
1300 fordon/dygn med en andel tung trafik på drygt 5%. Trafikflödet på Maglasätevägen har räknats 
om till årsdygnstrafik med hjälp av Trafikverkets schabloner för trafikflödets variationer över året. Års-
dygnstrafiken 2017 uppgår till ca 1200 fordon med en andel tung trafik på 6%. Se fördelning figur 13, 
14 och 15.

Prognos 2040
Trafikflödet på vägarna har beräknats upp till prognosåret 2040 av Tyréns i Trafikbullerrapport 2018-
06-21 sid 7. Trafikflödet på väg 13 beräknats ha ökat till 4600 fordon med en andel tung trafik på 
10% norr om planområdet. På Maglasätevägen beräknas trafikflödet ha ökat till 4800 fordon med en 
andel tung trafik på 5% i riktning från västra infarten i detaljplanen i riktning in mot Höörs centrum. 
Från västra infarten i detaljplanen men i riktning mot Maglasäte beräknas trafiken uppgå till 2100 va-
rav 5 % beräknas utgöras av tung trafik.

Trafikalstring utifrån planerad utbyggnad inom hela stadsdelen enligt översiktsplanen
Vid full utbyggnad av hela stadsdelen bedöms den alstra knappt 5000 fordon/dygn, in+ut från 
området. Den tillkommande trafikens fördelning på vägnätet har bedömts utifrån statistik avseende 
bilresor till/från Höör enligt ”Resvanor i Skåne 2013”, trafikflöden på det större vägnätet kring Höör 
mm. Merparten av de externa bilresorna är riktad mot sydväst, där Eslöv, Lund och Malmö är starka 
målpunkter. En stor del av Höörbornas bilresor går till Hörby i sydöst. Även Hässleholm är en större 
målpunkt. Totalt utgör de externa resorna ca 65% av det totala antalet bilresor och 35% av bilresorna 
görs internt inom kommunen. 

Figur 12. Utdrag ur 
SGU:s (Sveriges geolo-
giska undersökningars)
jordartskarta.
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När endast aktuellt planområdet är utbyggt ansluter all trafik till/från området till Maglasätevägen 
söder om planområdet och därifrån fördelas trafiken ut på vägnätet efter grundprincipen kortast väg, 
enligt beräkning tabell figur 13. När Maglehill är fullt utbyggt kommer det lokala gatunätet inom områ-
det även ansluta till Kvarnbäcksvägen i norr. I trafikutredning som tagits fram av Tyréns antas att 20% 
av trafiken som alstras inom Maglehill kommer välja att köra norrut via Kvarnbäcksvägen och ansluta 
till väg 13 i nordöst. Resterande 80% av trafiken antas ansluta till Maglasätevägen i söder.

För att förenkla trafiksituationen vid infart till bussficka och parkeringsplats intill skola och förskola 
så föreslås körriktningen vara enkelriktad inom den centrala gatuslingan för skolbussar, det vill säga  
infart sker från den västra infarten i riktning mot den östra. 

Trafiken separeras för de olika trafikslagen, bil och gång- och cykeltrafik utmed den centrala gatu-
slingan.

Höörs kommuns samhällsbyggnadssektor har granskat befintliga trafiksituationer vid de anslutande 
statliga vägarna i väster och har konstaterat att det inte finns något uppenbart åtgärdsbehov, varken 
i dagsläget eller som effekt av utbyggnaden av hela stadsdelen. Slutsatserna har sammanställts i PM 
”Analys vägar 13 och 1304”. 

Geoteknik och MUR inklusive grundvattenmätningar och markradon
En översiktlig geoteknisk utredning MUR har tagits fram över den nya stadsdelen (Tyréns AB Malmö, 
PM Geoteknik och MUR som ger rekommendationer inför detaljplanearbete/geoteknik inklusive 
grundvatten- och radonmätningar, 20191023). Inom detaljplaneområdet, som är den första etap-
pen i stadsdelsutbyggnaden, har mer detaljerade rekommendationer tagits fram för projekteringen. 
Utredningarna visar att det finns olika jordarter inom planområdet. Till största del är marken 
sandig morän, lerig morän, isälvsediment och kärrtorv (se även figur 12, utdrag ur SGU:s, Sveriges 
geologiska undersökningars, jordartskarta). Där undersökningar har gjorts (Tyréns AB Malmö) 
gällande radon har de uppmätts till normalriskintervall, men kompletterande mätningar kan krävas i 
bygglovskedet. Att byggnader utförs radonskyddade ska tillses i bygglovet. 

I utredningen anges: ”Val av grundläggningsmetod rekommenderas utredas när objektspecifika 
kompletterande undersökningar gällande markens hållfasthet har gjorts. I en senare projektering, 
när utformning, nivåer och lägen för byggnation och hårdgjorda ytor har fastställts, måste komplet-
terande geotekniska undersökningar utföras i syfte att erhålla objektspecifika dimensionerande geo-
tekniska parametrar samt vidare undersöka grundvattennivåer. De kompletterande undersökning-
arna rekommenderas att omfatta åtminstone störd provtagning med skruvborr och sondering (HfA/

Figur 14 och 15. Bilderna visar beräknad tra-
fikfördelning på planområdets tillfartsvägar, 
väg 13 i norr och Maglasätevägen i söder när 
planområdet byggts ut, (övre bilden) och när 
hela stadsdelen är utbyggd och Kvarnbäcks-
vägen kopplats (nedre bilden) i utredningen 
sid 10.

Figur 13. Tabellen ovan visar beräknad 
trafikfördelning på planområdets tillfartsvä-
gar, väg 13 i norr och Maglasätevägen i söder 
när denna detaljplan är utbyggd. (Tyréns AB, 
Trafk- och bullerutredning 2018-07-13, sid 
9-10).
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CPT) i planerade byggnadsläge. När kompletterande objektspecifika undersökningar har utförts, 
rekommenderas att kontrollplaner upprättas i byggskedet som anpassas efter grundläggningsarbe-
tena för planerad byggnation.”

Övriga förutsättningar

Miljökvalitetsnormer
Vid planering ska kommunen iaktta miljökvalitetsnormer enligt miljöbalken 5 kap 3 §. För närvarande 
finns det miljökvalitetsnormer för: olika föroreningar i utomhusluften (kvävedioxid, svaveldioxid, bly, 
ozon och partiklar) (SFS 2010:477), olika kemiska föreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554), 
omgivningsbuller (SFS 2004:675) och yt- och grundvatten (FS 2009:533). 

Vatten, spillvatten och dagvatten inom hela planområdet ska ingå i kommunens verksamhetsområde för 
VA. Avsikten är att dagvatten ska ledas och fördröjas i fördröjningsmagasin förlagda inom detaljplaneom-
rådets naturmark inom allmän platsmark. En dagvattenutredning (Dagvattenutredning, rev 20191201) 
har tagits fram som beskriver förutsättningar och utförande. Dagvattnet leds sedan vidare till recipienten 
Höörsån och sedan vidare till Ringsjön som inte uppnår god kemisk ytvattenkvalitet (enligt Viss 2019-
04-11). Detta beror på för höga halter av kvicksilver och Bromerad difenyleter. Då förekomsten av dessa 
ämnen beror till stor del på luftnedfall är ämnena undantagna från kvalitetskravet att uppnå god kemisk 
status. Övriga prioriterade ämnen Kadmium, Bly och Nickel har uppmätts i halter som ligger under de 
värden som tillåts enligt miljökvalitetsnormerna. Detaljplanen bedöms sammantaget ej medföra att 
miljökvalitetsnormerna överskrids.

Bedömning av lämplig markanvändning
Motiven för att etablera kommunala servicefunktioner på aktuell plats har beskrivits i ”Plats för kom-
munal service”: Eftersom Höörs befolkningstillväxt sker till stor del genom generationsväxling i befint-
liga villor och fritidshusområden går det inte att tydligt knyta det nya lokalbehovet till en viss stads-
del, utan förskola och skola bör lokaliseras på en plats som enkelt kan nås från hela Höör. Skolbygget 
förutsätter en plats där det är möjligt att avgränsa en tillräckligt stor tomt utan att styras allt för 
mycket av befintlig bebyggelse. Vid Maglehill på Höör Väster äger kommunen ett större markområde 
för tätortsutveckling som bedömts som lämpligt för det nya skolområdet. Marken ligger i utkanten av 
tätorten, men bara 1 - 1,5 km från stationen och centrum, vilket gör området tillgängligt för boende i 

Figur 16, En åkerholme med biotopskydd och som skyddas i planen är belägen 
direkt öster om gårdsladan som avses rivas. Biotopen kommer hamna inom 
skolområdet och om träd behöver fällas på grund av säkerhetsrisk ska det 
föregås av marklov för trädfällning.
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Figur 17, Utdrag Plankartan med redovisning av planerad användning.
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större delen av Höör. En förutsättning har varit att det särskilda boendet skulle placeras så att det är 
lätt för anställda och anhöriga att ta sig dit. Dessa förutsättningar uppfylls inom Magleill som är den 
plats som kommunen har bäst förutsättningar att bebygga i närtid och oberoende av andra aktörer. 
Utöver dessa behov av mark för kommunala verksamheter är Maglehill ett lämpligt område för bostä-
der, vilket också är inriktningen den nya översiktsplanen som antogs sommaren 2018. 

Markhushållning
Marken är jordbruksmark med klass 4 och är alltså brukningsvärd jordbruksmark. Sådan mark får 
tas i anspråk för bebyggelse eller anläggningar endast om det behövs för att tillgodose väsentliga 
samhällsintressen och detta behov inte kan tillgodoses på ett från allmän synpunkt tillfredsställande 
sätt genom att annan mark tas i anspråk. I detta fall handlar det om väsentliga samhällsintressen 
som ska tillgodoses. Motiven för att ianspråkta just detta markområde har omnämnts ovan, men kan 
sammanfattas i att området är stationsnära och har tillräcklig storlek för att rymma alla funktioner. 
Motsvarande förutsättningar finns inte någon annanstans.mmm

Naturvärden
Höörs kommun har tagit fram en naturvärdesinventering för planområdet med angränsande områ-
den (Ekoll AB, oktober 2019 figur 18). Syftet med en naturvärdesinventering är att identifiera och 
avgränsa de geografiska områden i landskapet som är av positiv betydelse för biologisk mångfald 
samt att dokumentera och bedöma områdets naturvärden. Naturvärdet bedöms enligt fyra naturvär-
desklasser (grad av naturvärde):

•	 Naturvärdesklass 1 – Högsta naturvärde (störst positiv betydelse för biologisk mångfald)
•	 Naturvärdesklass 2 – Högt naturvärde (stor positiv betydelse för biologisk mångfald)
•	 Naturvärdesklass 3 – Påtagligt naturvärde (påtaglig positiv betydelse för biologisk mångfald)
•	 Naturvärdesklass 4 – Visst naturvärde (viss positiv betydelse för biologisk mångfald)

Biotoppskyddsområden
Generellt om biotopskydd
Biotopskyddsområden är små mark- eller vattenområden som på grund av sina särskilda egenskaper 
är värdefulla livsmiljöer för hotade djur- eller växtarter. Inom ett biotopskyddsområde får man inte 
bedriva en verksamhet eller vidta en åtgärd som kan skada naturmiljön (7 kap 11 § miljöbalken). Om 
det finns särskilda skäl, får dispens från förbudet ges i det enskilda fallet. Dispens får ges endast om 
det är förenligt med förbudets eller föreskriftens syfte.

Det är länsstyrelsen som prövar dispensansökningar. I de fall åtgärden blir en vattenverksamhet som 
ska anmälas till länsstyrelsen så prövas biotopskyddsdispensen som en del av samma ärende.
Skyddade biotoper i planområdet
Naturvärdesinventeringen identifierar tolv biotopskyddade områden, varav elva inom denna detalj-
plan och en biotop i en senare etapp:

•	 Tre åkerdiken (objekt 1, 8 och 12 naturvärdesklass 4)
•	 En våtmark (objekt 2, naturvärdesklass 4)
•	 Två naturlig bäckfåror (objekt 4, naturvärdesklass 4)
•	 Ett småvatten (objekt 7, naturvärdesklass 4)
•	 En lindallé invid en äldre gårdsmiljö (objekt 9, naturvärdesklass 4)
•	 En åkerholme (objekt 10, naturvärdesklass 3)
•	 En bevuxen stenmur (objekt 11, naturvärdesklass 4) samt
•	 Två odlingsrösen (objekt 15 utanför detaljplanen och objekt 21, naturvärdesklass 4).

Av de skyddade biotoperna är det åkerholmen som har högst naturvärde. Den har ”visst” artvärde 
och ”påtagligt” biotopvärde. Resten av de skyddade biotoperna har ”obetydligt” artvärde och ”visst” 
biotopvärde.

Planförslaget har i hög grad anpassats till biotoperna för att de ska finnas kvar och utvecklas till bä-
rande delar av områdets grönstruktur. Någon typ av påverkan kommer att bli aktuell för flera av bio-
toperna. I de flesta fallen kommer dock biotopen att finnas kvar efter exploateringen och förväntas 
få högre naturvärden efter exploateringen. Genomförd bedömning av ekosystemtjänster innehåller 
konkreta förslag för att stärka områdets naturvärden och har använts som underlag för planeringen. 
Den enda skyddade biotopen som kommunen avser att ta bort helt är lindallén vid gårdsmiljön.
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Planerade förändringar av skyddade biotoper
Åkerdiket i öster (objekt 1) kommer att planläggas som naturmark. Avsikten är att diket ska omfor-
mas för högre naturvärden och bättre rekreationsvärden. Dikets profil kommer då att ändras och 
modelleras om till ett tvåstegsdike som kommer att meandras utmed vissa delar, framför allt i söder i 
anslutning till våtmarken (objekt 2) . En gång- och cykelväg ska anläggas över diket och det kommer 
därför att behövas en bro eller trumma. Avsikten är att naturvärdena i anslutning till diket ska öka 
som helhet. Förändringarna anmäls som vattenverksamhet.

Våtmarken intill åkerdiket (objekt 2) kommer att planläggas som naturmark tillsammans med åkerdi-
ket, men med tilläggsbestämmelsen att marken är avsedd för fördröjning. Även här kommer markens 
profil att ändras och modelleras om till ett tvåstegsdike som meandras utmed vissa delar.  Mer vatten 
kommer att ledas till området. Markförändringarna prövas som biotopskyddsdispens.

Figur 18. Karta från Naturvärdesinventering med gränser för detaljplanerat område (rött för planområde 1 som 
inventerades juli 2018 och blått för planområde 2 som inventerades oktober 2019).
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Naturliga bäckfåror (objekt 4 och 13) kommer i sin helhet att ingå i naturområde och inga föränd-
ringar är planerade.

Småvattnet (objekt 7) kommer att planläggas som naturmark tillsammans med åkerdiket i väster 
(objekt 8). Avsikten är att diket ska omformas för dagvattenfördröjning, högre naturvärden och bättre 
rekreationsvärden. En huvudgata ska anläggas tvärs över diket, och det kommer därför att behöva 
förläggas i trumma på en sträcka av ca 35 m. I anslutning till trumman anläggs slänter. Småvattnet 
kommer att utökas till en större utjämningsdamm för hantering av dagvatten. Naturvärdena kommer 
att påverkas negativt genom trumman och slänterna, men för diket som helhet förväntas konsekven-
serna ändå att bli positiva. Förändringarna anmäls som vattenverksamhet.

Den äldre gårdsmiljön (objekt 9) kommer att planläggas som kvartersmark för skoländamål mm. Av-
sikten är att ta bort lindallén, eftersom den ligger där den nya skolan ska uppföras. Det har inte varit 
möjligt att anpassa planen så att lindallén kan sparas med tanke på hur stora sammanhängande ytor 
som behövs som byggbar mark för skola, förskola och särskilt boende för äldre. Exploateringen sker 
i ett helhetsgrepp där det är tänkt att samma kök ska laga mat till alla verksamheterna och där ytor 
delvis kan samutnyttjas. Samhällsvinsterna i det konceptet är så stora att det väger över möjligheten 
att spara lindallén. Borttagandet av lindallén prövas som biotopskyddsdispens. Lindveden sparas och 
anläggs som ny biotop inom naturmarksområdet i söder som gränsar till skoltomten. Träd med en 
stamdiameter på 18-20 cm kommer även att planteras på skolgården, företrädesvis lind och ädel-
löv. Som kompensationsåtgärd planteras två sådana träd för varje lind som tas bort. Förändringarna 
prövas som biotopskyddsdispens.

Åkerholmen (objekt 10) kommer att planläggas som kvartersmark för skoländamål mm, men avsikten 
är att bevara holmen och träden på den som en del av skolmiljön. Holmen har därför fått tilläggsbe-
stämmelsen ”Åkerholme med träd som ska finnas kvar” och en administrativ bestämmelse om att det 
krävs marklov för att fälla träd. Säkerhetsbeskärning av träden kommer att krävas för att säkerställa 
att de inte riskerar skada människor som ska vistas i området. En del av de stenar och massor som 
lagts upp i området kommer att behöva lägesjusteras för att höja rekreations- och naturvärden. Ytliga 
stenar kommer att friläggas från jord, i enlighet med förslag i bedömningen av ekosystemtjänster. 
Förändringarna prövas som biotopskyddsdispens.

Odlingsröset (objekt 15) ingår inte i denna detaljplan men kommer i ett senare skede att planläggas 
dels som naturmark och dels som kvartersmark för bostäder. Röset består av stora volymer sly och 
annat organiskt material. Avsikten är att rensa fram stenarna och dels anlägga en mindre stenbio-
top närmare bäcken, inom naturmark, och dels återanvända stenar från detta röse i omformandet av 
åkerholmen och i anläggningen av naturmark på andra ytor i stadsdelen. Förändringarna prövas som 
biotopskyddsdispens.  

Det andra odlingsröset (objekt 21) kommer att beröras vid anläggande av gång- och cykelväg längs 
Maglasätevägen. Del av röset kommer att behöva flyttas bort från vägen för att göra plats för gång- 
och cykelvägen. Förändringarna prövas som biotopskyddsdispens.  

Särskilda skäl och helhetsbedömning
Särskilt skäl för dispens är exploatering av stort intresse. Möjligheten att lokalisera samhällsviktiga 
funktioner och tätortsutveckling med blandade bostäder nära centrum och järnvägsstation har varit 
avgörande för valet av plats. Utformningen av området har skett med stor hänsyn till naturvärden i 
området som helhet och särskilt till skyddade biotoper. Därför blir alla skyddade biotoper utom en 
kvar i någon form. Planeringen som helhet innehåller många åtgärder med syfte att utveckla natur-
värdena i området. Eftersom merparten av de skyddade objekten har begränsade naturvärden idag 
bedömer Höörs kommun att naturvärdena i området som helhet kommer att öka genom förändringen.

Riksintressen och strandskydd 
Det finns inga riksintressen eller strandskydd som berör detaljplanen. 
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FÖRSLAG, Utdrag Plankartan, se figur 17

Gestaltning, disposition och motiv till utformning

En ny stadsentré
Stadsdelen Maglehill kommer att bli en ny entré till Höör västerifrån. Byggnader för skola, idrott, för-
skola och särskilt boende kommer med sin storlek att dominera blickfånget. Byggnaden för förskola 
kombinerat med särskilt boende, som planeras byggas ut först, kommer att få en längd och tyngd 
som avviker från befintlig bebyggelse i Höör. Läget i sluttningen ner mot Maglasätevägen kommer 
att bidra ytterligare till upplevelsen av byggnadernas höjd. Mot den bakgrunden blir utformningen av 
denna bebyggelse en central del av planen. 

Bebyggelsen inom denna detaljplan är den första inom stadsdelen. Av den anledningen är också 
utformning och intryck betydelsefulla då kommnde bebyggelse inom stadsdelen ska förhålla sig till 
den. Några gestaltningsprinciper har därför tagits fram och principer och motiv till utformningen 
beskrivs nedan. 

Den centrala bebyggelsen med särskilt boende, förskola, skola och idrottshall 
Byggnaderna i det centrala kvarteret kommer vara dominanta både storleksmässigt och högt, väl 
synligt, placerade i landskapet. Därför är det viktigt att det finns omsorg om både byggnadernas 
utfomning och i utemiljön. Byggnaderna kommer bidra till kvalitéer i landskapet vid Höörs västra 
infart och till kvalitéer i de angränsande offentliga rummen. Från gaturummet och från naturen intill  
är det betydelsefullt att byggnaderna ger ett estetiskt tilltalande intryck. 

Samspel ute - inne är viktigt att tillse vid planering. De nya byggnadena orienteras så att de anpas-
sas till terrängen genom att de placeras så att utemiljön hamnar samlat centralt i området med 
väster och söder läge. Vid placeringen av byggnaderna har det varit viktigt att förutom koppla dem 
på ett funktionellt sätt till lokalerna för samutnyttjade, som inom det särskilda boendet och försko-
lan, men även att skapa bra läge för en solig skolgård och att öppna upp mot utsikt över landskapet 
och naturen. Föreslaget läge för byggnaderna ger god solexponering och goda förutsättningar för 
solpaneler och gröna tak.

Figur 19, Illustration på Ortofoto 2017. Bebyggelsen kan utformas på många andra sätt så länge plankarta och 
planbestämmelserna följs. Den vita sträckningen visar väganslutning till Kvarnbäcksvägen som dock inte ingår i 
denna detaljplan.
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Skolan, som föreslås på det högsta läget inom planområdet, föreslås utföras i två plan. Ytan som 
behövs för skolbyggnaden är ca 3500 m2 BYA (byggnadsyta på mark) vilket motsvarar ca 7000 m2 
fördelat på två plan. Skolan kommer sannolikt att byggas i parallell tidmed förskola/ särskiltboende, 
kök och matsalsbyggnaden. Totalt planeras skolan byggas för totalt 500 barn. Skolgårdens friyta för 
lek har därmed avsatts med den areal som Boverket rekommenderar för skola, 30 kvm / barn, 500 x 30 
kvm = 15000 m2

Någon ingående förstudie för skolans utförande finns inte i detta skede men en del gestaltnings-
principer har tagits fram. Bebyggelsen föreslås utformas i hållbara materal och med ett utförande 
som passar in i Höör med den identitet som samhället vill annonsera. Avsikten är att de offentliga 
byggnaderna ska utföras i material som är ekonomiska över tid och bebyggelsen ska vara estetiskt 
tilltalande. Fasaderna utförande ska brytas av minst var 25 meter genom variation i höjd, material 
eller fasadlinje. Fasadernas huvudsakliga kulörer ska vara ljusa matta färgtoner. Byggnadernas tak 
ska utformas som sadeltak eller pulpettak men lutning och takbeläggning bestäms inte i planen. 
En högsta nockhöjd är satt till 102 meter över nollplanet* i det centrala kvarteret för byggnaderna 
skola, förskola och särskilt boende. I kvarteret för idrottshall i sydväst är högsta nockhöjd satt till 
98 meter över nollplanet. Anslutande gators nivåer anges med plushöjder. Plushöjder är gällande 
nivåer som ska hållas i genomförandet i syfte att reglera lutningar. Nivåerna på gatan som anges 
på plankartan angränsande till bebyggelsen ligger på nivåer mellan +76 meter över nollplanet intill 
Maglasätevägen i sydöst, +82,4 i nordväst och +83,7 i sydväst. 

Bygglovsbefriad åtgärd För att underlätta uppförandet av förråd, cykel- och mopedgarage efter det 
att det huvudsakliga byggnationen uppförts, så har bestämmelse lagts in att bygglov inte krävs för 
förråd med en max byggnadsyta av 15 kvm och en  maxhöjd på 4,5 m. Det är en bestämmelse som 
gäller under genomförandetiden som är satt till 10 år från det detaljplanen vunnit laga kraft.

Förskola, särskilt boende, skolmatsal, tillagningskök och gemensamma ytor med flera funktioner 
Marken att disponera för skolan, förskolan och det särskilda boendet är ca 4,4 ha. Eftersom avsikten är 
att all kvartermark inom det centrala kvarteret ska ägas av Höörs Fastighets AB, HFAB, så har inte fastig-
hetsgränser slagits fast i detaljplanen, utan indelningen av kvartersmarken, som kan utföras med staket, 
nät och häckar, kan bestämmas i ett senare skede då utformningen av byggnader och dispositionen av 
utemiljön har projekterats. 

Figur 20. Angränsande bebyggelse öster om naturområdet i detaljplanen. 
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Förskolan och det särskilda boendet 
För förskolan och det särskilda boendet har det 
tagits fram en förstudie för hur byggnaden ska 
kunna utformas och som detaljplanen utformats 
utefter. Det var Riksbyggen som inledningsvis tog 
fram förslag genom arkitekt Vlade Naumovski, 
Lunds Plan och byggnadskonst, ett förslag som 
visas i bilagan”Stadsdelsprogram för Västra Höör 
20200225”. Men då kommunen valt att lägga 
uppdraget på det kommunala bolaget Höörs 
Fastighets AB, HFAB, så kommer de istället HFAB 
att ansvara för att arkitektritningar och förpro-
jektering tas fram och byggnaderna kan alltså 
få annan utformning än vad som visas i skisser i 
stadsdelsprogrammet. Arbetet med att ta fram 
arkitektritningar och projekteringshandlingar 
sker i samverkan med Höörs kommuns projekt-
ledare och berörda verksamheter. Därför hålls 
detaljplanen relativt flexibel för olika lösningar. 

Förutom förskolan med 8-9 avdelningar för 
cirka 160 barn ska gemensamma funktioner 
rymmas i byggnaden för det särskilda boendet 
och för skolan, som tillagningskök, matsal, foajé, 
miljöhus ed flera funktioner. Förskolan planeras 
i ett plan på bottenåningen på det särskilda 
boendet, med en BYA på cirka 1300 m2 + nattis cirka 300 m2  = 1600 m2  i bottenplan. Förskolan 
är alltså förlagd på bottenvåningen. Entréer till förskolan för föräldrar och barn föreslås ske från in-
nergården men en entré ska också finnas vid huvudentrén. Entréer ska alltså huvudsakligen ske från 
västra sidan av byggnaden, gårdssidan. 

Tillagningsköket föreslås förläggas mitt på byggnaden vid den ”bredaste” delen och varumot-
tagningen och utskeppning av mat och sophantering ska också ske där. Längst i söder planeras 
utrymme för verkstad/förråd och för vaktmästeri. Här planeras även varumottaging, förbrukningsva-
ruförråd, hjälpmedelscentral, teknikutrymme och sophantering. Alla leveranser av varor, även till för-
skolan, planeras förläggas till denna del av byggnaden. Mottagningsköket har entré från framsidan.

Det särskilda boendet för 60-90 personer med tillhörande utemiljö
Det särskilda boendet för äldre planeras i den södra delen i samma byggnad som förskolan samt på 
våning 3-4. Byggnaden som är belägen på en backe föreslås alltså byggas i sutterräng där den högsta 
delen hamnar närmast Maglasätevägen. Huvudentrén till det särskilda boendet för äldre är belägen 
ungefär mitt på den gatuslingans östra del. Det är viktigt att angöringen vid entrén får en plan och 
tillgänglig utformning. Till det särskilda boendet har en större del av fastigheten avsatts för utemiljö 
där de äldre kan träffas för socialt ungänge, aktiviteter och för träning. Utemiljön gränsar till försko-
legården så att de äldre och barnen kan träffas i vardagen. Trädgården ska stimulera alla sinnen. Det 
ska finnas doftande växter och exempelvis bör gångarna ha olika material för balansträning. Det bör 
också finnas möjlighet för de äldre att odla och skörda grönsaker, frukt och bär. Utanför trädgården 
tar naturen inom den allmänna platsmarken vid och som kan upplevas även inifrån bostäderna. 

Idrottshall och skolidrottsplats med bollplan
Cirka 1,5 ha planläggs för idrottsverksamhet varav cirka 1600 m2 planeras för idrottshall. Idrottshallens 
utformning har inte förprojekterats men avsikten är en idrottshall med läktare, en flexibel sal som ska 
kunna användas för olika aktiviteter och träningsmöjligheter. Planen ger möjligheten att utöka bygg-
nationen då tillåten byggrätt är 30 % av fastighetsarean. Den höjd över nollplanet som regleras i planen 
medger en cirka 12 meter hög byggnad beräknat efter terrasserade marknivåer. Inom skolidrottsplatsen 
ryms en bollplan med storleken 50x60 meter. 

Det ska vara enkelt att ta sig mellan skola och idrottsplats, vilket ska beaktas i detaljprojekteringen. Ett 
gångstråk föreslås förläggas som en bilfri passage söder om parkeringsplatsen för idrottshallen mot 
skolan norr om. 

         Figur 21. Barn behöver gott om utrymme för 		
         olika sorters lek och för vila på sin förskolegård.
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Parkeringsplatsen inom kvartersmark
Cirka 3500 m2 har avsatts i planen för parkering inom kvartersmarken för samutnyttjande mellan skola 
och idrott. Parkeringsplatsen ska samutnyttjas då verksamheterna har olika användningstider.

Naturstråkskonceptet
Parkeringsplatsen inom kvartersmarken har ett tydligt ”släpp” för naturstråket som följer i nordsydlig 
sträckning genom stadsdelen där meandrande dike leder som kulverteras i sträckningar som under 
gator och gång- och cykelvägar. Att kunna se naturstråket med träd, vattenmiljöer, djur och människor 
och kunna röra sig i naturstråken till fots bilfritt genom hela stadsdelen har varit ett tydligt koncept vid 
framtagandet av planen. 

Skolans och förskolans utemiljöer
Det är viktigt att skapa bra utemiljöer kring den nya förskolan där lusten, spänningen och nyfikenhe-
ten får spelrum och det ska finnas miljöer som stimulerar till nya utmaningar, lockar till lek och fysisk 
aktivitet. Miljöer som också tillåter barn och unga att skapa och utforma platser och aktiviteter på 
egna villkor som områden med träd i olika storlekar och nivåskillnader med backar är viktiga för fri 
lek, liksom variation med soliga och skuggiga platser samt tillgång till vatten för vattenlek. 
Förskoletomten kommer ge möjlighet att tillgodose barnens behov av olika lekmiljöer i olika åldrar. 
Utemiljön kan till exempel delas i tre zoner, den vilda, den vidlyftiga och den trygga zonen. I den vilda 
zonen kan barnen uppleva frihet m.m. och den bör ligga längst ifrån byggnaden. Den vidlyftiga zonen 
har plats för utrymmeskrävande lek och den trygga zonen, närmast byggnaden är ett område där 
barnen kan uppleva trygghet, lugn och ro. Intill förskolan och skolan finns natur med olika slags bio-
toper som vattendrag, träd och skog samt gräsmarker som kan nås utan att vägar behöver korsas. 

I plan- och bygglagen är det lagtekniska begreppet för bra utemiljöer för barn och unga; tillräckligt 
stor friyta för lek och utevistelse. Det är i detaljplaneringen som förutsättningar för att säkra tillräck-
liga friytor skapas. Boverket har tagit fram allmänna råd gällande friyta för lek och utevistelse vid 
förskola, skola, fritidshem och liknande verksamhet (BFS 2015:1 FRI) med vägledningen ”Gör plats 
för barn och unga!” som utkom våren 2015. Vägledningen anger siffrorna 40 kvadratmeter per barn 
och en totalyta på minst 3 000 kvadratmeter som rimliga mått för att kunna skapa de funktioner som 
krävs för en förskolas utemiljö. Vissa städer som har liten yta att tillgå har antagit beslut om min-
dre ytor per barn. Forskning visar att den totala storleken på friytan helst bör överstiga 3000 m2. 
På en gård som är mindre, oavsett antal barn, kan en barngrupp få svårt att utveckla lek och socialt 
samspel på ett sätt som tillgodoser deras behov (Mårtensson, Boldemann, o.a. 2009). Friytan bör 
vara så rymlig att det utan svårighet eller risk för omfattande slitage går att ordna varierande ter-
räng- och vegetationsförhållanden. Utemiljön på förskolans inhägnade tomt ska vara innehållsrik och 
stimulerande. Förskolebarnen ska ha tillräckligt stora samt omväxlande utomhusmiljöer, så att deras 
lek- och rörelsebehov tillfredsställs och deras utveckling främjas. Enbart ett ytmått räcker inte för att 
beskriva kvaliteér. Kring skolområdet finns många kvalitéer som är omöjliga att skapa i stadsmiljöer, 
som närheten till det omgivande kulturlandskapet med öppna gräs och hagmarker, vattendrag, dam-
mar och skogen öster om och småstadsmiljöerna som vuxit fram under olika tider. Höörs kommun 
avser med framtaget planförslag att skapa en förskolegård som kan uppfylla önskade funktioner. 

Bostäderna
Cirka 0.9 ha planläggs för bostäder öster om den centrala gatuslingan. De privata bostäderna med kom-
plementbyggnader, som planen omfattar i öster, kommer placeras på olika nivåer i landskapet. Bostä-
derna som ansluter till den centrala gatuslingan kommer placeras högre i landskapet än den befintliga 
villabebyggelsen utmed Per-Nils väg i öster, men lägre än byggnaderna för särskilt boende, förskola 
och skola i det centrala kvarteret. Avsikten är att det ska vara en nedtrappning av bebyggelsen mot 
dalen i öster med naturmark med gång- och cykelstråk samt fördröjningsmagasin för dagvatten kom-
mer finnas. Bostädernas högsta nockhöjd är från söder till norr satt till 85,5, 90 och 92 meter över 
nollplanet. Se plankartan, byggnaders möjliga höjd i förhållande till angivna plushöjder på angräns-
ande gator.

Det norra kvarteret, intill den befintliga skogen, föreslås bebyggelse i tre våningar och i cirka två 
tredjedelar av bostadskvarteret bebyggelse i två våningar. Bostäderna bör ha sina huvudentréer mot 
den centrala gatuslingan samt placeras nära gatumarken för att bidra till aktivitet i gaturummet och 
på så sätt skapa en livfull och trygg stadsmiljö. Bostäderna bör även placeras nära gatan i syfte att 
undvika att fastigheten planas ut och att höjdskillnader medför brant slänt mot naturområdet öster 
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om. Detaljplanen reglerar att byggnader inte får uppföras närmre än 3 meter från gatan. 
Planen är gjord med syfte att bebyggelsen ska kunna utföras på olika sätt som flerbostadshus, rad-
hus med flera bebyggelse- och upplåtelseformer. Bestämmelse har lagts in att stödmurar högre än 
0,7 meter inte får anordnas inom 3 meter från fastighetsgräns mot allmän platsmark. Bestämmelsen 
finns för att marken inte ska fyllas ut närmast den östra gränsen och därmed skapa branta slänter 
mot naturmarken i dalen som består av torvpartier och är avsatt för omhändertagande av dagvatten. 
Kvartersmarkens djup är alltså begränsat av topografi och markförhållanden. Avsikten är därför att 
bostäderna ska ligga nära gaturummet och det är där som kommunen kommer utforma marken att 
förlägga husen. Bostäderna ska utformas att passa till varandra och till de offentliga byggnaderna 
mittemot  men även till den angränsande naturmarken där det kommer finnas gångstråk. I ”Stads-
delsprogram för västra Höör 20200225” beskrivs naturmiljöerna och gaturummen inom stadsdelen. 
Fasadernas utförande ska brytas minst var 25 meter genom variation i höjd, material eller fasadlinje. 
Tak på huvudbyggnad utfomas i likhet med det centrala kvarteret, som sadeltak eller pulpettak. För 
att göra det möjligt att bebygga kvarteren med radhus har en hög byggnadsarea föreslagits med 
40% av fastighetsarean. Trädgårdarna i sluttningen mot öster med morgon- förmiddagssol utgör 
den privata utemiljön och med kopplingen till naturområdet skapas en sammanhållen grönyta som är 
värdefull för människors hälsa och avkoppling. 

En ny bro
Planen möjliggör en ny bro över vattendraget i öster för att koppla samman stadsdelen med Per-Nils 
väg. Bron kommer bland annat att skapa en gen väg för barnen i bostadsområdet till en lekplats som 
anlades 2018 intill Per-Nils väg och till natur- och bostadsområden öster om den nya bebyggelsen. 

Tre transformatorstationer 
Markområden för tre transformatorstationer med en sammanlagd yta 500 kvadratmeter avsätts i planen 
på platser enligt Kraftringen nät AB:s önskemål (blåmarkerade områden på kartan figur 17).

Ekosystemtjänster
Nyttan med natur och grönska
Samhället står inför stora utmaningar som klimatförändringarna, urbaniseringen och bostadsbristen 
och att det finns ett stort behov av att ställa om vårt samhälle. Vi behöver bygga tätt och funktions-
blandat för att bättre hushålla med mark och vatten samt minska behovet av transporter. Därigenom 
minskas påverkan på klimatet. Men vi behöver också bygga om för att anpassa oss till ett klimat som 
redan är i förändring. Vi måste göra plats för ökade vattenmängder och för att klara värmeböljor. 
Psykisk och fysisk ohälsa är ett växande problem och den byggda miljön behöver därför främja hälsa 
och välbefinnande. Naturen kan hjälpa oss att hantera flera av dessa utmaningar. Stadens ekosystem 
är en resurs för att ta hand om dagvatten, sänka temperaturer, rena luft och vatten samt minska bul-
ler. Grönska och natur ger möjlighet till vila och återhämtning och är viktiga för lek och rekreation. 
Samtidigt är staden en viktig livsmiljö för djur och växter som inte längre får plats i jordbruks- eller 
skogsbrukslandskapet. Inom planområdet som tidigare använts som jordbruksmark med tillhörande 
gårdsbyggnad finns diken med dikesrenar och vattenområden, naturmark där flera arter kan etablera 
sig och spridas. Trädgårdarna som kommer angränsa till naturmarken är också en rik källa för biolo-
giskt mångfald och till nytta för människors fysiska och psykiska välmående. 

Detaljplanen synliggör naturens nyttor och värden med ekosystemtjänster
Naturens tjänster tar vi ofta för givna och vi räknar inte med deras värden förrän de är borta. Ekosys-
temtjänster är ett sätt att synliggöra värdet på de tjänster som naturen ger oss. I naturvärdesutredning 
som tagits fram till detaljplanen har det tydliggjorts vilka värden som finns innan exploateringen och 
hur de kan sparas och återskapas inom naturområdena. Ett tydligt gestaltningsgrepp har varit att spara 
och tydliggöra vattenstråken som tidigare använts för åkerdikning. Förslaget är att dikena fortsätter att 
vara vattenvägar i stadsdelen men formas om till att vara mindre branta, meandrande svackdiken som 
under vissa perioder, som vid vårvintersmältningen och stora regn, kan vattenfyllas. Inom de gröna 
områdena och stråken ryms ekosystemtjänster.  Ekosystemtjänster är ett kapital som vi behöver förvalta 
och investera i. De utgör också en resurs för att möta framtida förändringar och behov.

Naturmarkens utformning
Cirka 5 ha avsätts till naturmark som blir tillgänglig för allmänheten. Idag, då marken består av 
odlingsmark, är tillgängligheten mycket begränsad. Med anläggande av gångstigar med belysning där 
flesta människor rör sig, kommer området att bli mer besökt. Belysningen ska dock vara anpassad så 
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att störningar på faunan begränsas.

Inom naturmarken finns flera olika småbiotoper. Dessa ska sparas i så stor utsträckning som möjligt 
och förbättras genom exempelvis meandrande av diken och nyplanternade av träd. Där mark schaktas 
bort föreslås översta jordlagret med fröbank från gräsmarker sparas för att sedan läggas ut överst på 
de schaktade partierna för att på så sätt behålla den flora och fauna som finns idag. Framförallt är det 
med denna metod möjligt att skapa torrängsmiljöer i slänten ned mot dalen i öster i likhet med den 
som finns idag.

Träd
Inom det centrala gatuområdet avsätts ett 3 meter brett stråk för gräs-, träd och busk- planteringar. 
Det gröna stråket föreslås utformas med planteringar av växtarter som ger ett naturlikt intryck för 
att förstärka känslan av bebyggelse i natur och för att koppla till den angränsande naturen. I första 
hand planteras bärande träd och buskar och med många olika arter. Men även vintergröna träd som 
exempelvis tall föreslås planteras för att ge ett grönt intryck året och som även ger skydd för fåglar.

Maglehillstråken och fördröjningsytor
För att förebygga översvämningar efter skyfall och skapa en grön oas i den nya stadsdelen skapas 
dagvattenmagasin med omgivande naturstråk. Huvudsyftet med de gröna stråken och fördröjningsy-
torna i svackorna i landskapet är att skapa fördröjningsmagasin för rening av dagvatten och för 
bibehållen vattenbalans. En översiktligt dagvattenutredning för hela stadsdelen enligt redovisning 
i ÖP, se fig. 18, är framtagen (Dagvattenutredning Maglehill, Höör, Tyréns och Mittskåne vatten rev. 
20191201). Då denna detaljplan är belägen i söder inom stadsdelen så påverkar områdena som 
bebyggs norr om det dagvatten som ska tas omhand i denna del som detaljplanen omfattar, varför 
de fördröjningsytor som redovisas måste kunna ta omhand dagvatten även för norr om planerad 
bebyggelse. Utöver att tillskapa tillräckliga fördröjningsytor är det viktigt att det finns fria rinnvägar 
ut från området på sin väg mot recipienten Höörs ån. 

De ytor för fördröjningsmagasin/utjämningsmagasin som plankartan medger och som illustrationen 
visar, figur 14, ska kunna ta omhand volymer som genereras vid 10-årsregn med en varaktighet som 
ger störst fördröjningsvolym. Beräkningarna har gjorts för naturlig avrinning, 1,0 l/s/ha. Det centra-
la fördröjningsmagasinet/dammen har utformats att ha en volym på ca 2100 m3 och fördröjningsy-
tan i öster kan ta omhand ca 890 m3.

Avsikten är att tillvarata och värna den natur som finns i möjlig utsträckning men även göra nya 
planteringar i naturlik stil intill fördröjningsytorna och dikena som meandras där det är möjligt. 
Grusgångar för promenader planeras utmed de genomgående naturstråken i planområdet. Hård-
gjorda och bredare gång- och cykelvägar anläggs där de tydligaste rörelsestråken leder. Naturom-
rådena anläggs för promenader för att hitta lugn och ro. De kan användas för grillning, naturlek och 
för studier och upplevelser av naturen. Inom naturmarken som leder genom området kommer det 
finnas fina utsiktsplatser och pulkabackar i det böljande backlandskapet.

I bilagan ”Bedömning av Ekosystemtjänster”(Ekoll AB, nov. 2018) lämnas utöver bedömning av 
utvalda ekosystemtjänster även konkreta förslag till hur ekosystemtjänsterna kan utvecklas och hur 
de bör beaktas i genomförandet.

Vatten, spillvatten och dagvatten
Större delen av det befintliga spillvattensystemet på Höör väster avleds via pumpstationen Magla-
sätevägen. Eftersom det är stora områden som planeras så kommer ledningsnät och pumpstation 
att påverkas och en kapacitetsbedömning har gjorts (Mittskåne vatten 20200114). Sammanfattning 
svis konstateras att ”Pumpstationen Maglasäte kan ta emot spillvatten från Maglehill etapp 1 och 
även resterande exploatering i Maglehillområdet. Det finns därmed god marginal för de planerade 
anslutningarna. Att ansluta hela Maglehill till pumpstationen är möjligt men då är marginalen mindre 
om nederbörd ger stora mängder tillskottsvatten. En ny beräkning och bedömning bör göras när 
delar av området är utbyggt för att följa hur belastningen ser ut då. Ledningsnätet för med självfall 
fram till pumpstationen har kapacitet för att klara anslutning av stadsdelen Maglehill. Det befintliga 
ledningsnätet för vatten kan ansluta stadsdelen och eftersom det finns två anslutningsmöjligheter 
kan även rundmatning erhållas.”.
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Förslag trafikstruktur och parkering
Entréer till skolområdet
Skolområdet angörs via en nya lokalgata med två anslutningar från Maglasätevägen. 

Belysning
För att området inom och kring skolan ska bli attraktivt och tryggt att besökas även när skolan inte 
är öppen, under den mörka tiden på dygnet och året, behöver belysningen kompletteras. Det är vik-
tigt att belysning placeras på ett sätt så att både marken och människors ansikten syns. 

Cykel- och mopedparkering
Intill skola, förskola. idrottshall och det särskilda boendet ska cykel- och mopedparkering anordnas.
Även intill bostäderna ska parkeringar för cyklar och mopeder prioriteras lika högt som parkeringar 
för bilar.

Gång- och cykel- och mopedtrafik
Cirka 2 ha avsätts i planen för gata och gång- och cykelvägar. Gång- och cykeltrafik ska prioriteras och 
det ska finnas. Från ett väl utbyggt gång- och cykelsystem går det enkelt att cykla och gå till skolan/
arbetsplatsen samt lämna och hämta barn. Gång- och cykelvägen utmed Maglasätevägen erbjuder 
enkel och trafiksäker cykling mellan tågstationen, centrum och skolan. 

Gång- och cykelvägen Höör-Maglasäte
Den nya gång- och cykelvägen utmed Maglasätevägen är viktig för att förbättra säkerhetsnivån för 
oskyddade trafikanter. Sträckan finns i cykelplan för Höörs kommun och benämns där som C43a, 
väg 13-1304, Höör-Maglasäte IP. Sträckan som är ca 1100 meter har prioritet 2 i cykelplanen. Intill 
gång- och cykelvägen ska dike anläggas och det föreslås planteras träd utmed sträckan.

Gång- och cykelväg samt bro inom naturmark
I öster behöver en bro anläggas för att förbinda gång- och cykelväg med gång- och cykelstråk mot 
Åkersberg och Kvarnbäck med flera stadsdelar inom västra Höör. Bron kommer att behövas för att 
barn, och de som arbetar på skolorna som är bosatta inom dessa stadsdelar, ska kunna ta sig till och 
från skolområdet och arbetsplatser inom Maglehills centrala kvarter med kommunala funktioner.

Kollektivtrafik/skolbussar
Kollektivtrafik/skolbussar
I dagsläget trafikerar regionbuss 448 (Höör - Norra Rörum - Munkarp - Höör) sträckan utanför plan-
området utmed Maglasätevägen med 3 turer på morgonen och 3 turer på eftermiddagen. På mor-
gonen går bussen i riktning från Höör till norra Rörum och planområdet nås i slutet av rundan. På 
eftermiddagen går bussturen i motsatt riktning. Vid byggande av Maglehill flyttas befintlig hållplats 
”Yxnaholma” till nytt läge utmed vägslingans östra del. När Maglehill byggs ut behöver ny lösning 
tas fram för då många kommer att bo och arbeta samt lämna barn i denna delen av Höör. Busshåll-
platser föreslås intill det särskilda boende, förskolan och bostäderna med en hållplats på vardera 
sida av gatan. En lång busslinje som befintlig linje till/från N Rörum kan inte köra inom Maglehill utan 
troligt är att en annan linje förlängs med en kort runda från stationen runt Maglehill och tillbaka. I ett 
längre perspektiv är tanken att knyta samman Maglehill med stadsdelen Kvarnbäck och en busslinje  
blir aktuell när det finns tillräckligt underlag för resande. I nästa etapputbyggnad där gatan norrut 
förlängs i riktning mot Kvarnbäck är det aktuellt att planera för busshållplats utmed den sammanlän-
kande gatan.

Biltrafik
I planbeskedet angavs att trafikfrågor och stadsstruktur behöver studeras närmare för att säker-
ställa en god helhet när resten av Höör Västers utbyggnad. Detta har gjorts dels i en översiktlig skiss 
över resterande Höör väster och skissen ingår i Översiktsplanen för kommunen som antogs som-
maren 2018. Utifrån den översiktliga skissen har en trafikutredning tagits fram (”Rapport, Maglehill 
Höör - Trafikutredning”, Tyréns Malmö, 2018-07-13).	

Planområdet kommer angöras via två tillfarter från Maglasätevägen. Från tillfarterna leder en gatu-
slinga som blir central i området där tillfarter från bebyggelsen sker ifrån. De kommunala service-
funktionerna, skola, förskola, särskilt boende med samlingslokaler, matsal och kök mm och idrotts-
hall samt skolidrottsplats nås alla från denna gatuslinga som i den västra delen kommer att fortsätta 
som genomfartsgata mot Kvarnbäck. 
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Den nya lokalgatan utformas med två tillfarter till parkeringar inom kvartersmark belägen mellan  
idrottshall och skola. Dessa parkeringar avses samordnas för att kunna samanvändas då verksam-
heterna har olika tid för sina aktiviteter. Idrottshallen används mest kvällstid medan skolan används 
mest dagtid. Mittemellan parkeringsytorna leder naturstråket genom stadsdelen och ett tydligt 
gestaltningstanke har varit att dessa natur- och vattenstråk ska vara tydliga utan avbrott genom 
stadsdelen vilket också är viktigt för att de ska fungera som spridningsstråk för flora och fauna. I 
den östra delen av gatuslingan kommer huvudentrén till det särskilda boendet att vara och framför 
entrén planeras en plan mottagningsyta. 

Maglasätevägen har en körbana på cirka 7 meter och en 3 meter bred gång- och cykelbana planeras 
med detaljplanen utmed vägens norra sida (till vänster i fotot). Tillåten hastighet kommer sänkas 
utmed planområdets sträckning och tätortsskylten kommer flyttas förbi planområdet västerut. 
Tillfartsgator till parkeringsplatserna avsätts i planen med en bredd på 6,5 meter. Utfartsförbud har 
lagts in i detaljplanen utmed det centrala området på strategiska ställen som en trafiksäkerhetsåtgärd.

Gatusektion
Gatuslingans körbanebredd planeras bli 6,5 meter. I ytterradien, närmast de planerade bostadskvar-
teren, anläggs en 2 meter bred gångbana. Närmast det centrala kvarteret med kommunal service 
planteras träd utmed körbanan i en 3 meter bred gräsremsa och närmast kvarteret planeras för en 3 
meter bred gång- och cykelväg. Den totala sektionen för den centrala gatuslingan är 14,5 meter. Den 
kortare gatan norrut i västra delen är 8,5 meter. Gatusektioner visas i bilagan Stadsdelsprogrammet 
för västra Höör.

Motiv till planbestämmelser
Under denna rubrik följer förklaringar och motiv till planbestämmelserna på plankartan. Avsikten 
är att förtydliga plankartan och göra det tydligare i bygglovsskedet varför de olika bestämmelserna 
valts. Boverket har tagit fram en bestämmelsekatalog med en uppsättning av bestämmelser som är 
kopplade till plan- och bygglagen som kommunerna ska använda. Bestämmelser som inte är kopp-
lade till en viss paragraf får inte användas. Ett ”allmänt råd finns för planbestämmelser, BFS 2014:5-
DPB 1” och en ”Konsekvensutredning till allmänt råd BFS 2014:5 DPB 1”, till plan- och bygglagen 
(2010:900) . Det allmänna rådet gällande från 2 januari 2015 och har använts till denna detaljplan. 
Nedan förklaras vad som avses med bestämmelser som finns på plankartan och motiv till vissa av 
dem beskrivs utöver den text som anges på plankartan. Texten under rubriken ”Planbestämmelser” 
på plankartan är begränsade då de har koppling i GISkartan som är en analyskarta för att exem-
pelvis kunna göra enhetliga analyser över hur mycket mark som används för byggande av bostäder 
under en viss tid. 

 

Gränser
Plangränserna i en detaljplan avgränsar planbestämmelserna och de är ritade i sitt exakta läge. 
Inom denna detaljplan används fyra slags plangränser:
     Planområdesgräns avgränsar detaljplanen. I denna detaljplan är inte hela planområdet sam-
manhängande utan naturmarken skiljs av i den norra delen med ett ”glapp” där avsikten är att gata 
ska ledas fram som avses planläggas i en kommande detaljplan. Därför finns det två områden som 
avgränsas med planområdesgräns. Naturmarken, där dike leder idag, planläggs norr om och motivet 
att ha med även den norra delen är att all naturmark där de två dikena i nordsydlig riktning idag är 
förlagda ska iordningställas i ett sammanhang, som schaktning av marken, kulvertering av dikena i 
vissa lägen och meandring av öppet rinnande vatten i andra lägen samt plantering med mera. 

    Användningsgränser avgränsar olika slags användningar, den bestämmer oftast tillsammans med 
planområdesgränsen kvarterens yttergränser och avgränsar allmän platsmark, men användings-
gränser används även inom kvarter för att avgränsa olika slag av användningar. Fastighetsbildning 
sker oftast i användningsgräns/planområdesgräns men olika användningar kan också finnas inom 
en fastighet. Hur fastighetsbildningen planeras ske anges under rubriken ”Fastighetskonsekvensbe-
skrivning” under rubriken ”Genomförande”.
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    Egenskapsgränser visar inom vilka delar av ett användningsområde som olika egenskapsbestäm-
melser gäller. En egenskapsgräns gäller fram till planområdesgräns, användningsgräns eller en an-
nan egenskapsgräns.

Användning av allmän platsmark
Med allmän plats avses ett område som i en detaljplan är avsett för ett gemensamt behov. En allmän 
plats får inte mer än tillfälligtvis upplåtas för en enskild verksamhet. En allmän plats kan till exempel 
vara en gata, ett torg eller en park. 

PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. GÅNG CYKELVÄG PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. innefattar gång- cykel- och moped-
trafik. En ny gång och cykelväg behövs utmed Maglasätevägen utmed planområdet för att ansluta 
kommande bebyggelse och för att ansluta Maglasäte och väg 13 i väster.

GATA, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. är en allmän plats som är avsedd för både för fordonstrafik och gång 
och cykeltrafik. GATA avgrenas från huvudnätet och ingår i lokalnätet med lägre framkomlighet och 
ofta många utfarter. I detaljplanen innehåller användningsområdet för gata tillräckligt med utrymme 
så att hela gatuområdet med dess funktioner ryms. Arrangemang av trafikanordningar som trottoa-
rer, trädplanteringar, gräsytor, hållplatsskydd, med mera ingår och det ingår i användningen oavsett 
om det redovisas med egenskapsbestämmelser eller inte.

NATUR, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. används för friväxande grön- och skogsområden som sköts extensivt. 
Två stråk av naturmark som rymmer dagvattenhantering leder genom stadsdelen i nordsydlig rikt-
ning. Inom naturområdena finns det tre stycken områden för utjämningsmagasin, svacker för våt-
marker eller dammar. I användningen ingår även mindre park-, vatten- och friluftsanläggningar och 
andra komplement för naturområdets användning. Det kan till exempel vara anlagda gångstigar, mo-
tionsslingor, gång- och cykelvägar. Dessa komplement ingår i användningen oavsett om de redovisas 
som egenskapsbestämmelser eller inte. Normalt behöver markreservat för allmännyttiga ändamål, 
som till exempel underjordiska ledningar, inte läggas ut på allmän plats då detta ryms inom använd-
ningen. Fornminnen, skyddsvärda arter och liknande skyddas inte genom användningsbestämmelser 
i detaljplan, utan deras skydd regleras i annan lagstiftning. Åtgärder inom strandskydd eller annan 
skyddad natur kan kräva tillstånd enligt miljöbalken eller annan lagstiftning.

Användning av kvartersmark
Användningen inom kvartersmarken definieras med olika stora bokstäver. 
Inom det centrala kvarteret med gata runt om finns det fyra olika användningsbestämmelser, B, C, 
D1, S inom rödfärgat område på plankartan:
B, Bostäder, PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p. Marken inom det centrala kvarteret avses bebyggas med bostä-
der, särskilt boende för äldre vilket det finns ett stort behov av i Höör, men marken kan även rymma 
andra slags bostäder, se definitionen av B längre fram *B.
C, Centrum, PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p. Användningen centrum inrymmer en kombination av olika verk-
samheter som handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som bör ligga centralt eller 
vara lätta att nå. Motivet för användningen C är att området kommer rymma stora byggnader och det 
kan finnas en blandning av verksamheter och att byggnaderna kommer vara lätta att nå för många 
människor. I centrum ingår en rad olika verksamheter som också kan återfinnas i andra använd-
ningar, till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker, 
apotek, hantverk och annan service. I användningen ingår även föreningslokaler, samlingslokaler, 
vandrarhem och lättare former av vård och hälsovård som vårdcentral, fot- eller hudvård m.m. Hotell 
och vandrarhem som är avsedda för tillfällig vistelse ingår i användningen centrum. Avgörande vid 
valet av användning för en planerad verksamhet är dess karaktär och omfattning. 
D, Vård, PBL 4 kap 5 § p. 3. innefattar vårdverksamhet för människor och som bedrivs i särskilda lo-
kaler. Verksamheten kan vara både offentligt och privat. Motivet för användningen vård är att till det 
särskilda boendet ska hälso- och sjukvård kunna finnas i anslutning till bostäderna. Det kan till ex-
empel vara äldrevård, , vårdcentral med  vård och hälsovård. Det kan även röra sig om sjukgymnas-
tik, kiropraktor, tandvård, vaccinationsklinik eller personalhälsovård. Det kan vara sådan verksam-
het som kompletterar den huvudsakliga användningen. Inom användningen ingår även restaurang, 
matsal, kiosk, apotek, andaktsrum, parkering, garage och kontorsyta som behövs till verksamheten. 
Även personalutrymmen som jourrum, omklädningsrum och gym ingår. Avgörande vid valet av 
användning för en planerad verksamhet är dess karaktär och omfattning och hur den passar till den 
huvudsakliga användningen, det särskilda boendet.
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S, Skola, PBL 4 kap 5 § p. 3. Med användningen skola avses alla slags skolor och andra undervis-
nings- och forskningslokaler. I användningen ingår till exempel förskola, fritidshem, grundskola, 
gymnasieskola, högskola, universitet och övrig vuxenutbildning. Även idrottshall, matsal, forsknings-
lokaler, bibliotek, personalkontor, skolgård och parkering som hör till skolverksamheten ingår. Moti-
vet, när detaljplanen tas fram, är att förskola och särskilt boende för äldre ska samordnas i samma 
byggnader på olika våningsplan för att kunna utnyttja byggnaden på ett ekonomiskt fördelaktigt sätt. 
Boverket har tagit fram vägledning för yta för att tillgodose barns och ungas behov av friytor för lek 
och utevistelse och hantera utemiljöer vid skola, förskola och fritidshem. Att tillräcklig yta avsätts för 
skolgård till skola och förskola ska beaktas i bygglovskedet. 

R, Besöksanläggningar och S, Skola, PBL 4 kap 5 § p. 3. Inom det centrala kvarteret med gata runt 
om finns det ett område i sydväst för RS inom orangebrunfärgat område på plankartan. Avsikten är 
att det ska byggas en idrottshall med en skolidrottsplats med placering i nära anslutning till sko-
lan. Enligt Boverkets allmänna råd ska idrott, som här är den huvudsakliga användning, anges med 
beteckningen R, besöksanläggning. Avgörande vid valet av användning för en planerad verksamhet 
är dess karaktär och omfattning och hur den passar till den huvudsakliga användningen, idrotts- och 
sportanläggningar. Motiven för användningarna idrott och skola inom samma område är att det ska 
finnas möjlighet att använda lokaler för skolverksamhet i byggnad inom området även om huvudsyf-
tet är idrott.

Öster om den centrala gatan finns två kvarter avsedda för bostäder. 
*B, Bostäder, PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p. Marken avses bebyggas med bostäder för varaktig karaktär. 
Även bostadskomplement, inom eller i anslutning till bostaden, som garage, parkering, tvättstuga, 
gäststuga eller gästlägenhet, lekplats och miljöhus för flerbostadshus ingår i användningen. I an-
vändningen ingår även olika typer av kategoribostäder som till exempel studentbostäder och senior-
bostäder. Även gruppbostäder, träningsbostäder och liknande typer av boenden som innefattar viss 
omsorg kan ingå, om inte vårdinslaget är för stort. Även förskola i begränsad omfattning som är in-
rymd i ett flerbostadshus kan betraktas som bostadskomplement. Bebyggelsen kan vara olika slags 
byggnader som en- och tvåbostadshus, radhus och flerbostadshus. Motiven att bebygga marken är 
att många bostäder ska finnas i ett nära läge till centrum vilket bidrar till ett hållbart samhälle då 
fler kan gå och cykla samt resa kollektivt. Motivet är också att använda den kommunala marken och 
infrastrukturen ekonomiskt. 

E, teknisk anläggning, PBL 4 kap 5 § p. 3. Det finns tre områden avsatta för tekniska anläggningar i 
första hand avsedda för transformatorstationer. Användningen är inte begränsad till befintlig tek-
nik utan kan användas för ny teknik som överensstämmer med bestämmelsen i övrigt. Sammanlagt 
har de en yta på cirka 500 m2 . Inom varje yta finns en byggrätt på 3x3 meter och utanför finns en 
buffertzon på 5 meter där det inte får uppföras byggnad eller finnas brännbart upplag. Där det finns 
gata framför har området minskats något. 

P, parkering, PBL 4 kap 5 § p. 3 Parkering används i de för parkeringsanläggning som i planen utgörs 
av två områden kopplade med en väg över kulverterat dike. Motivet för att lägga denna parkering 
inom kvartersmark och som en egen användning är att den kan utgöra en självständig användning 
inom kvartersmarken. Den kan användas för markparkering och kan även användas för parkerings-
hus, större cykelparkeringar och garage. Användningen inrymmer de utrymmen som behövs för 
anläggningens skötsel och bruk, även verksamheter som är knutna till användningen så som möj-
lighet till att tvätta fordon och enstaka laddstationer för elfordon eller liknande. Parkeringar inom 
kvartersmark kan förhyras och stängas av. Avsikten är att parkeringen, båda delarna, ska samordnas 
att användas av både skolan och idrottsverksamheten då de ofta har verksamhet under olika tider på 
dygnet.
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Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
Omfattning och avgränsning av bebyggelsen
Marken får inte förses med byggnad. Prickmark har förlagts inom bostadskvarteren i öster i ett tre 
meter brett stråk närmast gatan. Avsikten är att detta område ska användas för dagvattenhantering 
samt som en mindre yta att vistas på. Bebyggelsen placeras i förgårdslinjen för att skapa ett tätare 
gaturum då gatumarken i sig är 14,5 meter bred. Motivet till en relativt smal förgårdsmark är att 
kvarteren är smala på grund av begränsning av sluttning med lägre belägen mark i öster med torv-
inslag och marken behöver kunna utnyttjas i sin bredd. I bakre kant av fastigheterna har prickmark 
lagts ut för att bebyggelse inte ska hamna så att vägg byggs direkt mot naturområdet som är smalt 
och där det planeras för gångstig. Prickmark finns också utmed skolområdet för att inte byggnad 
ska uppföras direkt i gräns mot gång- och cykelväg samt för att ledningar och dagvattenhantering 
ska kunna rymmas inom denna mark. På parakeringsplatsen i väster har prickmark lagts i den del 
där naturstråket finns på båda sidor om. Avsikten är att ingen byggnad ska blockera detta stråk utan 
naturen ska  vara tydligt synlig genom stadsdelen.

Marken får endast förses med komplementbyggnader och plank med en maxhöjd 2m. Sådan 
byggnation får finnas inom hela byggrätten, där inte prickad mark finns, och dessutom inom 
”korsprickade”stråk som lagts tex. utmed det centrala kvarteret där sikten medger. Det kan exem-
pelvis handla om cykelskjul och förrådsbyggnader. Kryssmark finns även utmed bostadskvarterens 
närmsta områden mot naturmarken i syfte att mark inte ska fyllas upp för huvudbyggnader direkt 
intill naturmarken eftersom naturmarken här är ett smalt  stråk och slänter ska ta upp höjdskillna-
der för att möjliggöra så plana byggrätter som möjligt för huvudbyggnad inom kvartersmarken. Låg 
bebyggelse kommer med bestämmelsen ansluta närmast naturmarken.

För att reglera hur stor del av fastigheterna som kan bebyggas har Största byggnadsarea är angivet 
värde i % av fastighetsarean, PBL (2010:900) 4 kap. 11 § 1 st 1p. Det är den största tillåtna bygg-
nadsarea i procent per fastighetsarea som anges, det vill säga den största tillåtna ytan byggnaderna 
får ta i anspråk på marken. I det centrala kvarteret regleras bebyggelsen till 30% av fastighetsarean. 
Motivet till att välja ett procenttal är att byggnaderna inte är projekterade ännu och därför är det 
inte möjligt att avgränsa en speciell del av marken för byggnaderna. Det ska vid bygglov beaktas att 
det finns tillräckligt utrymme för barns utevistelse till skol- och förskoleverksamheten, men också 
utemiljö för bostäderna inom det särskilda boendet. Inom området för idrottsverksamhet, R, regleras 
bebyggelsen till 30% av fastighetsarean.

Bostäderna i öster har reglerats till en maximal utnyttjandegrad på 40%. Motiven till den högre 
exploateringsgraden är att marken ska kunna bebyggas med flerbostadshus men också med radhus 
om flerbostadshus inte blir aktuellt och radhus kräver en högre exploateringsgrad (byggd yta på 
mark).

Placering
Huvudbyggnad ska placeras i förgårdsgräns mot gatan. PBL 4kap 16§ 1st 1p. Avsikten är att det ska 
vara en sammanhållen gata där inte byggnaderna ligger alltför långt ifrån då gatumarken som i sig 
utgör ett brett område (14, 5 meter för den centrala gatuslingan). Marken i öster har stora nvåskill-
nader med naturmark nedanför i ett sankare område. Det är också en anledning till att samla bebyg-
gelsen intill gatan. Avsikten är att få en avtrappning av markens nivåer ned mot dalen.
 
Stödmurar högre än 0,7 meter får inte anordnas inom 3 meter från fastighetsgräns mot allmän 
platsmark. Motivet till detta är att nivåskillnader ska tas upp med slänter och stödmurar inom tomt-
marken och att anslutningen till allmän platsmark ska utföras så att det inte blir för stora nivåskill-
nader. Mot gata är det de anslutande projekterade nivåerna på färdig gatu- eller gång- cykelvägsnivå 
som gäller och mot naturmark är det de befintliga nivåerna på naturmarken utanför som gäller.

Utformning
Byggnadsvolymer och utförande
Motiv för val av planbestämmelser för det centrala kvarterets byggnader, se även Stadsdelprogram 
västra Höör:  För att inte de stora offentliga byggnaderna ska ge ett alltför storskaligt och enahanda 
intryck bör de utformas så att de uppfattas som mindre. Det kan ske genom förändringar i volym 
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eller material, exempelvis frontespiser, trapphus eller liknande, var 25:e meter. Den byggnad som 
skissats för förskola och särskilt boende har i ett tidigt skede en sådan utformning med glaspartier. 
Även färgsättningen är viktig. Milda, matta färgtoner är lämpligt. Helt svarta eller vita byggnader är 
inte lämpligt. Motiven för att inte välja svart är att en så stor svart byggnad kan uppfattas tung och 
dyster. Motiven för att inte välja vitt är att så stora vita byggnader för tankarna till kyrkor eller slott. 
Även om de här byggnaderna är tänkta att stå för kvalitet och pålitlighet på ett sätt som kyrkor 
och slott har gjort, så är de inte avsedda att signalera makt. Fasaderna kommer inte heller att vara 
påkostade på det sätt som maktens byggnader har varit (utdrag Stadsdelsprogram för Västra Höör 
20200225).
Fasadernas utförande ska brytas minst var 25 m genom variation i höjd, material eller fasadlinje. Se 
motiv ovan.

Fasadernas huvudsakliga kulörer ska vara ljusa och matta färgtoner, se motiv ovan.

Takvinkel. PBL 4 kap 16 § p. 1st 1p. Tak ska utformas som sadeltak eller pulpettak 
För att den nya bebyggelsen ska ansluta till Höörs byggnadstraditioner reglerar plankartan olika 
utformningskrav. Byggnaderna ska förses med sadeltak, då den övervägande andelen byggnader i 
Höör har tidigare byggts med sadeltak. Pulpettak är en takmodell som ansluter fint till sadeltaken. 

Byggnadshöjd 
Högsta nockhöjd för huvudbyggnad är angivet värde i meter över nollplanet (RH2000). Antalet våning-
ar anges inte eftersom det är en bestämmelse som inte rekommenderas av Boverket. Istället används 
en högsta nockhöjd. Inom skolområde, förskola och särskiltboende är den högsta nockhöjden satt till 
en högsta nivå 102 meter över nollplanet. Illustration finns i Stadsdelsprogrammet 20200225, som 
visar hur byggnader kan komma att se ut. Det kan med bestämmelsen rymmas  ca 5 våningar, men  
troligtvis kommer förskolan och det särskilda boendet att byggas med en bred huskropp i sutterräng 
med som högst 4 våningar och om byggnaden byggs med sadeltak kan höjden komma att behövas för 
att ha marginal (Förslaget till den byggnad som illustreras i Stadsdelsprogrammer är framtaget av ar-
kitekt Vlade Naumovski, Lund, plan och byggnadskonst). Byggnaden kan dock komma att utformas på 
andra sätt så länge planbestämmelserna följs och att utrymme lämnas för tillräckligt stora skolgårdar 
samt utemiljöer för boende, parkeringar tillfartsvägar mm inom kvartersmarken.

Idrottshallen har reglerats till en högsta höjd över nollplanet på 98 meter vilket blir en byggnad på 
cirka max 14 meter vilket bedöms som en väl tilltagen höjd på en idrottshall. (Den maximala höjden 
beror på hur marken schaktas men är beräknad efter förprojekterad höjdsättning).

Bostäderna i öster. Bostädernas högsta nockhöjd har på samma sätt angetts med från norr, 92, 90 
och i söder 85,5 meter över nollplanet (RH2000). Avsikten är att bebyggelsen ska uppföras med 
max tre våningar i den norra delen av kvarteret i norr som kommer angränsa till skogsområde, 
medan bebyggelsen söder därom föreslås i två våningar men fler våningar kan rymmas inom den 
begränsande nockhöjden beroende på takvinkel och terrassering av marken. Det ska dock rymmas 1 
parkering/lägenhet på tomtmarken och utemiljöer ska finnas till bostäderna. (Se illustration, tänkbar 
utformning, sektion sid 7, i Stadsdelsprogrammet 20200225).

Markens anordnande och vegetation
Bestämmelsen n1 , PBL 4 kap. 10 §, reglerar markförhållanden och vegetation. Åkerholme med träd 
som ska finnas kvar. Se foto, figur 16. Motivet är att åkerholmen har funnits på platsen under lång 
tid och utgör en biotop för flora och fauna. Det finns stora träd, främst ekar, på åkerholmen som ska 
sparas då de har stort biologiskt värde och utgör livsmiljö för framför allt många insektsarter. Det 
är få stora träd i övrigt som finns i miljön. Åkerholmen utgör alltså stor nytta i sitt sammanhang och 
som ekosystemtjänst. Se utredningar tillhörande planen: ”Naturvärdesinventering” och ”Bedömning 
av ekosystemtjänster”.  Se administrativ bestämmelse a1. Bestämmelsen n1 som beskrivs ovan är 
kombinerad med en bestämmelsen, a2, marklov krävs för fällning av träd.

Bestämmelsen n2 , PBL 4kap 13§ 1st, 1p, reglerar markförhållanden. Parkering för boende ska an-
ordnas med 1 parkering per boende.

Skydd
Ljuddämpad uteplats ska anordnas. PBL 4kap 12§ 1st, 1p. 
Riktvärden för buller från trafik ska kunna hållas, vilket ska tillses i bygglov. 
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Skydd
vall 1m ska utföras utmed Maglasätevägen i sträckningar där plankartan anger, med avsikt att 
minska buller på skolgård och uteplats för boende samt på idrottsplats.

Utfart
Utfartsförbud, PBL 4 kap. 9 §, Innebär att körbar förbindelse inte får anordnas. För trafiksäkerheten 
har in och utfartsförbud förlagts nära korsningar utmed kvartersmarken.

Plushöjder
Gällande plushöjd i förhållande till nollplanet, PBL 9 kap. 11§. Med markbestämmelsen, plushöjd, kan 
kommunen bland annat reglera markhöjder och största lutning. Detta kan behövas för att till exempel sä-
kerställa tillgänglighet till tomter, styra avrinningen av dagvatten, bevara landskaps- eller stadskaraktär 
eller möta krav på stabilitet. Höjdförhållanden kan regleras i punkter men också för en hel yta. Genom 
plushöjder anges vilken höjd marken ska ha i relation till ett angivet nollplan i en viss punkt. Tätheten 
mellan plushöjderna inom ett område beror på förutsättningarna på platsen och hur detaljerad höjdsätt-
ningen behöver vara. Om kommunen i detaljplan bestämt ett höjdläge för markytan krävs inte marklov 
för att genom schaktning eller fyllning höja eller sänka markytan till den angivna nivån.

Utformning av allmän platsmark
gång- och cykelväg, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p, Inom den centrala gatuslingan ska en gång- och cykel-
väg anläggas skiljd från biltrafiken med ett grönt stråk med trädplantering. 

Område för dagvattenfördröjning, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p, Fördröjningsytor för dagvatten har 
beräknats i en dagvattenutredning tillhörande detaljplanen (Dagvattenutredning rev. 20191201). 
Ytorna för fördröjning av dagvatten i de ”blå-gröna” naturstråken, har valts efter markens naturliga 
förutsättningar, där det finns svackor i landskapet. Mängden dagvatten som ska kunna fördröjas, 
vilket beräknats och beskrivs i dagvattenutredningen, anges med mängder i de olika avgränsade 
områdena med m3 på plankartan.

bro, PBL (2010:900) 4 kap. 5 § 1 st 2 p. Bro ska finnas över vattendraget i öster i anslutning till 
Per Nils väg och lekplats. Bron kopplar samman gång- och cykelvägnätet så att boende i områdena 
öster om enkelt och nära kan ta sig gående eller cyklande till skol- och idrottsområdet samt till det 
särskilda boendet och även för gång- och cykeltrafik i motsatt riktning.

träd PBL (2010:900) 4 kap. 5 § 1 st 2 p. Bestämmelsen ”träd” har lagts in i plankartan utmed gång- 
och cykelvägarna. Motivet är att skapa en trafiksäker och trevlig miljö. Trädraden gynnar biologisk 
mångfald som spridningstråk och utgör ekosystemtjänster som skuggning varma somrar.

skog, PBL (2010:900) 4 kap. 5 § 1 st 2 p. Bestämmelsen ”skog” har lagts in i plankartan där det finns 
skog idag och där det avses fortsätta att vara skog. Skogen gynnar biologisk mångfald som sprid-
ningstråk och livsmiljö för flora och fauna och utgör ekosystemtjänster som skuggning varma somrar.

Administrativa bestämmelser
Bygglovsbefriande planbestämmelse a1 har lagts in på plankartan i syfte att förenkla byggprocessen; 
Bygglov krävs inte för förråd till en yta av 15 m2. Bestämmelsen kan behövas för förråd och 
cykelgarage som kan tillkomma efter den ursprungliga bygglovshandlingen inom.

Marklov krävs för fällning av träd. Åkerholmen som ligger på mark avsedd för skola är en biotop med 
träd som ska finnas kvar då de har stort biologiskt värde, se även bestämmelsen n1och beskrivning i 
naturvärdesinventeringen och utredning gällande ekosystemtjänster.

Genomförandetid
Genomförandetiden för detaljplanen är 10 år.
Planbestämmelser gällande träd är kopplat till naturvärdesinventeringen som är en bilaga till detalj-
planen och uppföljning av trädplantering tydliggörs under rubriken ”Genomförande”.

a2

a1

bro

träd

skog

gång- och 
cykelväg

fördröjning 
00 m3

vall 1m

+00,0
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Konsekvenser
Hållbarhetsperspektiv 

Befolkningstillväxt 
Höör Väster är kommunens till ytan största utbyggnadsområde och kommer ge omkring 300 nya 
bostäder och en stor utökning av befolkningen. Området kommer att ge stor variation i möjliga 
bostadsbehov samt service i form av skola och särskilt boende. Skolan och det särskilda boendet 
kommer att ge nya arbetstillfällen till kommunen. 

Integrerad kommun
Området på Väster kommer när det är färdigbyggt innehålla både enbostadshus, flerbostadshus 
samt särskilt boende och förskola/skola. Området har förutom plats för boende också stora områ-
den för rekreation. 

Samspel och möten
Inom området finns offentliga miljöer i form av lekplatser och gångvägar samt skötta grönområden 
samt naturområden. På området Maglehill där det planeras särskilt boende och förskola/ skola får 
man särskilt utreda hur utformningen av utemiljön ska se ut för att skapa förutsättningar för att 
spontana möten kan ske. Att förena unga och gamla inom ett kort avstånd kan innebära många bra 
möten och ge mycket glädje för båda dessa grupper. 

Enkelt vardagsliv som främjar folkhälsa 
Höör Väster ligger ca 1200 meter från Höörs centrum med dess service och skolor samt ca 1000 
meter från järnvägsstationen med dess möjlighet för pendling till annan ort. 

Identitet 
Identiteten i området präglas av det kuperade landskapet och grönstrukturen. Naturvärdena i väster be-
varas och kommer inte att exploateras. Med en ökad befolkning kommer behovet av nya gångvägar inom 
naturområdet eventuellt öka. Övrig bebyggelse ska i möjligaste mån anpassas till det kuperade landskap.

Miljöanpassat transportsystem 
Området ligger ca 1000- 1500 meter från Höörs station och hela området har goda möjligheter till 
hållbara transporter. 

Hänsyn till hav, sjöar och vattendrag
Inom planområdet planeras fördröjningsytor som ska minska flödet till Höörs ån.

Hushållning med mark- och vattenresurser 
Maglehill är brukad jordbruksmark klass 4. Området är stationsnära och har stora ytor som behövs 
för de nya exploateringarna som framför allt särskilt boende och förskola/skola kräver. Dessa ytkrav 
samt närhet till station och centrum är svåra att hitta på någon annan plats där kommunen är hu-
vudman och kan styra exploateringen. 

Skydd av natur-, kultur- och rekreationsvärden 
Den nya bebyggelsen planeras runt befintliga natur- och rekreationsvärdena som finns i och i an-
slutning till området. Strandskyddet till Höörsån berörs inte av någon exploatering men kan påver-
kas av en ökad mängd rörelser.

Barnkonventionen
Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag i Sverige. Den kräver att politikerna prioriterar barns 
rättigheter i praktiken. Barnkonventionen manar oss att lyssna på barn och unga som utgör en femte-
del av befolkningen, men de saknar rösträtt och forum där de kan framföra sina åsikter. Enligt artikel 
12 i FN:s konvention om barnets rättigheter, även kallad barnrättskonventionen eller barnkonventionen, 
har varje barn rätt till delaktighet och inflytande i alla frågor som rör barnet. Genom att ratificera barn-
konventionen har Sverige förbundit sig att följa den. FN:s konvention om barnets rättigheter, artikel 
12.1  ”Konventionsstaterna skall tillförsäkra det barn som är i stånd att bilda egna åsikter rätten att 
fritt uttrycka dessa i alla frågor som rör barnet, varvid barnets åsikter skall tillmätas betydelse i förhål-
lande till barnets ålder och mognad.” Källa: FN:s konvention om barnets rättigheter, på Regeringens 
webbplats.
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Trygghet
Barn och personal på förskola och skola ska känna sig trygga i sin miljö i och kring byggnaden och i tra-
fikmiljön. Att bygga ut gång- och cykelvägen som en slinga runt skolområdet innebär möjligheter till fler 
möten vilket ger en ökad trygghet. Det är också bra om fler rör sig intill skolområdet vid olika tider. Det 
är därför viktigt att ljussätta området genom väl anpassad belysning som bidrar till att människor kan 
känna sig trygga under den mörka tiden på dygnet samt under de mörkare årstiderna.

Fastighetsrättsliga konsekvenser inom kvartersmark och allmän platsmark
Marken inom planområdet som ägs av Höörs kommun är i dagsläget utarrenderat och arrendet kom-
mer sägas upp inför genomförandet.

Mellankommunala frågor
Föreslagen etablering innebär att fler arbetstillfällen kommer att erbjudas. I övrigt bedöms förslaget 
inte påverka mellankommunala frågor. 

Tidigare utbyggnadsalternativ och val av aktuell plats för utbyggnad av de kommunala funktionerna
Vid val av plats för den nya förskolan har olika alternativ studerats.
Om detaljplanen inte genomförs antas befintlig markanvändning inom planområdet fortgå det vill 
säga jordbruk på klass 4-mark och naturmarken består. Det skulle innebära att funktionerna skola, 
förskola, särskilt boende inte skulle kunna byggas i Höörs västliga del med direktanslutning till 
centrum.  Ny förskola har föreslagits direkt norr om Tjurasjö i centrala Höör inom kv. Tigern, men 
kommunen äger inte marken och det hade inte rymts en förskola i den storlek som behövs. Det hade 
även inneburit större intrång i naturområde och de förmåner som föreliggande förslag ger, med 
samutnyttjande av många funktioner som matsal, tillagningskök med mera hade inte heller kunnat 
åstadkommas.

Service                                                                                                                                                                              
Inom planområdet finns idag ingen service. Dagligvarubutik, handel, vårdcentral, bibliotek och ser-
vice av olika slag finns närmast i Höörs centrum.

Bakgrund
Tidigare ställningstaganden och underlag för beslut

Kommunstyrelsen beslutade 2017-08-14 § 213 att detaljplan för området skulle tas fram och 
området har sedan studerats dels i översiktsplanen som antogs sommaren 2018 och dels i lokalför-
sörjnijngsprogram. 

Till grund för beslut om framtagande av detaljplan för förskola och skola ligger prognos som ta-
gits fram för befolkningen i Höörs kommun, som visar att  antalet barn i åldern 0-5 år, förskolebarn, 
kommer att öka markant. Beräkningar (KAAB prognos AB) visar att från 1170 barn år 2015 kommer 
antalet 0-5-åringar att öka till 1340 till år 2025 =170/10 år. I beräkningarna är ingen hänsyn tagen till 
antalet nyanlända. 2015 är antalet barn 6-15 år 1935 stycken och förväntas öka till 2280 stycken vid 
slutet av perioden fram till år 2025. Det innebär en ökning med 345 barn i åldern 6-12 år under 10 års 
perioden 2015-2025.

Översiktsplan
Utyggnaden stämmer överens med översiktsplanen för Höörs kommun som Kommunfullmäktige an-
tog i juni 2018. Vägledning för utbyggnaden har hämtats från översiktsplanen, utdrag figur 22. 

Stadsdelsprogram för västra Höör
Sedan översiktsplanen antogs sommaren 2018 har fördjupning av stadsdelens utveckling tagits fram 
parallellt med denna detaljplan. Programmet ”Stadsdelsprogram för västra Höör 20200225” som är 
en bilaga till detaljplanen, beskriver hur stadsdelen kan utvecklas med bland annat gestaltningsrit-
ningar som illustrerar hur byggnadernas kan komma att uppföras. Hur gator och natur kan komma 
att gestaltas har också studerats och illustreras i stadsdelsprogrammet med sektioner. En sektion 
illustrerar förhållandet i avstånd och nivå mellan bebyggelsen utmed Maglasätevägen och Per Nils 
väg. 



35

Detaljplan för Åkersberg 1:6 m fl (Maglehill),  i Höör          
Granskningshandling 2020-02-25  

Figur 23. Utdrag över gällande detaljplaner inom angränsande bebyggelse öster och söder om planområdet.

Figur 22. Översiktlig skiss över gatu och bebyggelsestruktur för västra Höör, utdrag ur gällande Översiktsplan.

Detaljplaner  se fig. 23  
Planområdet är inte detaljplanelagt sedan tidigare. Tre detaljplaner angränsar direkt till planområ-
det: 	 - Detaljplan för Åkersberg 1:6 m fl, H 166, laga kraft  2002-01-24
	 - Detaljplan för Åkersberg 1:94 m fl, H 133, laga kraft 2006-11-25
	 - Detaljplan för Åkersberg 2:1 m fl, H 135, laga kraft 2007-01-25

Planområdet gränsar direkt öster om till ett bostadsområde som inte är planlagt där vägnätet är i 
privat ägo. 
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Figur 24. Föreslagen fastighetsbildning.
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Figur 25. Bild 1. Detaljplanelagd mark västra Höör, nov. 2019. Bild 2. Föreliggande detaljplaneområde. 
Bild 3.Åkersberg 1:95. Bild 4. Höör 19:7. Bild 5. Åkersberg 1:6. Bild 6. Höör 57:17

Genomförande 
Planområdet omfattar cirka 14  ha varav ca 4,4 ha av marken planläggs som kvartersmark för skola, 
förskola och särskilt boende. Ca 1,5 ha har planlagts för idrottsverksamhet och ca 0,35 ha för parke-
ring för samutnyttjande mellan skola och idrott. Cirka 0.9 ha har planlagts för bostäder öster om den 
centrala gatuslingan. Som allmän platsmark har ca 5 ha avsatts för natur och ca 2 ha för gata och 
gång- och cykelväg. 

Fastighetskonsekvensbeskrivning
Kartorna nedan, bild 1och 2, visar mark som är detaljplanelagd respektive föreliggande detaljplans 
område. Bild 3-6 visar befintlig fastighetsbildning innan detaljplanen genomförs. I följande text 

beskrivs fastighetsrättsliga konsekvenser av detaljplanen.
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Föreslagen fastighetsbildning, figur 24 och 25

Den centrala kvartersmarken föreslås bli en ny fastighet
Fig. A. Den huvudsakliga planläggningen görs på fastigheter som ägs av Höörs kommun; Åkersberg 
1:95 och Höör 19:7 som regleras till Åkersberg 1:6. Från Åkersberg 1:6 avstyckas sedan den centrala 
kvartersmarken till en ny fastighet (A). 

Denna centrala kvartersmark (A) för skola, förskola, särskilt boende och idrottshall, parklering m.m. 
avses övergå vid köp till Höörs Fastighets AB, HFAB:s ägo. HFAB bebygger och anlägger marken och 
fördelar kvartersmarkens byggnader, lokaler och tomtmark utefter de olika funktionerna, varav flera 
ytor ska samutnyttjas. HFAB avgränsar utemiljön fysiskt. Även parkeringsplatsen, som är delad i två 
områden, som avses samutnyttjas mellan skola och idrottsplats, tillförs denna centrala fastighet.

Bostadskvarteren i öster
Bostadskvarteren i öster avstyckas därefter enligt användningsgränserna och egenskapsgräns i 
norra kvarteret från fastigheten Åkersberg 1:6. Därefter avstyckas bostadsfastigheter enligt Höörs 
kommuns begäran efter kunders önskemål. 

Fig. F-N. Den allmänna platsmarken regleras till Åkersberg 1:6 
Den allmänna platsmarken inom hela detaljplanen regleras till Åkersberg1:6. Till fastigheten regleras 
även planlagd allmän platsmark inom angränsande stadsdelar i västra Höör.

Fig. H_N. Ny gång- och cykelväg mot Maglasäte, väg 1304 och väg 13
När detaljplanen vunnit laga kraft har kommunen skyldighet och rättighet att lösa in fastigheter 
med beteckningen allmän plats. För utbyggnaden av gång- och cykelvägen utmed Maglasätevägen 
kommer delar av privatägda fastigheter och delar av samfälligheter att beröras i väster; Maglasäte 
4:2, 5:2, 5:3, 5:4, 7:2, 1:61 samt Maglasäte S:2. De kan komma att beröras antingen genom att mark 
regleras från fastigheterna till den nya fastigheten för allmän platsmark, eller att mark regleras till 
nämnda fastigheter. Det kan även innebära att vissa av fastigheterna endast berörs som grannfastig-
het, det vill säga ingen fastighetsbildning sker. Osäkerheten beror på att det är äldre gränser som 
saknar fysisk gränsmarkering. Meddelande har skickats ut till fastighetsägarna och utstakning 
har skett mellan samrådet och granskningen. När gång- och cykelvägen kommer anläggas är inte 
bestämt. Men det kan ske först efter det att detaljplanen är antagen och har vunnit laga kraft. En 
samfällighet S:2, berörs och för att nå de som äger ingående fastigheter kommer annons att sättas 
ut i Skånskan och information kommer anslås på kommunens digitala anslagstavla vid gransknings-
tillfället. 

Fastighetsbestämning
Fastighetsbestämning för att säkerställa fastighetsgränsernas läge, ska utföras i samband med 
fastighetsregleringen efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Förrättningen för fastighetsregle-
ringen, som kommer innebära att mark för gång- och cykelvägen inklusive slänter, kommer läggas till 
kommunal fastighet för allmän platsmark, Fastighetsbildningen och fastighetsbestämningen kommer 
beställas och bekostas av Höörs kommun efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. 

Ersättning till privata markägare för mark som ianspråktas för allmän platsmark
När detaljplanen vunnit laga kraft har kommunen skyldighet och rättighet att lösa in de delar av 
fastigheter som på plankartan har beteckningen allmän plats som gång- och cykelvägen med sido-
områden. Fastighetsgräns kommer förläggas i naturlig avgränsning, mur och staket, släntfot och det 
är alltså möjligt att fastighetsgränsen går där redan idag. Säkerställande av fastighetsgränsernas 
läge kommer ske först i samband med fastighetsregleringen som Lantmäteriet utför efter det att de-
taljplanen vunnit laga kraft och det är först då ersättning kan beräknas. Ersättning kommer betalas 
för fastighetens marknadsvärde, som bestäms av Lantmäteriet, och för eventuella övriga ekonomiska 
skador som fastighetsägaren drabbas av till följd av att marken löses in.

Kommunen har möjlighet att lösa in mark som enligt en detaljplan ska användas för allmän plats 
utan att avtal föreligger med fastighetsägaren (PBL 6:13). Kommunen är också skyldig att förvärva 
den allmänna platsmarken om fastighetsägaren begär det (PBL 14:14). Ersättning för marken 
bestäms enligt reglerna i expropriationslagen om ingen annan överenskommelse träffas. När kom-
munen använder sig av sin lösenrätt ska ersättningen (PBL 6 kap17 §) bestämmas enligt  4 kap 
expropriationslagen (1972:719).  
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E-områden, Kraftringens transformatorstationer
Inom detaljplanen finns tre föreslagna områden för transformatorstationer om sammanlagt cirka 
500 m2. Områdena för transformatorstationer, på plankartan betecknade ”E”, föreslås ligga inom 
samma fastighet som den allmänna platsmarken och Kraftringen AB ansöker om ledningsrätt eller 
avtalsservitut eller så  tecknas markupplåtelseavtal för transformatorstationerna. Tekniska anlägg-
ningar, transformatorstationer, kan även avstyckas till fastighet som övergår i kraftbolagets ägo.

Ledningsrätt, servitut och gemensamhetsanläggning
Inom detaljplanen finns befintliga allmänna underjordiska ledningar som kommer att tas bort eller 
ledas om. Det finns exempelvis två ledningsrätter för tele, akt 12-HAL-195.1 (Telia) samt 1267-
776.1 (Marc Förvaltning) inom planområdet som berörs på så sätt att de kommer att läggas om i 
nytt läge i samband med genomförandet. Tele 2 har en ledning strax norr om planområdet utmed 
området för vallen. Det kommer tillföras nya allmänna ledningar och läget på nya ledningar kan 
ännu inte preciseras, men föreslås så långt det är möjligt förläggas inom allmän platsmark. Om det 
skulle visa sig att allmänna ledningar behöver förläggas inom kvartersmark ska de säkerställas med 
ledningsrätt.

Hälsa och säkerhet

Byggnadsmaterial och inomhusluft
När det gäller byggnader som barn ska vistas i är det extra viktigt att det är hälsosam inomhusmiljö. 
Det är viktigt vid byggnationen med hållbarhet och kretslopptänk. En bra arbets- och vistelsemiljö 
för barn och personal ska tillses. Minst 7,5 m2 rekommenderas per barn där de vistas. Takhöjden har 
betydelse för god inomhusluft liksom  ventilationen. Alla aspekter på inomhusmiljön ska följas upp i 
framtagandet av ritningar över förskole- och skollokalerna och i bygglovet. Det ska också tillses att 
buller minimeras.

Risker
Avståndet mellan räddningsfordonets uppställningsplats och angreppspunkten ska understiga 50 
meter vilket bedöms kunna uppnås. Tillfartsvägen samt gång- och cykelväg kommer kunna användas 
som räddningsvägar vilket ska följas upp i projekteringen. Brandposter och brandvattenförsörjning 
ska tryggas genom att brandpost anläggs. Räddningstjänsten ska i samverkan med MittSkåne vatten 
lösa lokalisering och kapacitet. 

Radon
Radon från marken är den vanligaste källan till radon i byggnader. Det finns alltid tillräckligt med 
radongas i marken för att orsaka radonhalter inomhus. Hur höga halterna blir beror bland annat på de 
geologiska förhållandena och på om huset är otätt mot marken. Geoteknisk utredning inkluderande 
radonmätningar där byggnaderna ska placeras behöver göras och kommer tas fram till gransknings-
skedet.

Ansvarsfördelning och avtal
Geoteknik, MUR 
Exploatören
•	 Vid projektering, när utformning, nivåer och lägen för byggnation och hårdgjorda ytor har 

fastställts, måste kompletterande geotekniska undersökningar utföras (utdrag ur Geoteknik och 
MUR, Tyréns 20191023). Geoteknisk utredning ska ligga till grund för schaktningsarbeten. Ytlig 
jord med organiskt innehåll ska schaktas bort före grundläggning och marken ska iordningsstäl-
las enligt geotekniska rekommendationer. 

•	 Om det i samband med rivning av gården och schaktning skulle uppkomma indikationer på 
förorenad mark ska markprover tas och marken skiftas ut och det ska tillses att marken uppfyller 
kraven för känslig markanvändning KM.

Anmälan
•	 Dagvattnet räknas som avloppsvatten då det kommer vara avrinning från detaljplanelagd mark. I Innan 

genomförandet ska en anmälan om nytt avloppsutlopp ska upprättas till miljö och byggmyndigheten. 
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•	 En gestaltningsplan som beskriver utformning av de blå-gröna stråken med fokus på fördröjning av 
dagvatten och ekosystemtjänster tas fram parallellt med planarbetet.

•	 Skötselplan behöver tas fram för naturområdena i samband med genomförandet. 

• 	 Verksamhetsområde för dagvatten, vatten och spillvatten ska utökas att innefatta planområdet. 
Mittskåne Vatten upprättar tjänsteskrivelse om utökat verksamhetsområde för VA när detaljplanen 
har vunnit laga kraft. Mittskåne Vatten är huvudman för VA-systemet fram till förbindelsepunkt vid 
fastighet.

•	 VA-ledningar inom allmän platsmark ansvarar Mittskåne Vatten för att ledningarna säkras med 
ledningsrätt eller servitut. 

•	 Mittskåne Vatten och kommunens gata-parkenhet samt HFAB ska teckna avtal angående driften av 
dagvattenanläggningar inom allmän platsmark.

•	 Kraftringen nät AB ansvarar för elförsörjningen inom planområdet. 

•	 Ett minsta tillåtet avstånd på 5 meter gäller mellan transformatorstation och brännbar byggnads-
del eller brännbart upplag. Vid projekteringen ska det tillses att utformningen blir sådan att det ska 
vara möjligt att ta sig till transformatorstationen med tungt fordon. 

•	 För elledning i mark får byggnad eller annan anläggning inte utan ledningsägarens medgivande 
och lämnade instruktioner uppföras på närmare avstånd än 3 meter. Inte heller får utan ledningsä-
garens medgivande upplag anordnas eller marknivån ändras ovanför ledningen, så att reparation 
och underhåll försvåras.

•	 Exploatören bekostar eventuell flytt av ledningar i samband med exploateringen.

•	 Skolans, förskolans och det särskilda boendets utemiljöer ska utformas med omsorg och utifrån 
verksamheternas behov. 

•	 Skånetrafiken ska kontaktas inför att området ska exploateras för att föra en dialog om möjlighe-
terna att kollektivtrafikförsörja området.

•	 Renhållningsordningens föreskrifter, som kan tillhandahållas av MERAB, ska beaktas i fortsatt 
projektering och i bygglov.

•	 Vid nybyggnation inom planområdet åligger det exploatören att vid behov utföra ytterligare geo-
teknisk undersökning av marken avseende markens bärighet och dess radonförekomst. 

•	 Gällande vatten, spillvatten och dagvatten, se rubrik under avsnittet ”FÖRLAG” samt utredningar 
tillhörande detaljplanen.

•	 Fastighetsbildning inom planområdet i samband med exploateringen beställs av Höörs kommun. 
Förslag till fastighetsbildningen har tagits fram i samband med detaljplanen och beskrivs i denna 
handling.

•	 Inom detaljplaneområdet finns biotopskyddade objekt. Se rubrik ”Biotopskyddsområden”. 
       Dispensansökningar och anmälningar om vattenverksamhet skickas av kommunen till länsstyrelsen      	
       jan- feb. 2020.

•	 Information: Ett åtagande om miljöersättning för skötsel av våtmark inom Landsbygdsprogrammet 
skulle kunna vara aktuellt och omfattar i så fall 5 år i taget om man bedömer området kunna 
uppfylla kraven för åtagande och stöd, vilket bör undersökas i genomförandeskedet.

•	 Ytterligare detaljerad geoteknisk undersökning avseende t ex markens bärighet och markradon-
förekomst kan krävas vid byggnation och ansvaras och bekostas av berörd exploatör/markägare.

Ekonomiska frågor

•	 Kommunen upprättar och bekostar framtagandet av detaljplanen vilket belastar exploaterings-
konto. Plankostnader ska ingå vid köp av mark.
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•	 Kostnader för eventuell detaljerad dagvattenutbyggnad inom kvartersmark, projektering och 
anläggande av dagvattenanläggningar, ska bekostas av den byggherre som bygger ut kvarters-
marken. 

•	 Anläggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar regleras i enlighet med Mittskåne 
Vattens VA-taxa. 

•	 Kostnadsansvaret för eventuella flytt av underjordiska ledningar åligger exploatören. 

•	 Kostnad för eventuell tillkommande arkeologisk undersökning bekostas av Höörs kommun om 
det under pågående markarbeten påträffas fornlämning som medför detta.

Fastighetsbildningskostnader
•	 Höörs kommun beställer och bekostar den fastighetsbildning inom planområdet som krävs för 

planens genomgörande och står för kostnader för omprövning av ledningsrätter som uppkom-
mer i samband med exploateringen innan försäljning av fastigheterna. 

Driftkostnad för det kommunala huvudansvaret
Detaljplanen medför att mark har avsatts för allmänt ändamål vilket medför att det uppkommer nya 
underhållskostnader för kommunens gatu- och parkenhet för planområdets nya förskoletomt, gata, 
gång- och cykelvägar, parkeringsplatser samt naturområden. Kommunens gatu- och parkenhet har 
tagit fram en modell för automatisk ramförstärkning för tillkommande markområden för allmänt 
ändamål. Modellen är enkel och bygger på en schabloniserad m2-ersättning. Modellens m2-priser 
baseras på de faktiska kostnader som gatu- och parkenheten har för att drifta gatu- resp parkmark 
idag. Beräknad driftkostnad för den aktuella detaljplanen medför att den totala schablonkostnaden för 
områdets allmänna platser är cirka 596000 kr/år och för det offentliga kvarterets utemiljöer (kvarters- 
mark för skola, förskola, särskilt boende, idrottsplats och parkering idrott/skola) ca 1736000/år. 
Schablonkostnaderna är utifrån 2018 års m2-priser. Det innebär att områdets kostnader kan komma att 
förändras med tiden. 

Kostnader för drift av gemensamma dagvattenanläggningar
Tre fördröjningsytor har förlagts inom den allmänna platsmarken. De kommer att vara vattenfyllda 
periodvis , men det är inte bestämt om det kommer vara stående vatten i någon av dem. Fördröjningsy-
torna och dikena kommer att ta omhand dagvatten från kvartersmark (parkeringsplatser och övriga 
hårdgjorda ytor, dränering och från byggnadernas tak) och den allmänna platsmarken (gata, gång- och 
cykelväg och naturmark). Underhållskostnader bör avtalas att fördelas mellan kommunens enheter, 
Mittskåne Vatten och Gatu- och parkenheten och HFAB. HFAB ansvarar för att skötselplan tas fram för 
anläggningarna inom deras kvartersmark.

Administrativa frågor
Genomförandetiden för planen är 10 år från det att planen vunnit laga kraft. 

Huvudmannaskap
Kommunen är huvudman för allmän platsmark. 

Medverkande tjänstemän
Vid framtagande av planförslaget har följande medverkat från Höörs kommun: 
Jesper Sundbärg, projektingenjör, Karin Kallioniemi, samhällsplanerare/Kommunarkitekt, 
Anton Klacka samhällsplanerare och Lovisa Larsson utredningsingenjör Mittsåne vatten gällande 
dagvattenfrågor, utöver nedanstående. 

Rolf Carlsson					     Anneli Andersson
Samhällsbyggnadschef				    Planarkitekt


