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Tidplan

Planprocessen sker med utokat planférfarande i enlighet med plan- och bygglagen (PBL) 5 kap 7 §.
och beraknas fortga enligt féljande:

Samrad varen-sommaren 2019
Granskning vintern 2020
Antagande (KF) varen -sommaren 2020
Laga kraft sommaren-hdsten 2020
Samlréd Antaglande

T I

Uppdrag Laga kraft
i i
Planprogram Granskning

Lashanvisning

En detaljplan ar ett juridiskt gallande dokument fér hur och var bebyggelse, utemiljo, vagar mm far
ske. Det &r plankartan med planbestdmmelser som ar det juridiska dokumentet, men for att fa all
information och se helheten i drendet sa behover plankartan lasas tillsammans med denna plan-
beskrivning. Utredningar har ocksa tagits fram tillhérande detaljplanen. Vilka de ar anges pa fram-
sidan. Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslaget samt redovisa planens syfte,
konsekvenser, genomférande och férutsattningar.
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Planomradet
Maglehill etapp 1, forskola, skola, sarskilt boende for dldre idrottshall, bostider m.m.

S LY
Maglasate gard

MAGLASATE

Figur 2. Planomrddet Maglehills ldge i forhdllande till H6érs centrum och station, cirka 1 -1,5 km. Inom Maglehill
planeras sdrskiltboende for dldre, férskola, skola, idrottshall och bostdder. En ny central busslinga behévs for att
trafikera stadsdelen och ny gdng- och cykelvdg behéver anldggas utmed Maglasdtevdgen f6r att koppla omrddet
till det befintliga géng- och cykelvdgndtet mot centrum.

Inledning
Syfte och huvuddrag

SYFTE (Planens syfte 4 kap.30 och 32 § PBL) :

Syftet ar att mojliggora sarskilt boende for aldre med upp till ca 90 platser, forskola med ca 8-9
avdelningar, skola fér ca 500 barn samt idrottshall med skolidrottsplats. Omfattningen och utform-
ningen av bebyggelsen prévas med sarskild hansyn utifran laget vid ny infart till HO6r samt till att det
ar stora exponerade byggnader.

Ytterligare syften ar att:

Sakerstalla en god trafikinfrastruktur med en central, val utformad gatuslinga, som bebyg
gelsen har sina tillfarter till och som ar attraktiv och funktionell utifran de olika slags
trafikanternas behov.

mojliggora bostadsbebyggelse i flerbostadshus eller radhus som ansluter till gatan.
sakerstalla en gron infrastruktur i den nya stadsdelen, dven fér kommande etapper av ut
byggnaden.

mojliggdra bro Over ett vattendrag i 6ster for att koppla samman stadsdelen med Per-Nils
vag samt

mojliggdra gang- och cykelvag utmed Maglasatevéagen fram till korsning strax séder om vag 13.
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Tva naturstrél‘%\, allm
platsmark, samimanfa
med vattendrag

Figur 3. Planomrddet, nedférminskad detaljplanekarta. Nedre bilden visar vdstra delen av planerad
gdng- och cykelvidg mot vdg 13, vidg 1304 och mot Maglasdite.

Kortfattad beskrivning av Planforslaget
Detaljplanen ska mdjliggora féljande funktioner:

« forskola med 8-9 avdelningar

» sarskilt boende for aldre med ca 90 platser

* F-6-skola fér ca 500 elever

» storre tillagningskok

* idrottshall

» skolidrottsplats

+ Oster om det centrala kvarteret - byggratter for cirka 60 bostader

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

I samband med planarbetet har stadsstruktur med grénstruktur, dagvattenhantering och trafikfragor
studerats ndarmare for att sékerstalla en god helhet nér resten av H66r Vaster byggs ut. Exploatering-
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Figur 4. Planomrdadets ldge markerat pd fastighetskartan. Planomrddet bestdr av jordbruksmark klass 4 . Den

nya skolan placeras ungefdr dér en nedlagd gard dr beléigen som avses rivas.

en i denna forsta etapp med de centrala byggnadernas storlek och tyngd samt den gréna miljéon om-
kring bor skapa en tydlig och valkomnande entré till Ho6r. (fran Stadsdelsprogram f6r vastra HOo6r).

Mal

For mandatperioden har kommunen tagit fram en vision fér 2025 med fyra mal som galler for all
verksamhet. I malen svarar utbyggnaden tydligast mot uppfyllande av malet God livsmiljé och boende
fér alla samt Innovativa och ansvarsfulla men ocksa malet Ldngsiktig hallbar ekonomi. 1 syfte att ge
en bra service behdovs fler boendealternativ, god dldreomsorg, enklare och snabbare kommunikatio-
ner, bra utbud av kultur och fritidsaktiviteter.

Vad innebar utbyggnaden for malen? Genom att kommunen bygger skola, férskola med skoli-
drottsplats samt idrottshall, sarskiltboende for aldre och bostader, kan samutnyttjande ske av
lokaler, mark och infrastruktur. Med de nya gang- och cykelvdgarna som sammanléankar staden samt
busshallplatser for ny busslinga till skolorna, arbets- och boplatserna, bidrar utbyggnaden till halsa
och hallbart resande. Med cykel, promenad eller med ringbuss 448 (mellan N R6rum- H66r), som idag
har busshallplats utefter Maglasatevagen, tar det ca 10-15 minuter fran Ho6rs station till planomradet.
Utbyggnaden innebar att busslinje behdver @ndras sa att en central linje istallet trafikerar planomradet.
Forslaget kommer erbjuda manga barn och vuxna av olika aldrar en naturnara vardag.

Bostdderna som forelsas byggas som hyresratter eller radhus innebar att fler far méjlighet att bo cen-
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Figur 5. Illustrationsritning med schematiska byggnader och de tvd tydliga gréna strdken genom stadsdelen.

trumnara i bostadsformer som det finns brist pa i H66r. Olika boendealternativ bidrar till att forstarka
integrationen. Planen bidrar ocksa till 6kad jamstalldhet genom att upplysta miljéer skapas dar fler
kan kanna sig trygga pa sin vdag mellan stationen, centrum, boende, skola och arbetsplats. Byggande
av omkladningsrum till idrottshallen for hbtg-personer ar ett annat exempel for att 6ka jamstalldheten.
Trygga platser dar manga manniskor vistas dygnet runt bidrar till ett 6kat anvandande som i sin tur
minskar brottslighet. Darfor bor utbyggnad av bostader prioriteras intill den centrala gatuslingan. Om-
givande natur, som kommer att anvdndas som rekreationsstrak for alla som bosatter sig i stadsdelen,
verkar i skolmiljon som grund foér larande om ekosystemtjanster och var milj6. Att barn far med sig
den kunskapen tidigt bidrar till ansvarsfulla medborgare och ett hallbart samhalle. Mangfalden av
naturmiljéer med spridningsstrak foér flora och fauna bidrar till en 6kad biologisk mangfald. Bade
byggnaders, volymer och utformning och planteringar bér i genomférandet skapa en tydlig och
valkomnande entré till Ho6r. Sammantaget skapas en god livsmiljo.

Ekonomi fér byggnation, rivning m.m.

I malen som kommunfullmaktige antagit, och som galler fram till 2019, agerar Ho6rs kommun for
att ha langsiktig hallbar ekonomi. Planen innebér stora samhallsekonomiska kostnader. I syfte att
minska framtida kostnader behdver kommunen agera for ansvarsfulla inkép/upphandlingar och

Figur 6. Nedlagd gérd som avses rivas samt dike vidster om med enstaka tréd.
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sakra att beslut och aktiviteter har en positiv paverkan pa samhallet och miljon. Det ar viktigt att
bygga pa ett hallbart satt sa att skolomradet blir en del i en hallbar stad ekonomiskt saval som
socialt och ekologiskt. I langsiktig och strategisk lokalforsérjning har kommunen sett férdelar med
att samlokalisera sarskilt boende for dldre (60-90 boende), forskola om 8-9 avdelningar (20 barn /
avdelning) och F-6-skola (ca 500 barn), storre tillagningskdk och idrottshall med fullstorlek. Sarskilt
boende och férskola med nattomsorg planeras samlokaliseras for utnyttjande av storkdk, matsal,
aven skolmatsal, entré och gemensamma ytor i syfte att na basta logistiska I6sningar.

Forslag finns ocksa pa att matsal skulle kunna optimeras att aven utnyttjas som exempelvis fullméak-
tigesal eller dagkonferensutrymme.

I skolornas pedagogiska verksamhet ar utemiljén av stor betydelse for barnens lek, larande och ut-
veckling. I detaljplanen tillgodoses att tillrdckligt stor friyta enligt Boverkets rekommendationer kan
avgransas fysiskt, for férskolan 40 m? per barn och foér skolan 30 m? per barn. Intill det sarskilda
boendet for dldre har mark avsatts for vistelse fér rekreation, sociala samt tranande aktiviteter och
for sinnena, doft, ljud, vyer. Naturmarken intill tillgangliggéras med gangstrak och motesplatser dar
barn och aldre kan traffas i vardagen.

Plandata

Lage och avgransning

Planomradet ligger i den nordvéastra delen av H66rs tatort, cirka 1-1,5 km nordvast om centrum. Plan-
omradets lage forhallande till HO6rs centrum och jarnvagsstationen visas i kartan figur 2. I Gster gran-
sar planomradet till befintlig bebyggelse utmed Per-Nils vég och intill skog. I norr och Gster angransar
planen till jordbruksmark och i séder bade till jordbruksmark och bebyggelse utmed Maglasatevagen.
Den planerade gang- och cykelviagen, som i detaljplanen leder vasterut utmed Maglasatevagen mot
vag 13, angransar i vaster direkt séder om till tva bostadsfastigheter.

Areal

Planomradet omfattar cirka 14,1 ha varav ca 4,4 ha av marken planlaggs som kvartersmark for
forskola, skola och sarskilt boende och 500 m2 for omrade for tekniska anlaggningarm transforma-
torstationer. Cirka1,5 ha planlaggs for idrottsverksamhet och ca 0,3 ha for parkering fér samutnytt-
jande mellan skola och idrott. Cirka 0.9 ha planlaggs fér bostader 6ster om gatuslingan och som
allman platsmark planldggs ca 1,9 ha for gata och gang- och cykelvag och ca 5 ha avsatts fér natur.

Agoférhallanden och fastigheter som berors av gang- och cykelvig utmed Maglasétevigen

Den huvudsakliga planlaggningen gors pa fastigheter som ags av Ho6rs kommun; Akersberg 1:6,
Akersberg 1:95 och H66r 19:7. Marken &r idag utarrenderad. For utbyggnaden av gang- och cykel-
vagen utmed Maglasatevagen kommer privata fastigheter och en samfallighet att beréras. Gang-
och cykelvdgen med sidoomraden ar forprojekterad men fastighetsgranserna ar osdkra och grans-
punktsmarkeringar saknas. Se vidare under i genomférandedelen langre fram och under rubriken
"Fastighetskonsekvensbeskrivning”, dar det dven finns fértydligande karta.

Nuvarande anvandning

Markomradet bestar till stérsta del av jordbruksmark klass 4 i den 10-gradiga skalan dver bruk-
ningsvarde. Planomradets centrala del for samhallsfunktioner innehaller en nedlagd gard med en
tidigare bostad med ekonomibyggnader samt gardsmiljé med trad, lindar och ett stenrdse och en
akerholme med trad, bland annat en ek intill ladan till vanster i bild, figur 6. Jordbruksmarken &r
dranerad till tva nord-sydliga diken. Ett av dikena syns i figur 6, till vanster i fotot. I 6ster finns angs-
och skogsmark samt en vatmark narmast Maglasatevagen i sydost.

Strategisk miljobeddmning

Bed6mning av miljopaverkan

Enligt bestammelserna i 4 kap 34 § plan- och bygglagen (PBL) samt 6 kap 11 § miljobalken (MB) ska
en miljobedémning goras for en detaljplan om dess genomférande kan antas medféra betydande
miljopaverkan. Foreslagen exploatering bedéms pavera miljon genom exploatering av brukningsvard
jordbruksmark klass 4 i den 10-gradiga skalan. Det bedéms dock inte vara en sa omfattande férand-
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ring av tillgangen pa brukningsvard jordbruksmark att det kan rédknas som betydande miljopaverkan.
Markens nivaer kommer att férandras genom utgravning av dagvattenmagasin och diken kommer
meandras i vissa avsnitt samt kulverteras i andra, som dar gata och gang- och cykelvag byggs, vilket
medfor att vaxtlighet kommer att paverkas.

En naturvardesinventering har tagits fram (se utdrag av naturvarden figur14), Ekoll AB 20191216. I
detaljplanen bevaras en akerholme inom den offentliga kvartersmarkens véstra del som ar avsedd for
skola. Biotopen, akerholmen, kommer alltsa finnas kvar som en del i skolgardsmiljén. Akerholmen, som
klassas ha visst artvarde och patagligt biotopvéarde, har funnits pa platsen sedan lang tid tillbaks och
stenrdset ar bevuxet med stora tréd, ekar, (se foto figur 12) som hyser manga arter. Bevarandet av
akerholmen ger ocksa en kontinuitet och en historisk kansla.

Manga nya vandringstrak samt motesplatser kommer skapas i naturmiljoerna for rekreation, traning
och larande om naturen nara férskolan och skolan samt bostaderna. Naturomradena genom stads-
delen med tradplanteringar och lagre vaxtlighet kommer gynna biologiskt mangfald och fungera som
spridningsstrak, ha en renande inverkan pa luften samt under varmebdljor bidra till skugga.

Exploateringen foljer gallande oversiktsplan och innebér ingen ytterligare exploatering av jordbruks-
mark. Mot den bakgrunden och med beaktande av MKB-férordningens bilaga 4 bedéms det inte finns
risk for att genomférandet av planen ska medféra betydande miljopaverkan och en miljokonsekvensbe-
skrivning behdver darfor inte upprattas.

Forutsattningar

Planférfarande

Utokat forfarande ska tillampas fér en detaljplan som (PBL 5 kap 7 §):

1. inte ar forenlig med 6versiktsplanen eller lansstyrelsens granskningsyttrande enligt 3 kap. 16 §,
2. ar av betydande intresse foér allmédnheten eller i 6vrigt av stor betydelse, eller

3. kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Lag (2014:900).

Detaljplanen ar forenlig med géllande dversiktsplan och beddéms inte innebara betydande miljopa-
verkan. Genomfdrandet av planen innebédr dock betydande kommunala investeringar och planarbetet
bedéms darfér vara av betydande intresse for allmanheten. I planbeslutet, 2017-08-14 § 213, slog
darfor Kommunstyrelsen fast att utdkat forfarande ska tillampas.

Kommunala program

Markomradet berors av riktlinjer i Stadsdelsprogram f6ér vastra Ho6r som tagits fram i samband med
Oversiktsplanen och denna detaljplan. Ett kulturmiljdprogram finns fér delar av H66rs tétort men den
nedlagda garden som finns inom planomradet och som avses rivas, ar inte inventerat i kulturmiljo-
programmet.

Arkeologi

Fornlamningar, boplatslamningar finns inom omradet. Dessa ar fardigundersokta och dokumente-
rade (arkeologisk férundersdkning "Stenaldern i H66r, Ho6r vaster, omrade B, Rapport 2004:24)
och Lansstyrelsens kulturmiljoenhet har lamnat beskedet att det inte finns nagra restriktioner inom
omradet (Lansstyrelsens Dnr 431-35031-2017).

Historia

Enligt historiska kartor (1810-1812) har den vastra och 6stra delen av planomradet varit fuktomraden
medan den centrala delen varit hojdpartier. Héjdpartierna finns kvar idag, medan fuktomradena delvis
ar dranerade for att skapa battre odlingsférhallanden.

Rivning av nedlagd gard

Planen innebar att rivning av en nedlagd gard kommer att ske. Byggnaderna &r i daligt skick men det
finns vardefulla biotoper intill gardsmiljon som ska beaktas vid rivningen, dels en akerholme som ska
bevaras och som darmed har skyddsbestammelse i detaljplanen och dels finns det akerdiken inom
naromradet. Biotoperna och hur de avses behandlas i samband med utbyggnaden beskrivs narmare
under rubrikerna "Naturvarden” och "Biotopskyddsomraden” och "Generellt om biotopskydd”.
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Markféroreningar

Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM) galler fér kvarteret med de
kommunala funktionerna och for bostadskvarteren. Det har inte gjorts ndgon miljéteknisk markun-
dersdkning med grundvatten- och markprover eftersom planomradet bestar av jordbruksmark och
samhallsbyggnadssektorn inte har nagra indikationer pa eller misstankar om att det skulle finnas
markfoéroreningar. Om det i samband med rivning av garden skulle uppkomma indikationer pa féro-
renad mark ska markprover tas och marken skiftas ut och det ska tillses att marken uppfyller kraven
for kénslig markanvandning.

Strandskydd
Ingen strandskyddad mark ber6rs. Markomradet ligger mer an 100 m fran H66rsan som ar belagen
s6der om Maglasatevagen och det bedéms inte bli aktuellt for utokning av strandskydd.

Risker och stérningar
Landskapet béljar och det skiljer ca 6 m mellan héjden och svackorna. I lagpunkter samlas vatten

vid skyfall och i dessa lagen som inte ar lampliga att bebygga har férdréjningsmagasin for dagvatten
férlagts. Losningar fér hur dagvattnet tas omhand och férédndringar som utfors i landskapet, som
schakt for gator och for att skapa plana ytor for byggnader med mera, forandrar férutsattningarna
nagot, men omradet planeras for att inte 6ka 6versvamningsrisken for nedstroms liggande omraden.
Lagpunktkarteringen, se figur 7, visar var de befintliga lagpunkterna ligger inom planomradet. I plan-
omradets syddstra del visas en lagpunkt dar
Maglasatevagen utgor en barridr for vattnet.
Modellen som anvants for att redovisa lag-
punkterna tar dock inte hansyn till en stérre
trumma under vagen som gor att vatten leds
vidare utan fordrdjning fran planomradet. For
att dversvamningsrisken for marken nedstréms
denna trumma inte ska 6kas efter exploate-
ringen kommer fordréjningsytor att anlaggas
enligt dagvattenutredningen.

Vid framtagandet av dagvattenrapport (Tyréns
AB 2018-11-01 och reviderad 2019-12-01,

Mittskane vatten), har instangda omraden i ey
landskapet identifierats och dagvattenmangder =~ %7
beraknats. Dessa ligger till grund for forslaget
till dagvattenhantering och till férdréjnings-

magasinens lagen och utbredning som avsatts

inom allmén platsmark pé plankartan. Sa langt ) _
det ar mdjligt ska de befintliga dikena finnas Figur 7. Utdrag ur Lénsstyrelsens skyfallskartering som

kvar i de dragningar de har i dag men me- visar vattnets berdknade rinnvégar och Idgpunkter.

andras. Nya vattenstrak ska forlaggas dppet

samt meandras dardet finns mdjlighet, det vill

saga kulvertering ska endast géras dar det ar

nddvandigt under gator och dar héjdsattningen inte medger éppen I&sning.

Oversvamningsrisk

Om planeringen av dagvatten i omradet utférs med de magasin och enligt de principer som foreslas
i dagvattenutredning sa bedoms risken for éversvamning minimal (enligt dagvattenrapport, Tyréns
2018-11-01, Lovisa Larsson Mittskane vatten 2019-02-11). Det ar omdjligt att helt skydda sig fran
oversvamningar men det gar alltid genom en god planering att skydda sig sa att konsekvenserna
inte blir sa stora om/néar det kommer ett riktigt skyfall. Byggnader maste ligga tillrdckligt hdgt och
vara placerade pa ratt stélle, inte befinna sig i eller alltfér nara de rinnvagar som kommer att fin-
nas. Klimatférandringar kommer att innebara hégre arsnederbord och sannolikt mer intensiva regn
framover. Bebyggelse och andra anordningar skall hallas borta fran laga punkter och instangda ytor
inom planomradet. En foreslagen héjdsattning av hela omradet visar en gatustruktur dar dagvatten
kan avledas ytligt mot fordréjningsytorna vid ett skyfall. Att det finns ytliga rinnvagar for dagvatten
ar en forutsattning for att byggnader inte ska drabbas av dversvamning.
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Dagvattenutredningen har infor detaljplanens granskningsskede reviderats och kompletterats med
bland annat en utredning av naturmarksavrinning uppstréms planomradet och av kapaciteten i di-
kessystemen nedstréms for att fa battre information om de befintliga férutsattningarna infér projek-
teringen. Dagvattenutredningen, Tyréns och Mittskane vatten_rev 20191201, utgar ifran att dag-
vatten ska fordrgjas till den naturliga avrinning som dikningsféretaget H66rsan ar dimensionerad for,
dvs 1 1/(s*ha) och férdréjningsytorna ar berdaknade for ett regn med 10-ars aterkomsttid (beraknat
med klimatfaktor) och med den varaktighet som ger storst férdréjningsvolym. Kapacitetskontrollen
av dikena nedstréms kommer att goras for att bekrafta att systemen nedstroms klarar av att avleda
den mangd dagvatten fran planomradet som dagvattenutredningen réknat fram och féreslar for att
omraden nedstroms inte ska drabbas av 6kad 6versvamningsrisk efter exploatering.

Trafikbuller vid bostader

Trafikbullerférordningen

Sedan 1 juni 2015 galler férordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader som ska
tillampas vid planlaggning for bostader. Férordningen reglerar riktvdarden med en huvudregel (3 §)
och en avstegsregel (4 §). I detta planarende tillampas huvudregeln:

Buller fran spartrafik och vagar bor inte éverskrida

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

2. 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anord-
nas i anslutning till byggnaden.

Bullerutbredningskartor

Tyréns AB har pa uppdrag av H66rs kommun utfort en trafikbullerutredning, 2018- 06-21. Utbred-
ningen har berdknats i tva olika hojder relativt mark — 2 meter och 5 meter for att spegla tillaten hojd
for planerade bostader.

Berakningsresultatet av ekvivalenta och maximala ljudnivaer redovisas i utbredningskartor i farg
(figur 8-11) i bilderna ar fullt utbyggt planomrade ar 2040.

Berakningarna visar férvantade trafikbullernivaer som

. overskrider riktvardet for fasad (60 dBA) pa 5 m hojd for delar av bostadskvarteret narmast
Maglasatevagen.
. Overskrider riktvardena for uteplats (50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maxniva) fér samma

bostadskvarter, 2 m 6ver mark.

Figur 8-11 Bullerutbredningskartor. Utdrag ur Trafikbullerutredning, Tyréns, 20180621
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Detaljplanens anpassning till ljudmiljén vid planerade bostéder

Byggratten i det bostadskvarter som har en berdaknad ekvivalent ljudniva 6ver 60 dBA har i detaljpla-
nen reglerats med en anvandningsgrans som foljer gransen for 60 dBA. Bara komplementbyggnader
tillats i den del av kvarteret som har for hoga beraknade ekvivalenta ljudnivaer. Pa det viset saker-
stalls att bostadsbyggnaders fasad inte ska utsattas for bullernivaer éver riktvardet.

Samma bostadskvarter har aven en bestdmmelse "m1”om att ljuddampad uteplats ska anordnas.
Ljiuddampning kan uppnas genom att uteplats anordnas bakom skarmande byggnad eller genom att
sarskild skarm uppfors. Pa det viset sakerstalls att bostdderna far uteplatser som klarar riktvardet.

Trafikbuller vid skola och forskola

Bullerriktvérden for skolgdardar

Det finns inga bindande riktvarden for buller vid skolgardar. Naturvardsverket har dock publicerat
vagledningen "Riktvarden for buller pa skolgard fran vag- och spartrafik” (NV-01534-17). Vag-
ledningen riktar sig tillsynsmyndigheter enligt miljobalken som besvarar remisser, handlagger anmal-
ningar och bedriver tillsyn éver barns utomhusmiljé vid skolor, forskolor och fritidshem.

Vagledningen presenterar foljande riktvarden for skolgard:

. 50 dBA ekvivalent ljudniva for de delar av garden som ar avsedda for lek, vila och
pedagogisk verksamhet

. 55 dBA ekvivalent ljudniva fér 6vriga vistelseytor inom skolgarden

. 70 dBA maximal ljudniva fér hela skolgarden

Bullerutbredningskartor
Trafikbullerutredningen visar forvantade trafikbullernivaer som:

. klarar riktvardet for lek, vila och pedagogisk verksamhet (50 dBA ekvivalent ljudniva) for
stora delar av skolkvarteret pa 2 m hojd.

. klarar riktvardet for 6vriga vistelseytor (55 dBA ekvivalent ljudniva) fér merparten av skol-
kvarteret pa 2 m hojd.

. Endast ett smalt omrade narmast Maglasatevagen har beraknade maximala ljudnivaer som

overskrider riktvardet.

Detaljplanens anpassning till ljudmiljén vid planerad skolgérd

Hoo6rs kommun konstaterar att merparten av skolgarden klarar Naturvardsverkets riktvarde for lek,
vila och pedagogisk verksamhet, och att dessa delar av skolgarden ligger narmast de planerade
skollokalerna. Endast mindre omraden narmast Maglasatevagen och den planerade huvudgatan har
berdknade ljudnivaer som overskrider riktvardet for 6vriga vistelseytor (55 dBA ekvivalent ljudniva).
Det finns darfor inte tvingande skal att reglera bullerskydd for skolomradet i detaljplanen.

Hoors kommun konstaterar dock samtidigt att det &r mojligt att sénka de ekvivalenta ljudnivaerna
ytterligare genom en 1ag vall langs Maglasatevagen. Pa det viset blir det mojligt att klara 50 dBA
aven pa idrottskvarteret. En sadan 1&g vall bedéms ocksa kunna bidra till en attraktiv gestaltning av
naturomradet langs vagen. Planen reglerar darfér att en vall ska anordnas till en héjd av 1 m i strack-
ningar utmed Maglasatevagen.

Risk farligt gods

Skydd

Norr om planomradet i nord ost har en bullervall anlagts direkt s6éder om riksvag 13 och en utbygg-
nad av vallen pagar vasterut. Avstandet till vag 13 skapar skydd for bostader och verksamheter vad
galler bade buller och avakningar av farliga godstransporter. Det finns idag inte nagra generella
nationella riktvarden som slar fast vilka risker eller skyddsavstand som kan vara acceptabla i
samband med planering i narheten av trafikleder for farligt gods pa vagnatet, men Lansstyrelsen
Skane m fl. har tagit fram riktilnjer, och till detaljplanen har en utredning "Riskutredning farligt gods,
Riskhansyn, Kvarnback samt Maglehill” Tyréns Malmo6 2019-01-10 tagits fram. Bebyggelsen inom
denna forsta etapp inom stadsdelen Maglehill &r emellertid inte inom riskomrade f6r farligt gods.
Kvartersmark inom planomradet ligger pa langre avstand an 150 meter fran vag 13 och verksamhet
belagen pa avstand som dverstiger 150 m och riskanalys ar enligt utredningen darmed inte aktuellt.
Narmsta byggratt ar beldagen ca180 m fran vag 13 (pa plankartan matt ca 179 meter), pa vilken det
transporteras farligt gods vilket innebar att risknivderna hamnar pa en acceptabel niva.
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Figur 12. Utdrag ur
SGU:s (Sveriges geolo-
giska undersékningars)
jordartskarta.

Vibrationer

"Enligt SGU:s jordartskarta ar markforhallande for Maglehill till huvuddelen mordanmark. Befintliga
bostader pa kortare avstand fran vag 13 finns vaster om omradet och for dessa finns inga inrap-
porterade klagomal pa vibrationer till H66rs kommun. Geoteknisk utredning, som ar bilaga till
detaljplanen (Geoteknik o MUR_20191023, Tyréns Malma), och ger kompletterade information om
markforhallanden samt bekraftar att jordlagren inom stérsta delarna av planomradet utgérs av ler-
moran eller vaxellagrad lermoran och av sandmoran. "Baserat pa befintligt underlag bedéms risken
liten for att komfortvibrationsnivaer i planerade byggnader éverskrider riktvarde 0,4mm/s.”(Utdrag
"PM géllande vibrationer fran vagtrafik”, Tyréns 20181212").

Vagbredd och hastighet pa tillfartsvag

Maglasatevagen ar 6,5-7 m bred och har i dagslaget en hastighetsbegrénsning pa 60 km/tim och pa
langre sikt kan hastighetsbegransningen pa vagen komma att sankas ytterligare till 40/50 km/tim.
Langre mot sydost ar hastighetsbegrénsningen pa Maglasatevagen 40 km/tim redan idag. Vagen
utgor, tillsammans med vag 13 en infart till H66r fran vaster.

Trafikflodet

Trafikutredning har tagits fram av Tyréns 2018-07-13. Trafikflodet pa vag 13 forbi planomradet upp-
gick ar 2014 till 3200 fordon/arsdygn med en andel tung trafik pa 9%. Kommunen har genomfort en
trafikrakning pa Maglasatevagen i augusti 2017. Trafikflodet uppgick vid rakningstillfallet till knappt
1300 fordon/dygn med en andel tung trafik pa drygt 5%. Trafikflodet pa Maglasatevagen har raknats
om till &rsdygnstrafik med hjalp av Trafikverkets schabloner for trafikflédets variationer 6ver aret. Ars-
dygnstrafiken 2017 uppgar till ca 1200 fordon med en andel tung trafik pa 6%. Se férdelning figur 13,
14 och 15.

Prognos 2040

Trafikflodet pa vdagarna har berdknats upp till prognosaret 2040 av Tyréns i Trafikbullerrapport 2018-
06-21 sid 7. Trafikflodet pa vag 13 beraknats ha dkat till 4600 fordon med en andel tung trafik pa
10% norr om planomradet. P4 Maglasatevagen beraknas trafikflodet ha 6kat till 4800 fordon med en
andel tung trafik pa 5% i riktning fran vastra infarten i detaljplanen i riktning in mot H66rs centrum.
Fran vastra infarten i detaljplanen men i riktning mot Maglasate beraknas trafiken uppga till 2100 va-
rav 5 % berdknas utgdras av tung trafik.

Trafikalstring utifran planerad utbyggnad inom hela stadsdelen enligt 6versiktsplanen

Vid full utbyggnad av hela stadsdelen bedéms den alstra knappt 5000 fordon/dygn, in+ut fran
omradet. Den tillkommande trafikens férdelning pa vagnatet har bedémts utifran statistik avseende
bilresor till/fran HOOr enligt "Resvanor i Skane 2013, trafikfloden pa det storre vagnatet kring H66r
mm. Merparten av de externa bilresorna &r riktad mot sydvast, dar Esl6év, Lund och Malmé ar starka
malpunkter. En stor del av Hé8rbornas bilresor gér till Hérby i syddst. Aven Hassleholm &r en stérre
malpunkt. Totalt utgér de externa resorna ca 65% av det totala antalet bilresor och 35% av bilresorna
gors internt inom kommunen.
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Riktning/vag Andel av trafiken
Vig 13 norrut 10%
Vig 13 sbderut 15%
Vig 23 norrut 5%
Vig 23 soderut 35%
Inom kommunen 35%

Figur 13. Tabellen ovan visar beréknad
trafikférdelning pd planomradets tillfartsva-
gar, vég 13 inorr och Maglasétevégen i séder
ndr denna detaljplan ér utbyggd. (Tyréns AB,
Trafk- och bullerutredning 2018-07-13, sid
9-10).

LT

Figur 14 och 15. Bilderna visar berdknad tra-
fikfordelning pd planomrddets tillfartsvégar,
vdg 13 i norr och Maglasdtevigen i séder nér
planomrédet byggts ut, (évre bilden) och nér
hela stadsdelen &r utbyggd och Kvarnbdcks-
végen kopplats (nedre bilden) i utredningen
sid 10.

Trafik 2040 full wibyggnad, totalt antal fordonfandel tung trafik | %

Nar endast aktuellt planomradet ar utbyggt ansluter all trafik till/fran omradet till Maglasatevagen
s6der om planomradet och darifran fordelas trafiken ut pa vagnatet efter grundprincipen kortast vag,
enligt berdkning tabell figur 13. Nar Maglehill ar fullt utbyggt kommer det lokala gatunatet inom omra-
det dven ansluta till Kvarnbacksvagen i norr. I trafikutredning som tagits fram av Tyréns antas att 20%
av trafiken som alstras inom Maglehill kommer valja att kdra norrut via Kvarnbacksvagen och ansluta
till vdg 13 i nordost. Resterande 80% av trafiken antas ansluta till Maglasatevagen i soder.

For att férenkla trafiksituationen vid infart till bussficka och parkeringsplats intill skola och férskola
sa foreslas korriktningen vara enkelriktad inom den centrala gatuslingan for skolbussar, det vill séga
infart sker fran den vastra infarten i riktning mot den Ostra.

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

Hoors kommuns samhallsbyggnadssektor har granskat befintliga trafiksituationer vid de anslutande
statliga végarna i vaster och har konstaterat att det inte finns ndgot uppenbart atgardsbehov, varken
i dagslaget eller som effekt av utbyggnaden av hela stadsdelen. Slutsatserna har sammanstallts i PM
"Analys vagar 13 och 1304".

Geoteknik och MUR inklusive grundvattenmatningar och markradon

En dversiktlig geoteknisk utredning MUR har tagits fram dver den nya stadsdelen (Tyréns AB Malmg,
PM Geoteknik och MUR som ger rekommendationer infor detaljplanearbete/geoteknik inklusive
grundvatten- och radonmatningar, 20191023). Inom detaljplaneomradet, som ar den forsta etap-
pen i stadsdelsutbyggnaden, har mer detaljerade rekommendationer tagits fram for projekteringen.
Utredningarna visar att det finns olika jordarter inom planomradet. Till storsta del & marken

sandig moran, lerig moran, isdlvsediment och karrtorv (se dven figur 12, utdrag ur SGU:s, Sveriges
geologiska undersdkningars, jordartskarta). Dar undersdkningar har gjorts (Tyréns AB Malmd)
gallande radon har de uppmatts till normalriskintervall, men kompletterande matningar kan kravas i
bygglovskedet. Att byggnader utférs radonskyddade ska tillses i bygglovet.

I utredningen anges: "Val av grundlaggningsmetod rekommenderas utredas nar objektspecifika
kompletterande undersékningar géllande markens hallfasthet har gjorts. I en senare projektering,
nar utformning, nivaer och lagen fér byggnation och hardgjorda ytor har faststallts, maste komplet-
terande geotekniska undersokningar utforas i syfte att erhalla objektspecifika dimensionerande geo-
tekniska parametrar samt vidare undersdka grundvattennivaer. De kompletterande undersékning-
arna rekommenderas att omfatta atminstone stérd provtagning med skruvborr och sondering (HfA/
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Figur 16, En akerholme med biotopskydd och som skyddas i planen &r beldgen
direkt 6ster om gérdsladan som avses rivas. Biotopen kommer hamna inom
skolomradet och om trdd behéver féllas pa grund av sékerhetsrisk ska det
féregas av marklov fér tradféllning.

CPT) i planerade byggnadslage. Nar kompletterande objektspecifika undersdkningar har utforts,
rekommenderas att kontrollplaner upprattas i byggskedet som anpassas efter grundlaggningsarbe-
tena for planerad byggnation.”

Ovriga férutsattningar

Miljokvalitetsnormer

Vid planering ska kommunen iaktta miljokvalitetsnormer enligt miljébalken 5 kap 3 §. Fér narvarande
finns det miljokvalitetsnormer for: olika fororeningar i utomhusluften (kvavedioxid, svaveldioxid, bly,
ozon och partiklar) (SFS 2010:477), olika kemiska foreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554),
omgivningsbuller (SFS 2004:675) och yt- och grundvatten (FS 2009:533).

Vatten, spillvatten och dagvatten inom hela planomradet ska inga i kommunens verksamhetsomrade for
VA. Avsikten ar att dagvatten ska ledas och férdréjas i fordréjningsmagasin forlagda inom detaljplaneom-
radets naturmark inom allman platsmark. En dagvattenutredning (Dagvattenutredning, rev 20191201)
har tagits fram som beskriver férutsattningar och utférande. Dagvattnet leds sedan vidare till recipienten
Hodrsan och sedan vidare till Ringsjon som inte uppnar god kemisk ytvattenkvalitet (enligt Viss 2019-
04-11). Detta beror pa fér hoga halter av kvicksilver och Bromerad difenyleter. Da férekomsten av dessa
amnen beror till stor del pa luftnedfall ar amnena undantagna fran kvalitetskravet att uppna god kemisk
status. Ovriga prioriterade &mnen Kadmium, Bly och Nickel har uppmatts i halter som ligger under de
varden som tillats enligt miljokvalitetsnormerna. Detaljplanen bedéms sammantaget ej medféra att
miljokvalitetsnormerna overskrids.

Bedomning av lamplig markanvandning

Motiven for att etablera kommunala servicefunktioner pa aktuell plats har beskrivits i "Plats for kom-
munal service”: Eftersom Hoors befolkningstillvaxt sker till stor del genom generationsvaxling i befint-
liga villor och fritidshusomraden gar det inte att tydligt knyta det nya lokalbehovet till en viss stads-
del, utan férskola och skola bér lokaliseras pa en plats som enkelt kan nas fran hela Ho6r. Skolbygget
forutsatter en plats dar det ar majligt att avgransa en tillrackligt stor tomt utan att styras allt for
mycket av befintlig bebyggelse. Vid Maglehill pa Ho6r Vaster ager kommunen ett stérre markomrade
for tatortsutveckling som bedémts som lampligt for det nya skolomradet. Marken ligger i utkanten av
tatorten, men bara 1 - 1,5 km fran stationen och centrum, vilket gér omradet tillgangligt fér boende i
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Figur 17, Utdrag Plankartan med redovisning av planerad anvéndning.
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stérre delen av H66r. En forutsattning har varit att det sarskilda boendet skulle placeras sa att det &r
latt fér anstallda och anhoriga att ta sig dit. Dessa forutsattningar uppfylls inom Magleill som &r den
plats som kommunen har bast forutsattningar att bebygga i nartid och oberoende av andra aktorer.
Utover dessa behov av mark fér kommunala verksamheter ar Maglehill ett [ampligt omrade for bosta-
der, vilket ocksa ar inriktningen den nya 6versiktsplanen som antogs sommaren 2018.

Markhushallning

Marken &r jordbruksmark med klass 4 och ar alltsa brukningsvard jordbruksmark. Saddan mark far
tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar endast om det behévs for att tillgodose vasentliga
samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande
satt genom att annan mark tas i ansprak. I detta fall handlar det om vasentliga samhallsintressen
som ska tillgodoses. Motiven for att iansprakta just detta markomrade har omnamnts ovan, men kan
sammanfattas i att omradet ar stationsnara och har tillrécklig storlek for att rymma alla funktioner.
Motsvarande férutsattningar finns inte ndgon annanstans.mmm

Naturvarden

H66rs kommun har tagit fram en naturvardesinventering for planomradet med angransande omra-
den (Ekoll AB, oktober 2019 figur 18). Syftet med en naturvardesinventering ar att identifiera och
avgransa de geografiska omraden i landskapet som ar av positiv betydelse for biologisk mangfald
samt att dokumentera och bedéma omradets naturvarden. Naturvardet bedéms enligt fyra naturvar-
desklasser (grad av naturvarde):

. Naturvardesklass 1 — Hogsta naturvarde (storst positiv betydelse for biologisk mangfald)

. Naturvardesklass 2 — Hogt naturvarde (stor positiv betydelse for biologisk mangfald)

. Naturvardesklass 3 — Patagligt naturvérde (pataglig positiv betydelse fér biologisk mangfald)
. Naturvardesklass 4 - Visst naturvarde (viss positiv betydelse for biologisk mangfald)

Biotoppskyddsomraden

Generellt om biotopskydd

Biotopskyddsomraden &r sma mark- eller vattenomraden som pa grund av sina sarskilda egenskaper
ar vardefulla livsmiljéer for hotade djur- eller vaxtarter. Inom ett biotopskyddsomrade far man inte
bedriva en verksamhet eller vidta en atgard som kan skada naturmiljén (7 kap 11 § miljobalken). Om
det finns sarskilda skal, far dispens fran férbudet ges i det enskilda fallet. Dispens far ges endast om
det ar forenligt med forbudets eller foreskriftens syfte.

Det ar lansstyrelsen som prévar dispensansokningar. I de fall atgarden blir en vattenverksamhet som
ska anmalas till lansstyrelsen sa prévas biotopskyddsdispensen som en del av samma arende.
Skyddade biotoper i planomradet

Naturvardesinventeringen identifierar tolv biotopskyddade omraden, varav elva inom denna detalj-
plan och en biotop i en senare etapp:

. Tre akerdiken (objekt 1, 8 och 12 naturvardesklass 4)

. En vatmark (objekt 2, naturvardesklass 4)

. Tva naturlig backfaror (objekt 4, naturvardesklass 4)

. Ett smavatten (objekt 7, naturvardesklass 4)

. En lindallé invid en &ldre gardsmiljé (objekt 9, naturvardesklass 4)

. En akerholme (objekt 10, naturvardesklass 3)

. En bevuxen stenmur (objekt 11, naturvardesklass 4) samt

. Tva odlingsrésen (objekt 15 utanfér detaljplanen och objekt 21, naturvardesklass 4).

Av de skyddade biotoperna ar det akerholmen som har hdgst naturvérde. Den har "visst” artvarde
och "patagligt” biotopvarde. Resten av de skyddade biotoperna har "obetydligt” artvdrde och "visst”
biotopvarde.

Planforslaget har i hog grad anpassats till biotoperna for att de ska finnas kvar och utvecklas till ba-
rande delar av omradets grénstruktur. Nagon typ av paverkan kommer att bli aktuell for flera av bio-
toperna. I de flesta fallen kommer dock biotopen att finnas kvar efter exploateringen och férvantas
fa hogre naturvarden efter exploateringen. Genomford bedomning av ekosystemtjanster innehaller
konkreta forslag for att starka omradets naturvarden och har anvants som underlag for planeringen.
Den enda skyddade biotopen som kommunen avser att ta bort helt ar lindallén vid gardsmiljon.
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E Planomréde 1
D Planomréade 2

Naturvirdesobjekt

[ Kiass3

Klass 4

Figur 18. Karta frégn Naturvdrdesinventering med grdnser for detaljplanerat omrdde (rétt for planomrdde 1 som
inventerades juli 2018 och blatt fér planomréde 2 som inventerades oktober 2019).

Tabell 1. Resultat av Naturvardesinventeringen och de objekt som klassats. Naturvirdesklassade omraden finns

markerade 1 kartan 1 figur 5. Objekt 1 fetstil 4r biotopskyddade enligt 7 kapitlet 11 § miljobalken.

Biotop Biotopvirde Artvirde Samlad bedémning
1 Akerdike Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
2 Vatmark Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
3 Blomuiik torrmark Visst Patagligt Naturvirdesklass 3
4 Naturlig bick Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
5 Alskog med brynmiljé Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
6 Griasmark Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
7 Smavatten Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
8 Akerdike Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
9 Aldre gardsmiljoy Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
10 Akerholme Patagligt Visst Naturvirdesklass 3
11 Bevuxen stenmur Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
12 Akerdike Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
13 Back Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
14 Oversvimningsskog Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
15 Odlingsrése Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
16 0\71'ig 16vskog Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
7 Grismark Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
18 Akerholme Patagligt Visst Naturvirdesklass 3
19 Spridningskorridor Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
20 Traddunge Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4
21 Odlingsrése Visst Obetydligt Naturvirdesklass 4

1. Lindallén inom gardsmiljoén innefattas av biotopskydd enligt 7 kapitlet 11 § miljébalken

Planerade forandringar av skyddade biotoper

Akerdiket i 6ster (objekt 1) kommer att planldggas som naturmark. Avsikten &r att diket ska omfor-
mas for hdgre naturvarden och battre rekreationsvarden. Dikets profil kommer da att andras och
modelleras om till ett tvastegsdike som kommer att meandras utmed vissa delar, framfér allt i séder i
anslutning till vatmarken (objekt 2) . En gang- och cykelvdg ska anlaggas over diket och det kommer
darfor att behovas en bro eller trumma. Avsikten ar att naturvardena i anslutning till diket ska dka
som helhet. Férandringarna anmals som vattenverksamhet.

Vatmarken intill akerdiket (objekt 2) kommer att planlaggas som naturmark tillsammans med akerdi-
ket, men med tilliggsbestammelsen att marken &r avsedd for férdréjning. Aven har kommer markens
profil att andras och modelleras om till ett tvastegsdike som meandras utmed vissa delar. Mer vatten
kommer att ledas till omradet. Markférandringarna prévas som biotopskyddsdispens.
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Naturliga backfaror (objekt 4 och 13) kommer i sin helhet att inga i naturomrade och inga férand-
ringar ar planerade.

Smavattnet (objekt 7) kommer att planldggas som naturmark tillsammans med akerdiket i vaster
(objekt 8). Avsikten ar att diket ska omformas fér dagvattenférdréjning, hogre naturvarden och battre
rekreationsvarden. En huvudgata ska anlaggas tvars dver diket, och det kommer darfor att behova
férlaggas i trumma pa en stracka av ca 35 m. I anslutning till trumman anlaggs slanter. Smavattnet
kommer att utdkas till en storre utjamningsdamm fér hantering av dagvatten. Naturvardena kommer
att paverkas negativt genom trumman och sléanterna, men for diket som helhet férvantas konsekven-
serna anda att bli positiva. Forandringarna anmals som vattenverksamhet.

Den aldre gardsmiljon (objekt 9) kommer att planldaggas som kvartersmark fér skolandamal mm. Av-
sikten &r att ta bort lindallén, eftersom den ligger dar den nya skolan ska uppféras. Det har inte varit
mojligt att anpassa planen sa att lindallén kan sparas med tanke pa hur stora sammanhangande ytor
som behdvs som byggbar mark fér skola, férskola och sarskilt boende fér aldre. Exploateringen sker
i ett helhetsgrepp dar det ar tankt att samma kok ska laga mat till alla verksamheterna och dar ytor
delvis kan samutnyttjas. Samhallsvinsterna i det konceptet ar sa stora att det vager dver mojligheten
att spara lindallén. Borttagandet av lindallén prévas som biotopskyddsdispens. Lindveden sparas och
anldaggs som ny biotop inom naturmarksomradet i séder som gransar till skoltomten. Trad med en
stamdiameter pa 18-20 cm kommer aven att planteras pa skolgarden, féretradesvis lind och adel-
[6v. Som kompensationsatgard planteras tva sadana trad for varje lind som tas bort. Férandringarna
provas som biotopskyddsdispens.

Akerholmen (objekt 10) kommer att planldggas som kvartersmark fér skolandamal mm, men avsikten
ar att bevara holmen och traden pa den som en del av skolmiljon. Holmen har darfor fatt tillaggsbe-
stammelsen "Akerholme med trad som ska finnas kvar” och en administrativ bestammelse om att det
kravs marklov for att falla trad. Sakerhetsbeskarning av traden kommer att kravas for att sakerstalla
att de inte riskerar skada manniskor som ska vistas i omradet. En del av de stenar och massor som
lagts upp i omradet kommer att behova lagesjusteras for att héja rekreations- och naturvarden. Ytliga
stenar kommer att frildggas fran jord, i enlighet med forslag i bedomningen av ekosystemtjanster.
Férandringarna prévas som biotopskyddsdispens.

Odlingsroset (objekt 15) ingar inte i denna detaljplan men kommer i ett senare skede att planlaggas
dels som naturmark och dels som kvartersmark for bostader. Roset bestar av stora volymer sly och
annat organiskt material. Avsikten ar att rensa fram stenarna och dels anlagga en mindre stenbio-
top narmare backen, inom naturmark, och dels ateranvanda stenar fran detta rose i omformandet av
akerholmen och i anlaggningen av naturmark pa andra ytor i stadsdelen. Férandringarna prévas som
biotopskyddsdispens.

Det andra odlingsrdset (objekt 21) kommer att berdras vid anlaggande av gang- och cykelvdg langs
Maglasatevagen. Del av roset kommer att behdva flyttas bort fran vagen for att gora plats fér gang-
och cykelvagen. Férandringarna provas som biotopskyddsdispens.

Sarskilda skal och helhetsbedémning

Sarskilt skal for dispens ar exploatering av stort intresse. Mgjligheten att lokalisera samhallsviktiga
funktioner och tatortsutveckling med blandade bostader nara centrum och jarnvagsstation har varit
avgorande for valet av plats. Utformningen av omradet har skett med stor hansyn till naturvarden i
omradet som helhet och sarskilt till skyddade biotoper. Darfér blir alla skyddade biotoper utom en
kvar i nagon form. Planeringen som helhet innehaller manga atgarder med syfte att utveckla natur-
vardena i omradet. Eftersom merparten av de skyddade objekten har begréansade naturvarden idag
bedomer Ho6rs kommun att naturvardena i omradet som helhet kommer att 6ka genom férandringen.

Riksintressen och strandskydd
Det finns inga riksintressen eller strandskydd som berdér detaljplanen.
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FORSLAG

Utdrag Plankartan, se figur 17

@

»

Figur 19, Illustration pd Ortofoto 2017. Bebyggelsen kan utformas pd mdnga andra sétt s@ Iénge plankarta och
planbestdmmelserna féljs. Den vita strdckningen visar véganslutning till Kvarnbécksvidgen som dock inte ingdr i
denna detaljplan.

Gestaltning, disposition och motiv till utformning

En ny stadsentré

Stadsdelen Maglehill kommer att bli en ny entré till HO6r vasterifran. Byggnader for skola, idrott, fér-
skola och séarskilt boende kommer med sin storlek att dominera blickfanget. Byggnaden for forskola
kombinerat med sarskilt boende, som planeras byggas ut forst, kommer att fa en langd och tyngd
som avviker fran befintlig bebyggelse i Ho6r. Laget i sluttningen ner mot Maglasatevagen kommer
att bidra ytterligare till upplevelsen av byggnadernas hdjd. Mot den bakgrunden blir utformningen av
denna bebyggelse en central del av planen.

Bebyggelsen inom denna detaljplan ar den forsta inom stadsdelen. Av den anledningen &r ocksa
utformning och intryck betydelsefulla dd kommnde bebyggelse inom stadsdelen ska forhalla sig till
den. Nagra gestaltningsprinciper har darfor tagits fram och principer och motiv till utformningen
beskrivs nedan.

Den centrala bebyggelsen med sarskilt boende, forskola, skola och idrottshall

Byggnaderna i det centrala kvarteret kommer vara dominanta bade storleksméssigt och hégt, val
synligt, placerade i landskapet. Darfor ar det viktigt att det finns omsorg om bade byggnadernas
utfomning och i utemiljén. Byggnaderna kommer bidra till kvalitéer i landskapet vid H66rs vastra
infart och till kvalitéer i de angransande offentliga rummen. Fran gaturummet och fran naturen intill
ar det betydelsefullt att byggnaderna ger ett estetiskt tilltalande intryck.

Samspel ute - inne ar viktigt att tillse vid planering. De nya byggnadena orienteras sa att de anpas-
sas till terrangen genom att de placeras sa att utemiljon hamnar samlat centralt i omradet med
vaster och soder lage. Vid placeringen av byggnaderna har det varit viktigt att férutom koppla dem
pa ett funktionellt satt till lokalerna for samutnyttjade, som inom det sarskilda boendet och forsko-
lan, men aven att skapa bra ldage fér en solig skolgard och att 6ppna upp mot utsikt éver landskapet
och naturen. Foreslaget lage fér byggnaderna ger god solexponering och goda forutsattningar for
solpaneler och gréna tak.
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Figur 20. Angrénsande bebyggelse dster om naturomrddet i detaljplanen.

Skolan, som foreslas pa det hdgsta laget inom planomradet, féreslas utféras i tva plan. Ytan som
behovs for skolbyggnaden ar ca 3500 m? BYA (byggnadsyta pa mark) vilket motsvarar ca 7000 m?
fordelat pa tva plan. Skolan kommer sannolikt att byggas i parallell tidmed férskola/ sarskiltboende,
kdk och matsalsbyggnaden. Totalt planeras skolan byggas for totalt 500 barn. Skolgardens friyta for
lek har darmed avsatts med den areal som Boverket rekommenderar for skola, 30 kvm / barn, 500 x 30
kvm = 15000 m?

Nagon ingaende forstudie fér skolans utférande finns inte i detta skede men en del gestaltnings-
principer har tagits fram. Bebyggelsen féreslas utformas i hallbara materal och med ett utférande
som passar in i Ho6r med den identitet som samhallet vill annonsera. Avsikten ar att de offentliga
byggnaderna ska utféras i material som @r ekonomiska 6ver tid och bebyggelsen ska vara estetiskt
tilltalande. Fasaderna utférande ska brytas av minst var 25 meter genom variation i hdjd, material
eller fasadlinje. Fasadernas huvudsakliga kulorer ska vara ljusa matta fargtoner. Byggnadernas tak
ska utformas som sadeltak eller pulpettak men lutning och takbeldggning bestdms inte i planen.
En hdgsta nockhojd ar satt till 102 meter dver nollplanet™ i det centrala kvarteret fér byggnaderna
skola, forskola och sarskilt boende. I kvarteret fér idrottshall i sydvast ar hogsta nockhdjd satt till
98 meter 6ver nollplanet. Anslutande gators nivaer anges med plushojder. Plushéjder ar gallande
nivaer som ska hallas i genomférandet i syfte att reglera lutningar. Nivaerna pa gatan som anges
pa plankartan angransande till bebyggelsen ligger pa nivaer mellan +76 meter 6ver nollplanet intill
Maglasatevagen i syddst, +82,4 i nordvast och +83,7 i sydvast.

Bygglovsbefriad atgard For att underlatta uppférandet av forrad, cykel- och mopedgarage efter det
att det huvudsakliga byggnationen uppforts, sa har bestammelse lagts in att bygglov inte kravs for
forrad med en max byggnadsyta av 15 kvm och en maxhojd pa 4,5 m. Det ar en bestdmmelse som
galler under genomférandetiden som ar satt till 10 ar fran det detaljplanen vunnit laga kraft.

Forskola, sarskilt boende, skolmatsal, tillagningskék och gemensamma ytor med flera funktioner
Marken att disponera for skolan, forskolan och det sarskilda boendet &r ca 4,4 ha. Eftersom avsikten ar
att all kvartermark inom det centrala kvarteret ska dgas av Ho0rs Fastighets AB, HFAB, sa har inte fastig-
hetsgranser slagits fast i detaljplanen, utan indelningen av kvartersmarken, som kan utféras med staket,
nat och hackar, kan bestammas i ett senare skede da utformningen av byggnader och dispositionen av
utemiljon har projekterats.
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Forskolan och det sarskilda boendet

For forskolan och det sarskilda boendet har det
tagits fram en férstudie for hur byggnaden ska
kunna utformas och som detaljplanen utformats
utefter. Det var Riksbyggen som inledningsvis tog
fram forslag genom arkitekt Vlade Naumovski,
Lunds Plan och byggnadskonst, ett férslag som
visas i bilagan”Stadsdelsprogram for Vastra Hoor
20200225”. Men da kommunen valt att lagga
uppdraget pa det kommunala bolaget Ho6rs
Fastighets AB, HFAB, sa kommer de istallet HFAB
att ansvara for att arkitektritningar och forpro-
jektering tas fram och byggnaderna kan alltsa

fa annan utformning an vad som visas i skisser i
stadsdelsprogrammet. Arbetet med att ta fram
arkitektritningar och projekteringshandlingar
sker i samverkan med H66rs kommuns projekt-
ledare och berdrda verksamheter. Darfor halls
detaljplanen relativt flexibel for olika 16sningar.

Forutom forskolan med 8-9 avdelningar for
cirka 160 barn ska gemensamma funktioner Figur 21. Barn behéver gott om utrymme for
rymmas i byggnaden for det sarskilda boendet olika sorters lek och for vila péa sin férskolegérd.
och for skolan, som tillagningskok, matsal, foajé,

miljéhus ed flera funktioner. Férskolan planeras

i ett plan pa bottenaningen pa det sérskilda

boendet, med en BYA pa cirka 1300 m? + nattis cirka 300 m? = 1600 m? i bottenplan. Férskolan

ar alltsa forlagd pa bottenvaningen. Entréer till forskolan for foraldrar och barn foreslas ske fran in-
nergarden men en entré ska ocksa finnas vid huvudentrén. Entréer ska alltsa huvudsakligen ske fran
vastra sidan av byggnaden, gardssidan.

Tillagningskoket foreslas forlaggas mitt pa byggnaden vid den "bredaste” delen och varumot-
tagningen och utskeppning av mat och sophantering ska ocksa ske dar. Langst i séder planeras
utrymme for verkstad/forrad och for vaktmasteri. Har planeras aven varumottaging, forbrukningsva-
ruférrad, hjalpmedelscentral, teknikutrymme och sophantering. Alla leveranser av varor, aven till for-
skolan, planeras forlaggas till denna del av byggnaden. Mottagningskoket har entré fran framsidan.

Det sédrskilda boendet for 60-90 personer med tillhérande utemiljo

Det sarskilda boendet for dldre planeras i den sddra delen i samma byggnad som férskolan samt pa
vaning 3-4. Byggnaden som ar beldgen pa en backe foreslas alltsa byggas i sutterrang dar den hégsta
delen hamnar narmast Maglasatevagen. Huvudentrén till det sarskilda boendet f6r aldre ar belagen
ungefar mitt pa den gatuslingans 6stra del. Det ar viktigt att ang6ringen vid entrén far en plan och
tillganglig utformning. Till det sarskilda boendet har en stdrre del av fastigheten avsatts fér utemiljoé
dar de aldre kan traffas for socialt ungange, aktiviteter och for tréaning. Utemiljon gransar till férsko-
legarden sa att de aldre och barnen kan traffas i vardagen. Tradgarden ska stimulera alla sinnen. Det
ska finnas doftande vaxter och exempelvis b6r gangarna ha olika material fér balanstraning. Det bor
ocksa finnas majlighet fér de aldre att odla och skérda gronsaker, frukt och bar. Utanfér tradgarden
tar naturen inom den allmanna platsmarken vid och som kan upplevas aven inifran bostaderna.

Idrottshall och skolidrottsplats med bollplan

Cirka 1,5 ha planlaggs for idrottsverksamhet varav cirka 1600 m2 planeras for idrottshall. Idrottshallens
utformning har inte forprojekterats men avsikten ar en idrottshall med léktare, en flexibel sal som ska
kunna anvandas for olika aktiviteter och traningsmajligheter. Planen ger méjligheten att utdka bygg-
nationen da tillaten byggréatt ar 30 % av fastighetsarean. Den hdjd 6ver nollplanet som regleras i planen
medger en cirka 12 meter hog byggnad beraknat efter terrasserade marknivaer. 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

gangstrak foreslas férlaggas som en bilfri passage séder om parkeringsplatsen for idrottshallen mot
skolan norr om.
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Parkeringsplatsen inom kvartersmark
Cirka 3500 m? har avsatts i planen fér parkering inom kvartersmarken for samutnyttjande mellan skola
och idrott. Parkeringsplatsen ska samutnyttjas da verksamheterna har olika anvandningstider.

Naturstrakskonceptet

Parkeringsplatsen inom kvartersmarken har ett tydligt "sléapp” fér naturstraket som féljer i nordsydlig
strackning genom stadsdelen dar meandrande dike leder som kulverteras i strackningar som under
gator och gang- och cykelvagar. Att kunna se naturstraket med trad, vattenmiljéer, djur och manniskor
och kunna rora sig i naturstraken till fots bilfritt genom hela stadsdelen har varit ett tydligt koncept vid
framtagandet av planen.

Skolans och férskolans utemiljoer

Det ar viktigt att skapa bra utemiljoer kring den nya férskolan dar lusten, spanningen och nyfikenhe-
ten far spelrum och det ska finnas miljoer som stimulerar till nya utmaningar, lockar till lek och fysisk
aktivitet. Miljoer som ocksa tillater barn och unga att skapa och utforma platser och aktiviteter pa
egna villkor som omraden med trad i olika storlekar och nivaskillnader med backar ar viktiga for fri
lek, liksom variation med soliga och skuggiga platser samt tillgang till vatten for vattenlek.
Forskoletomten kommer ge mdjlighet att tillgodose barnens behov av olika lekmiljéer i olika aldrar.
Utemiljén 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 bér ligga léangst ifran byggnaden. Den vidlyftiga zonen
har plats for utrymmeskravande lek och den trygga zonen, narmast byggnaden &r ett omrade dar
barnen kan uppleva trygghet, lugn och ro. Intill férskolan och skolan finns natur med olika slags bio-
toper som vattendrag, trad och skog samt grasmarker som kan nas utan att vagar behdver korsas.

I plan- och bygglagen ar det lagtekniska begreppet for bra utemiljéer for barn och unga; tillrackligt
stor friyta for lek och utevistelse. Det ar i detaljplaneringen som forutsattningar for att sakra tillrack-
liga friytor skapas. Boverket har tagit fram allmanna rad gallande friyta for lek och utevistelse vid
forskola, skola, fritidshem och liknande verksamhet (BFS 2015:1 FRI) med vagledningen "Gor plats
for barn och unga!” som utkom varen 2015. Vagledningen anger siffrorna 40 kvadratmeter per barn
och en totalyta pa minst 3000 kvadratmeter som rimliga matt for att kunna skapa de funktioner som
kravs for en forskolas utemiljo. Vissa stader som har liten yta att tillga har antagit beslut om min-
dre ytor per barn. Forskning visar att den totala storleken pa friytan helst bor 6verstiga 3000 m2.

Pa en gard som ar mindre, oavsett antal barn, kan en barngrupp fa svart att utveckla lek och socialt
samspel pa ett satt som tillgodoser deras behov (Martensson, Boldemann, o.a. 2009). Friytan bor
vara sa rymlig att det utan svarighet eller risk for omfattande slitage gar att ordna varierande ter-
réang- och vegetationsforhallanden. Utemiljén pa forskolans inhdgnade tomt ska vara innehallsrik och
stimulerande. Foérskolebarnen ska ha tillrackligt stora samt omvaxlande utomhusmiljoer, sa att deras
lek- och rorelsebehov tillfredsstélls och deras utveckling framjas. Enbart ett ytmatt racker inte for att
beskriva kvaliteér. Kring skolomradet finns manga kvalitéer som &r omdjliga att skapa i stadsmiljoer,
som narheten till det omgivande kulturlandskapet med 6ppna gras och hagmarker, vattendrag, dam-
mar och skogen éster om och smastadsmiljéerna som vuxit fram under olika tider. H66rs kommun
avser med framtaget planforslag att skapa en forskolegard som kan uppfylla 6nskade funktioner.

Bostaderna

Cirka 0.9 ha planlaggs for bostader 6ster om den centrala gatuslingan. De privata bostaderna med kom-
plementbyggnader, som planen omfattar i 6ster, kommer placeras pa olika nivaer i landskapet. Bosta-
derna som ansluter till den centrala gatuslingan kommer placeras hogre i landskapet @n den befintliga
villabebyggelsen utmed Per-Nils vag i 6ster, men lagre an byggnaderna for sarskilt boende, forskola
och skola i det centrala kvarteret. Avsikten ar att det ska vara en nedtrappning av bebyggelsen mot
dalen i 6ster med naturmark med gang- och cykelstrak samt fordréjningsmagasin fér dagvatten kom-
mer finnas. Bostddernas hogsta nockhdjd ar fran soder till norr satt till 85,5, 90 och 92 meter dver
nollplanet. Se plankartan, byggnaders méjliga hojd i forhallande till angivna plushéjder pa angrans-
ande gator.

Det norra kvarteret, intill den befintliga skogen, féreslas bebyggelse i tre vaningar och i cirka tva
tredjedelar av bostadskvarteret bebyggelse i tva vaningar. Bostaderna bér ha sina huvudentréer mot
den centrala gatuslingan samt placeras nara gatumarken for att bidra till aktivitet i gaturummet och
pa sa satt skapa en livfull och trygg stadsmiljo. Bostaderna bor @ven placeras nara gatan i syfte att
undvika att fastigheten planas ut och att hojdskillnader medfér brant slant mot naturomradet 6ster
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om. Detaljplanen reglerar att byggnader inte far uppféras narmre an 3 meter fran gatan.

Planen ar gjord med syfte att bebyggelsen ska kunna utféras pa olika satt som flerbostadshus, rad-
hus med flera bebyggelse- och upplatelseformer. Bestammelse har lagts in att stédmurar hégre an
0,7 meter inte far anordnas inom 3 meter fran fastighetsgrans mot allman platsmark. Bestdammelsen
finns for att marken inte ska fyllas ut narmast den 6stra gréansen och darmed skapa branta slanter
mot naturmarken i dalen som bestar av torvpartier och ar avsatt for omhandertagande av dagvatten.
Kvartersmarkens djup ar alltsa begréansat av topografi och markférhallanden. Avsikten ar darfor att
bostdderna ska ligga nara gaturummet och det ar dar som kommunen kommer utforma marken att
forldagga husen. Bostaderna ska utformas att passa till varandra och till de offentliga byggnaderna
mittemot men aven till den angransande naturmarken dar det kommer finnas gangstrak. I "Stads-
delsprogram for vastra H66r 20200225” beskrivs naturmiljéerna och gaturummen inom stadsdelen.
Fasadernas utférande ska brytas minst var 25 meter genom variation i hdjd, material eller fasadlinje.
Tak pa huvudbyggnad utfomas i likhet med det centrala kvarteret, som sadeltak eller pulpettak. For
att gora det mojligt att bebygga kvarteren med radhus har en hég byggnadsarea féreslagits med
40% av fastighetsarean. Tradgardarna i sluttningen mot dster med morgon- formiddagssol utgér
den privata utemiljon och med kopplingen till naturomradet skapas en sammanhallen grényta som ar
vardefull fér manniskors halsa och avkoppling.

En ny bro

Planen mdjliggdr en ny bro Over vattendraget i dster for att koppla samman stadsdelen med Per-Nils
vag. Bron kommer bland annat att skapa en gen vag for barnen i bostadsomradet till en lekplats som
anlades 2018 intill Per-Nils vag och till natur- och bostadsomraden 6ster om den nya bebyggelsen.

Tre transformatorstationer
Markomraden for tre transformatorstationer med en sammanlagd yta 500 kvadratmeter avsatts i planen
pa platser enligt Kraftringen nat AB:s dnskemal (blamarkerade omraden pa kartan figur 17).

Ekosystemtjanster

Nyttan med natur och grénska

Sambhallet star infér stora utmaningar som klimatférandringarna, urbaniseringen och bostadsbristen
och att det finns ett stort behov av att stalla om vart samhalle. Vi behdver bygga tatt och funktions-
blandat for att battre hushalla med mark och vatten samt minska behovet av transporter. Darigenom
minskas paverkan pa klimatet. Men vi behover ocksa bygga om for att anpassa oss till ett klimat som
redan ar i férandring. Vi maste gora plats for 6kade vattenméangder och for att klara varmebdljor.
Psykisk och fysisk ohalsa ar ett vaxande problem och den byggda miljon behéver darfér framja halsa
och valbefinnande. Naturen kan hjalpa oss att hantera flera av dessa utmaningar. Stadens ekosystem
ar en resurs for att ta hand om dagvatten, sanka temperaturer, rena luft och vatten samt minska bul-
ler. Gronska och natur ger mdjlighet till vila och aterhamtning och ar viktiga for lek och rekreation.
Samtidigt &r staden en viktig livsmilj6é for djur och vaxter som inte langre far plats i jordbruks- eller
skogsbrukslandskapet. Inom planomradet som tidigare anvants som jordbruksmark med tillhérande
gardsbyggnad finns diken med dikesrenar och vattenomraden, naturmark dar flera arter kan etablera
sig och spridas. Tradgardarna som kommer angransa till naturmarken ar ocksa en rik kalla fér biolo-
giskt mangfald och till nytta fér manniskors fysiska och psykiska valmaende.

Detaljplanen synliggdr naturens nyttor och vérden med ekosystemtjénster

Naturens tjanster tar vi ofta for givna och vi raknar inte med deras varden férran de ar borta. Ekosys-
temtjanster ar ett satt att synliggéra vardet pa de tjanster som naturen ger oss. I naturvardesutredning
som tagits fram till detaljplanen har det tydliggjorts vilka vdarden som finns innan exploateringen och
hur de kan sparas och aterskapas inom naturomradena. Ett tydligt gestaltningsgrepp har varit att spara
och tydliggora vattenstraken som tidigare anvants for akerdikning. Forslaget ar att dikena fortsatter att
vara vattenvagar i stadsdelen men formas om till att vara mindre branta, meandrande svackdiken som
under vissa perioder, som vid varvintersmaltningen och stora regn, kan vattenfyllas. Inom de gréna
omradena och straken ryms ekosystemtjanster. Ekosystemtjanster ar ett kapital som vi behdver férvalta
och investera i. De utgdr ocksa en resurs for att mota framtida férandringar och behov.

Naturmarkens utformning

Cirka 5 ha avsatts till naturmark som blir tillgénglig fér allmanheten. Idag, da marken bestar av
odlingsmark, ar tillgangligheten mycket begrénsad. Med anlaggande av gangstigar med belysning dar
flesta manniskor ror sig, kommer omradet att bli mer besokt. Belysningen ska dock vara anpassad sa
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att storningar pa faunan begransas.

Inom naturmarken finns flera olika smabiotoper. Dessa ska sparas i sa stor utstrackning som mgijligt
och férbattras genom exempelvis meandrande av diken och nyplanternade av trédd. Dar mark schaktas
bort foreslas 6versta jordlagret med frébank fran grasmarker sparas for att sedan laggas ut 6verst pa
de schaktade partierna for att pa sa satt behalla den flora och fauna som finns idag. Framférallt ar det
med denna metod mdjligt att skapa torrangsmiljéer i slanten ned mot dalen i 6ster i likhet med den
som finns idag.

Trad

Inom det centrala gatuomradet avsatts ett 3 meter brett strak fér gras-, trad och busk- planteringar.
Det grona straket foreslas utformas med planteringar av vaxtarter som ger ett naturlikt intryck for
att forstarka kanslan av bebyggelse i natur och for att koppla till den angréansande naturen. I forsta
hand planteras barande trdad och buskar och med manga olika arter. Men aven vintergréna trad som
exempelvis tall foreslas planteras for att ge ett gront intryck aret och som aven ger skydd for faglar.

Maglehillstraken och fordréjningsytor

For att férebygga dversvamningar efter skyfall och skapa en gron oas i den nya stadsdelen skapas
dagvattenmagasin med omgivande naturstrak. Huvudsyftet med de grona straken och férdrojningsy-
torna i svackorna i landskapet ar att skapa fordréjningsmagasin for rening av dagvatten och for
bibehallen vattenbalans. En dversiktligt dagvattenutredning for hela stadsdelen enligt redovisning

i OP, se fig. 18, &r framtagen (Dagvattenutredning Maglehill, H66r, Tyréns och Mittskane vatten rev.
20191201). Da denna detaljplan &r belagen i séder inom stadsdelen sa paverkar omradena som
bebyggs norr om det dagvatten som ska tas omhand i denna del som detaljplanen omfattar, varfor
de férdréjningsytor som redovisas maste kunna ta omhand dagvatten aven fér norr om planerad
bebyggelse. Utdver att tillskapa tillrackliga férdrojningsytor ar det viktigt att det finns fria rinnvagar
ut fran omradet pa sin vdg mot recipienten H66rs an.

De ytor fér férdrojningsmagasin/utjamningsmagasin som plankartan medger och som illustrationen
visar, figur 14, ska kunna ta omhand volymer som genereras vid 10-arsregn med en varaktighet som
ger storst foérdrojningsvolym. Berakningarna har gjorts for naturlig avrinning, 1,0 I/s/ha. Det centra-
la fordréjningsmagasinet/dammen har utformats att ha en volym pa ca 2100 m3 och férdréjningsy-
tan i 6ster kan ta omhand ca 890 m3.

Avsikten ar att tillvarata och varna den natur som finns i méjlig utstrackning men dven géra nya
planteringar i naturlik stil intill fordréjningsytorna och dikena som meandras dar det ar mgjligt.
Grusgangar for promenader planeras utmed de genomgaende naturstraken i planomradet. Hard-
gjorda och bredare gang- och cykelvagar anlaggs dar de tydligaste rorelsestraken leder. Naturom-
radena anlaggs for promenader for att hitta lugn och ro. De kan anvandas for grillning, naturlek och
for studier och upplevelser av naturen. Inom naturmarken som leder genom omradet kommer det
finnas fina utsiktsplatser och pulkabackar i det béljande backlandskapet.

I bilagan "Beddmning av Ekosystemtjanster”(Ekoll AB, nov. 2018) ldamnas utdver bedémning av
utvalda ekosystemtjanster daven konkreta forslag till hur ekosystemtjansterna kan utvecklas och hur
de bor beaktas i genomforandet.

Vatten, spillvatten och dagvatten

Storre delen av det befintliga spillvattensystemet pa Ho6r vaster avleds via pumpstationen Magla-
satevagen. Eftersom det ar stora omraden som planeras sa kommer ledningsnat och pumpstation
att paverkas och en kapacitetsbedémning har gjorts (Mittskane vatten 202001 14). Sammanfattning
svis konstateras att "Pumpstationen Maglasate kan ta emot spillvatten fran Maglehill etapp 1 och
aven resterande exploatering i Maglehillomradet. Det finns darmed god marginal for de planerade
anslutningarna. Att ansluta hela Maglehill till pumpstationen dr méjligt men da ar marginalen mindre
om nederbdérd ger stora mangder tillskottsvatten. En ny berakning och bedémning bor géras nar
delar av omradet ar utbyggt for att félja hur belastningen ser ut da. Ledningsnatet fér med sjalvfall
fram till pumpstationen har kapacitet for att klara anslutning av stadsdelen Maglehill. Det befintliga
ledningsnatet fér vatten kan ansluta stadsdelen och eftersom det finns tva anslutningsmdéjligheter
kan aven rundmatning erhallas.”.
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Forslag trafikstruktur och parkering
Entréer till skolomradet
Skolomradet angors via en nya lokalgata med tva anslutningar fran Maglasatevagen.

Belysning

For att omradet inom och kring skolan ska bli attraktivt och tryggt att bestkas aven nar skolan inte
ar dppen, under den morka tiden pa dygnet och aret, behéver belysningen kompletteras. Det ar vik-
tigt att belysning placeras pa ett satt sa att bade marken och ménniskors ansikten syns.

Cykel- och mopedparkering

Intill skola, forskola. idrottshall och det sérskilda boendet ska cykel- och mopedparkering anordnas.
Aven intill bostdderna ska parkeringar for cyklar och mopeder prioriteras lika hégt som parkeringar
for bilar.

Gang- och cykel- och mopedtrafik

Cirka 2 ha avsétts i planen for gata och gang- och cykelvdgar. Gang- och cykeltrafik ska prioriteras och
det ska finnas. Fran ett val utbyggt gang- och cykelsystem gar det enkelt att cykla och ga till skolan/
arbetsplatsen samt lamna och hamta barn. Gang- och cykelvagen utmed Maglasatevagen erbjuder
enkel och trafiksaker cykling mellan tagstationen, centrum och skolan.

Gang- och cykelvdgen Hoor-Maglasate

Den nya gang- och cykelvagen utmed Maglasatevagen ar viktig for att férbattra séakerhetsnivan for
oskyddade trafikanter. Strackan finns i cykelplan fér Ho6rs kommun och bendmns dar som C43a,
vag 13-1304, Hoor-Maglasate IP. Strackan som ar ca 1100 meter har prioritet 2 i cykelplanen. Intill
gang- och cykelvagen ska dike anldggas och det foreslas planteras trad utmed strackan.

Gang- och cykelvdg samt bro inom naturmark

I 6ster behdver en bro anldggas for att férbinda gang- och cykelvdg med géng- och cykelstrék mot
Akersberg och Kvarnback med flera stadsdelar inom vastra H66r. Bron kommer att behévas for att
barn, och de som arbetar pa skolorna som &r bosatta inom dessa stadsdelar, ska kunna ta sig till och

fran skolomradet och arbetsplatser inom Maglehills centrala kvarter med kommunala funktioner.

Kollektivtrafik/skolbussar

Kollektivtrafik/skolbussar

I dagslaget trafikerar regionbuss 448 (H66r - Norra R6rum - Munkarp - H66r) strackan utanfor plan-
omradet utmed Maglasatevagen med 3 turer pa morgonen och 3 turer pa eftermiddagen. Pa mor-
gonen gar bussen i riktning fran H66r till norra R6rum och planomradet nas i slutet av rundan. Pa
eftermiddagen gar bussturen i motsatt riktning. Vid byggande av Maglehill flyttas befintlig hallplats
"Yxnaholma” till nytt lage utmed vagslingans ostra del. Nar Maglehill byggs ut behéver ny 16sning
tas fram for da manga kommer att bo och arbeta samt lamna barn i denna delen av H6r. Busshall-
platser foreslas intill det sarskilda boende, forskolan och bostaderna med en hallplats pa vardera
sida av gatan. En l1ang busslinje som befintlig linje till/fran N Rérum kan inte kdéra inom Maglehill utan
troligt ar att en annan linje férlangs med en kort runda fran stationen runt Maglehill och tillbaka. I ett
langre perspektiv ar tanken att knyta samman Maglehill med stadsdelen Kvarnback och en busslinje
blir aktuell nar det finns tillrackligt underlag for resande. I ndsta etapputbyggnad dar gatan norrut
forlangs i riktning mot Kvarnbéack ar det aktuellt att planera for busshallplats utmed den sammanlan-
kande gatan.

Biltrafik

I planbeskedet angavs att trafikfragor och stadsstruktur behdver studeras narmare for att saker-
stalla en god helhet nar resten av Ho6r Vasters utbyggnad. Detta har gjorts dels i en 6versiktlig skiss
dver resterande Hodr vaster och skissen ingér i Oversiktsplanen fér kommunen som antogs som-
maren 2018. Utifran den dversiktliga skissen har en trafikutredning tagits fram (”Rapport, Maglehill
H66r - Trafikutredning”, Tyréns Malmo, 2018-07-13).

Planomradet kommer angéras via tva tillfarter fran Maglasatevagen. Fran tillfarterna leder en gatu-
slinga som blir central i omradet dar tillfarter fran bebyggelsen sker ifran. De kommunala service-
funktionerna, skola, forskola, sarskilt boende med samlingslokaler, matsal och kék mm och idrotts-
hall samt skolidrottsplats nas alla fran denna gatuslinga som i den véstra delen kommer att fortsatta
som genomfartsgata mot Kvarnback.
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Den nya lokalgatan utformas med tva tillfarter till parkeringar inom kvartersmark beldgen mellan
idrottshall och skola. Dessa parkeringar avses samordnas f6r att kunna samanvandas da verksam-
heterna har olika tid for sina aktiviteter. Idrottshallen anvands mest kvallstid medan skolan anvands
mest dagtid. Mittemellan parkeringsytorna leder naturstraket genom stadsdelen och ett tydligt
gestaltningstanke har varit att dessa natur- och vattenstrak ska vara tydliga utan avbrott genom
stadsdelen vilket ocksa ar viktigt for att de ska fungera som spridningsstrak for flora och fauna. I
den Ostra delen av gatuslingan kommer huvudentrén till det sarskilda boendet att vara och framfor
entrén planeras en plan mottagningsyta.

Maglasatevagen har en kdrbana pa cirka 7 meter och en 3 meter bred gang- och cykelbana planeras
med detaljplanen utmed vagens norra sida (till vanster i fotot). Tillaten hastighet kommer sankas
utmed planomradets strackning och tatortsskylten kommer flyttas férbi planomradet vasterut.
Tillfartsgator till parkeringsplatserna avsatts i planen med en bredd pa 6,5 meter. Utfartsférbud har
lagts in i detaljplanen utmed det centrala omradet pa strategiska stallen som en trafiksékerhetsatgard.

Gatusektion

Gatuslingans kdrbanebredd planeras bli 6,5 meter. I ytterradien, ndarmast de planerade bostadskvar-
teren, anlaggs en 2 meter bred gangbana. Narmast det centrala kvarteret med kommunal service
planteras trad utmed kérbanan i en 3 meter bred grasremsa och narmast kvarteret planeras fér en 3
meter bred gang- och cykelvag. Den totala sektionen fér den centrala gatuslingan ar 14,5 meter. Den
kortare gatan norrut i vastra delen ar 8,5 meter. Gatusektioner visas i bilagan Stadsdelsprogrammet
for vastra HOOr.

Motiv till planbestammelser

Under denna rubrik féljer forklaringar och motiv till planbestammelserna pa plankartan. Avsikten
ar att fértydliga plankartan och gora det tydligare i bygglovsskedet varfér de olika bestammelserna
valts. Boverket har tagit fram en bestammelsekatalog med en uppsattning av bestammelser som &ar
kopplade till plan- och bygglagen som kommunerna ska anvdnda. Bestammelser som inte @r kopp-
lade till en viss paragraf far inte anvandas. Ett "allmant rad finns for planbestammelser, BFS 2014:5-
DPB 1” och en "Konsekvensutredning till allmént rad BFS 2014:5 DPB 1", till plan- och bygglagen
(2010:900) . Det allménna radet gallande fran 2 januari 2015 och har anvants till denna detaljplan.
Nedan forklaras vad som avses med bestdmmelser som finns pa plankartan och motiv till vissa av
dem beskrivs utdver den text som anges pa plankartan. Texten under rubriken "Planbestédmmelser”
pa plankartan ar begransade da de har koppling i GISkartan som &r en analyskarta for att exem-
pelvis kunna gdra enhetliga analyser 6ver hur mycket mark som anvands for byggande av bostader
under en viss tid.

Granser
Plangrénserna i en detaljplan avgrénsar planbestammelserna och de ar ritade i sitt exakta lage.
Inom denna detaljplan anvénds fyra slags plangranser:

Planomradesgrans avgransar detaljplanen. I denna detaljplan ar inte hela planomradet sam-
manhangande utan naturmarken skiljs av i den norra delen med ett "glapp” dar avsikten ar att gata
ska ledas fram som avses planldggas i en kommande detaljplan. Darfor finns det tvd omraden som
avgransas med planomradesgrans. Naturmarken, dar dike leder idag, planlaggs norr om och motivet
att ha med aven den norra delen &r att all naturmark dar de tva dikena i nordsydlig riktning idag ar
forlagda ska iordningstallas i ett sammanhang, som schaktning av marken, kulvertering av dikena i
vissa lagen och meandring av 6ppet rinnande vatten i andra lagen samt plantering med mera.

Anvandningsgranser avgransar olika slags anvandningar, den bestammer oftast tillsammans med
planomradesgransen kvarterens yttergranser och avgransar allman platsmark, men anvandings-
granser anvands aven inom kvarter for att avgransa olika slag av anvandningar. Fastighetsbildning
sker oftast i anvandningsgrans/planomradesgrans men olika anvandningar kan ocksa finnas inom
en fastighet. Hur fastighetsbildningen planeras ske anges under rubriken "Fastighetskonsekvensbe-
skrivning” under rubriken "Genomférande”.
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Egenskapsgranser visar inom vilka delar av ett anvandningsomrade som olika egenskapsbestdam-
melser galler. En egenskapsgrans galler fram till planomradesgréns, anvandningsgrans eller en an-
nan egenskapsgrans.

Anvandning av allman platsmark

Med allmén plats avses ett omrade som i en detaljplan ar avsett for ett gemensamt behov. En allmén
plats far inte mer an tillfalligtvis upplatas for en enskild verksamhet. En allman plats kan till exempel
vara en gata, ett torg eller en park.

PBL 4 kap. 5§ 1 st 2 p. GANG CYKELVAG PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. innefattar gang- cykel- och moped-
trafik. En ny gang och cykelvdag behovs utmed Maglasatevagen utmed planomradet fér att ansluta
kommande bebyggelse och for att ansluta Maglasate och vag 13 i vaster.

GATA, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. ar en allméan plats som ar avsedd for bade for fordonstrafik och gang
och cykeltrafik. GATA avgrenas fran huvudnatet och ingar i lokalnatet med lagre framkomlighet och
ofta manga utfarter. I detaljplanen innehaller anvandningsomradet for gata tillrackligt med utrymme
sa att hela gatuomradet med dess funktioner ryms. Arrangemang av trafikanordningar som trottoa-
rer, tradplanteringar, grasytor, hallplatsskydd, med mera ingar och det ingar i anvéandningen oavsett
om det redovisas med egenskapsbestammelser eller inte.

NATUR, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p. anvands for frivaxande gron- och skogsomraden som skots extensivt.
Tva strak av naturmark som rymmer dagvattenhantering leder genom stadsdelen i nordsydlig rikt-
ning. Inom naturomradena finns det tre stycken omraden for utjdamningsmagasin, svacker for vat-
marker eller dammar. I anvandningen ingar aven mindre park-, vatten- och friluftsanlaggningar och
andra komplement for naturomradets anvandning. Det kan till exempel vara anlagda gangstigar, mo-
tionsslingor, gang- och cykelvagar. Dessa komplement ingar i anvandningen oavsett om de redovisas
som egenskapsbestammelser eller inte. Normalt behéver markreservat for allmannyttiga andamal,
som till exempel underjordiska ledningar, inte laggas ut pa allméan plats da detta ryms inom anvand-
ningen. Fornminnen, skyddsvarda arter och liknande skyddas inte genom anvandningsbestammelser
i detaljplan, utan deras skydd regleras i annan lagstiftning. Atgarder inom strandskydd eller annan
skyddad natur kan krava tillstand enligt miljobalken eller annan lagstiftning.

Anvandning av kvartersmark

Anvandningen inom kvartersmarken definieras med olika stora bokstaver.

Inom det centrala kvarteret med gata runt om finns det fyra olika anvandningsbestéammelser, B, C,
D1, S inom rodfargat omrade pa plankartan:

B, Bostader, PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p. Marken inom det centrala kvarteret avses bebyggas med bosta-
der, sarskilt boende fér aldre vilket det finns ett stort behov av i H66r, men marken kan aven rymma
andra slags bostader, se definitionen av B langre fram *B.

C, Centrum, PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p. Anvandningen centrum inrymmer en kombination av olika verk-
samheter som handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga centralt eller
vara latta att na. Motivet fér anvandningen C ar att omradet kommer rymma stora byggnader och det
kan finnas en blandning av verksamheter och att byggnaderna kommer vara latta att na for manga
manniskor. I centrum ingar en rad olika verksamheter som ocksa kan aterfinnas i andra anvand-
ningar, till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker,
apotek, hantverk och annan service. I anvandningen ingar dven féreningslokaler, samlingslokaler,
vandrarhem och lattare former av vard och halsovard som vardcentral, fot- eller hudvard m.m. Hotell
och vandrarhem som ar avsedda for tillfallig vistelse ingar i anvandningen centrum. Avgérande vid
valet av anvandning f6ér en planerad verksamhet ar dess karaktar och omfattning.

D, Vard, PBL 4 kap 5 § p. 3. innefattar vardverksamhet for manniskor och som bedrivs i sarskilda lo-
kaler. Verksamheten kan vara bade offentligt och privat. Motivet for anvandningen vard &r att till det
sarskilda boendet ska halso- och sjukvard kunna finnas i anslutning till bostédderna. Det kan till ex-
empel vara aldrevard, , vardcentral med vard och hélsovard. Det kan dven réra sig om sjukgymnas-
tik, kiropraktor, tandvard, vaccinationsklinik eller personalhalsovard. Det kan vara sadan verksam-
het som kompletterar den huvudsakliga anvandningen. Inom anvdndningen ingar dven restaurang,
matsal, kiosk, apotek, andaktsrum, parkering, garage och kontorsyta som behdvs till verksamheten.
Aven personalutrymmen som jourrum, omkladningsrum och gym ingér. Avgérande vid valet av
anvandning for en planerad verksamhet d@r dess karaktar och omfattning och hur den passar till den
huvudsakliga anvandningen, det sarskilda boendet.
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S, Skola, PBL 4 kap 5 § p. 3. Med anvandningen skola avses alla slags skolor och andra undervis-
nings- och forskningslokaler. I anvéandningen ingar till exempel férskola, fritidshem, grundskola,
gymnasieskola, hdgskola, universitet och évrig vuxenutbildning. Aven idrottshall, matsal, forsknings-
lokaler, bibliotek, personalkontor, skolgard och parkering som hor till skolverksamheten ingar. Moti-
vet, nar detaljplanen tas fram, ar att forskola och sarskilt boende for aldre ska samordnas i samma
byggnader pa olika vaningsplan for att kunna utnyttja byggnaden pa ett ekonomiskt férdelaktigt satt.
Boverket har tagit fram vagledning for yta for att tillgodose barns och ungas behov av friytor for lek
och utevistelse och hantera utemiljéer vid skola, forskola och fritidshem. Att tillracklig yta avsatts for
skolgard till skola och forskola ska beaktas i bygglovskedet.

R, Besbdksanldggningar och S, Skola, PBL 4 kap 5 § p. 3. Inom det centrala kvarteret med gata runt
om finns det ett omrade i sydvast for RS inom orangebrunfargat omrade pa plankartan. Avsikten &r
att det ska byggas en idrottshall med en skolidrottsplats med placering i ndra anslutning till sko-
lan. Enligt Boverkets allménna rad ska idrott, som har ar den huvudsakliga anvandning, anges med
beteckningen R, besdksanlaggning. Avgdrande vid valet av anvandning for en planerad verksamhet
ar dess karaktar och omfattning och hur den passar till den huvudsakliga anvandningen, idrotts- och
sportanlaggningar. Motiven for anvandningarna idrott och skola inom samma omrade ar att det ska
finnas mojlighet att anvanda lokaler fér skolverksamhet i byggnad inom omradet dven om huvudsyf-
tet ar idrott.

Oster om den centrala gatan finns tva kvarter avsedda fér bostader.

*B, Bostader, PBL 4 kap. 5 § 1 st 3 p. Marken avses bebyggas med bostader for varaktig karaktar.
Aven bostadskomplement, inom eller i anslutning till bostaden, som garage, parkering, tvattstuga,
gaststuga eller gastlagenhet, lekplats och miljéhus fér flerbostadshus ingar i anvandningen. I an-
vandningen ingar aven olika typer av kategoribostdder som till exempel studentbostader och senior-
bostader. Aven gruppbostéder, traningsbostider och liknande typer av boenden som innefattar viss
omsorg kan ing&, om inte vardinslaget &r for stort. Aven férskola i begréansad omfattning som &r in-
rymd i ett flerbostadshus kan betraktas som bostadskomplement. Bebyggelsen kan vara olika slags
byggnader som en- och tvabostadshus, radhus och flerbostadshus. Motiven att bebygga marken ar
att manga bostader ska finnas i ett nara lage till centrum vilket bidrar till ett hallbart samhalle da
fler kan ga och cykla samt resa kollektivt. Motivet ar ocksa att anvdnda den kommunala marken och
infrastrukturen ekonomiskt.

E, teknisk anlaggning, PBL 4 kap 5 § p. 3. Det finns tre omraden avsatta for tekniska anléaggningar i
forsta hand avsedda for transformatorstationer. Anvandningen ar inte begransad till befintlig tek-
nik utan kan anvandas for ny teknik som 6verensstammer med bestammelsen i évrigt. Sammanlagt
har de en yta pa cirka 500 m?. Inom varje yta finns en byggratt pa 3x3 meter och utanfor finns en
buffertzon pa 5 meter dar det inte far uppforas byggnad eller finnas brannbart upplag. Dar det finns
gata framfér har omradet minskats nagot.

P, parkering, PBL 4 kap 5 § p. 3 Parkering anvands i de for parkeringsanldggning som i planen utgors
av tva omraden kopplade med en vag 6ver kulverterat dike. Motivet foér att Iagga denna parkering
inom kvartersmark och som en egen anvandning ar att den kan utgdra en sjélvstandig anvandning
inom kvartersmarken. Den kan anvandas for markparkering och kan @ven anvandas for parkerings-
hus, stérre cykelparkeringar och garage. Anvandningen inrymmer de utrymmen som behovs fér
anlaggningens skotsel och bruk, aven verksamheter som ar knutna till anvéandningen sa som mdj-
lighet till att tvatta fordon och enstaka laddstationer for elfordon eller liknande. Parkeringar inom
kvartersmark kan forhyras och stangas av. Avsikten ar att parkeringen, bada delarna, ska samordnas
att anvandas av bade skolan och idrottsverksamheten da de ofta har verksamhet under olika tider pa
dygnet.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Omfattning och avgransning av bebyggelsen

‘| Marken fdr inte férses med byggnad. Prickmark har férlagts inom bostadskvarteren i dster i ett tre

meter brett strak ndrmast gatan. Avsikten ar att detta omrade ska anvandas for dagvattenhantering
samt som en mindre yta att vistas pa. Bebyggelsen placeras i férgardslinjen for att skapa ett tatare
gaturum da gatumarken i sig ar 14,5 meter bred. Motivet till en relativt smal forgardsmark ar att
kvarteren ar smala pa grund av begransning av sluttning med lagre belagen mark i 6ster med torv-
inslag och marken behdver kunna utnyttjas i sin bredd. I bakre kant av fastigheterna har prickmark
lagts ut for att bebyggelse inte ska hamna sa att vagg byggs direkt mot naturomradet som ar smalt
och dar det planeras fér gangstig. Prickmark finns ocksa utmed skolomradet for att inte byggnad
ska uppforas direkt i grans mot gang- och cykelvdg samt for att ledningar och dagvattenhantering
ska kunna rymmas inom denna mark. Pa parakeringsplatsen i vaster har prickmark lagts i den del
dar naturstraket finns pa bada sidor om. Avsikten ar att ingen byggnad ska blockera detta strak utan
naturen ska vara tydligt synlig genom stadsdelen.

Marken far endast férses med komplementbyggnader och plank med en maxhdjd 2m. Sadan
byggnation far finnas inom hela byggratten, dar inte prickad mark finns, och dessutom inom
"korsprickade”strak som lagts tex. utmed det centrala kvarteret dar sikten medger. Det kan exem-
pelvis handla om cykelskjul och férradsbyggnader. Kryssmark finns aven utmed bostadskvarterens
narmsta omraden mot naturmarken i syfte att mark inte ska fyllas upp for huvudbyggnader direkt
intill naturmarken eftersom naturmarken har ar ett smalt strak och slanter ska ta upp héjdskillna-
der foér att mojliggdra sa plana byggratter som mdjligt for huvudbyggnad inom kvartersmarken. Lag
bebyggelse kommer med bestdmmelsen ansluta narmast naturmarken.

For att reglera hur stor del av fastigheterna som kan bebyggas har Stérsta byggnadsarea ér angivet
vérde i % av fastighetsarean, PBL (2010:900) 4 kap. 11 § 1 st 1p. Det &r den storsta tillatna bygg-
nadsarea i procent per fastighetsarea som anges, det vill séga den stérsta tillatna ytan byggnaderna
far ta i ansprak pa marken. I det centrala kvarteret regleras bebyggelsen till 30% av fastighetsarean.
Motivet till att vdlja ett procenttal ar att byggnaderna inte &r projekterade annu och darfér ar det
inte mojligt att avgransa en speciell del av marken fér byggnaderna. Det ska vid bygglov beaktas att
det finns tillrackligt utrymme for barns utevistelse till skol- och férskoleverksamheten, men ocksa
utemiljé for bostdderna inom det sarskilda boendet. Inom omradet f6r idrottsverksamhet, R, regleras
bebyggelsen till 30% av fastighetsarean.

Bostaderna i 6ster har reglerats till en maximal utnyttjandegrad pa 40%. Motiven till den hégre
exploateringsgraden ar att marken ska kunna bebyggas med flerbostadshus men ocksa med radhus
om flerbostadshus inte blir aktuellt och radhus kraver en hégre exploateringsgrad (byggd yta pa
mark).

Placering

Huvudbyggnad ska placeras i férgérdsgrdns mot gatan. PBL 4kap 16§ 1st 1p. Avsikten ar att det ska
vara en sammanhallen gata dar inte byggnaderna ligger alltfér langt ifran da gatumarken som i sig
utgor ett brett omrade (14, 5 meter fér den centrala gatuslingan). Marken i 6ster har stora nvaskill-
nader med naturmark nedanfor i ett sankare omrade. Det ar ocksa en anledning till att samla bebyg-
gelsen intill gatan. Avsikten ar att fa en avtrappning av markens nivaer ned mot dalen.

Stodmurar hdgre @n 0,7 meter far inte anordnas inom 3 meter fran fastighetsgrans mot allman
platsmark. Motivet till detta ar att nivaskillnader ska tas upp med slénter och stédmurar inom tomt-
marken och att anslutningen till allman platsmark ska utféras sa att det inte blir for stora nivaskill-
nader. Mot gata ar det de anslutande projekterade nivaerna pa fardig gatu- eller gang- cykelvagsniva
som galler och mot naturmark ar det de befintliga nivaerna pa naturmarken utanfér som galler.

Utformning

Byggnadsvolymer och utférande

Motiv for val av planbestammelser for det centrala kvarterets byggnader, se daven Stadsdelprogram
vastra HOOr: For att inte de stora offentliga byggnaderna ska ge ett alltfér storskaligt och enahanda
intryck bor de utformas sa att de uppfattas som mindre. Det kan ske genom férandringar i volym
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eller material, exempelvis frontespiser, trapphus eller liknande, var 25:e meter. Den byggnad som
skissats for forskola och sarskilt boende har i ett tidigt skede en sadan utformning med glaspartier.
Aven fargsattningen &r viktig. Milda, matta fargtoner &r Iampligt. Helt svarta eller vita byggnader &r
inte lampligt. Motiven for att inte valja svart ar att en sa stor svart byggnad kan uppfattas tung och
dyster. Motiven for att inte valja vitt ar att sa stora vita byggnader for tankarna till kyrkor eller slott.
Aven om de har byggnaderna r tankta att std for kvalitet och pélitlighet p& ett satt som kyrkor
och slott har gjort, sa ar de inte avsedda att signalera makt. Fasaderna kommer inte heller att vara
pakostade pa det satt som maktens byggnader har varit (utdrag Stadsdelsprogram for Vastra Ho6r
20200225).

Fasadernas utférande ska brytas minst var 25 m genom variation i héjd, material eller fasadlinje. Se
motiv ovan.

Fasadernas huvudsakliga kulérer ska vara ljusa och matta fdrgtoner, se motiv ovan.

Takvinkel. PBL 4 kap 16 § p. 1st 1p. Tak ska utformas som sadeltak eller pulpettak

For att den nya bebyggelsen ska ansluta till HO6rs byggnadstraditioner reglerar plankartan olika
utformningskrav. Byggnaderna ska férses med sadeltak, da den 6vervdagande andelen byggnader i
Hoor har tidigare byggts med sadeltak. Pulpettak ar en takmodell som ansluter fint till sadeltaken.

Byggnadshdéjd

Hégsta nockhéjd fér huvudbyggnad dr angivet véirde i meter éver nollplanet (RH2000). Antalet vaning-
ar anges inte eftersom det @r en bestdammelse som inte rekommenderas av Boverket. Istallet anvands
en hdgsta nockhdjd. Inom skolomrade, forskola och sarskiltboende ar den hégsta nockhéjden satt till
en hogsta niva 102 meter éver nollplanet. Illustration finns i Stadsdelsprogrammet 20200225, som
visar hur byggnader kan komma att se ut. Det kan med bestammelsen rymmas ca 5 vaningar, men
troligtvis kommer forskolan och det sarskilda boendet att byggas med en bred huskropp i sutterrang
med som hogst 4 vaningar och om byggnaden byggs med sadeltak kan héjden komma att behdvas for
att ha marginal (Forslaget till den byggnad som illustreras i Stadsdelsprogrammer &r framtaget av ar-
kitekt Vlade Naumovski, Lund, plan och byggnadskonst). Byggnaden kan dock komma att utformas pa
andra satt sa lange planbestdmmelserna foljs och att utrymme lamnas for tillrdckligt stora skolgardar
samt utemiljéer for boende, parkeringar tillfartsvagar mm inom kvartersmarken.

Idrottshallen har reglerats till en hogsta hojd éver nollplanet pa 98 meter vilket blir en byggnad pa
cirka max 14 meter vilket bedéms som en val tilltagen hojd pa en idrottshall. (Den maximala héjden
beror pa hur marken schaktas men ar beraknad efter férprojekterad héjdsattning).

Bostaderna i dster. Bostddernas hégsta nockhdjd har pa samma satt angetts med fran norr, 92, 90
och i soder 85,5 meter 6ver nollplanet (RH2000). Avsikten &r att bebyggelsen ska uppféras med
max tre vaningar i den norra delen av kvarteret i norr som kommer angransa till skogsomrade,
medan bebyggelsen sdder darom féreslas i tva vaningar men fler vaningar kan rymmas inom den
begransande nockhdjden beroende pa takvinkel och terrassering av marken. Det ska dock rymmas 1
parkering/lagenhet pa tomtmarken och utemiljoer ska finnas till bostaderna. (Se illustration, ténkbar
utformning, sektion sid 7, i Stadsdelsprogrammet 20200225).

Markens anordnande och vegetation

Bestammelsen n, , PBL 4 kap. 10 §, reglerar markférhallanden och vegetation. Akerholme med tréd
som ska finnas kvar. Se foto, figur 16. Motivet ar att akerholmen har funnits pa platsen under lang
tid och utgor en biotop for flora och fauna. Det finns stora trad, framst ekar, pa akerholmen som ska
sparas da de har stort biologiskt varde och utgor livsmiljo fér framfor allt manga insektsarter. Det
ar fa stora trad i 6vrigt som finns i miljon. Akerholmen utgor alltsa stor nytta i sitt ssmmanhang och
som ekosystemtjanst. Se utredningar tillhérande planen: "Naturvardesinventering” och "Bedémning
av ekosystemtjanster”. Se administrativ bestammelse a,. Bestammelsen n, som beskrivs ovan ar
kombinerad med en bestdmmelsen, a2, marklov kravs fér fallning av trad.

Bestammelsen n, , PBL 4kap 13§ 1st, 1p, reglerar markférhallanden. Parkering fér boende ska an-
ordnas med 1 parkering per boende.

Skydd

Ljuddémpad uteplats ska anordnas. PBL 4kap 12§ 1st, 1p.
Riktvarden for buller fran trafik ska kunna hallas, vilket ska tillses i bygglov.
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Skydd
vall 1m ska utfoéras utmed Maglasatevagen i strackningar dar plankartan anger, med avsikt att
minska buller pa skolgard och uteplats fér boende samt pa idrottsplats.

Utfart
Utfartsférbud, PBL 4 kap. 9 §, Innebar att k6rbar férbindelse inte far anordnas. For trafiksékerheten
har in och utfartsférbud forlagts ndra korsningar utmed kvartersmarken.

Plushdjder

Gdllande plushdéjd i férhdllande till nollplanet, PBL 9 kap. 11§. Med markbestammelsen, plushdéjd, kan
kommunen bland annat reglera markhdjder och stérsta lutning. Detta kan behdvas for att till exempel sa-
kerstalla tillganglighet till tomter, styra avrinningen av dagvatten, bevara landskaps- eller stadskaraktar
eller méta krav pa stabilitet. Hojdférhallanden kan regleras i punkter men ocksa for en hel yta. Genom
plushdjder anges vilken hojd marken ska ha i relation till ett angivet nollplan i en viss punkt. Tatheten
mellan plushéjderna inom ett omrade beror pa forutsattningarna pa platsen och hur detaljerad hojdsatt-
ningen behdver vara. Om kommunen i detaljplan bestdmt ett hojdlage fér markytan kravs inte marklov
fér att genom schaktning eller fylining hoja eller sénka markytan till den angivna nivan.

Utformning av allman platsmark
gdng- och cykelvig, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p, Inom den centrala gatuslingan ska en gang- och cykel-
vag anlaggas skiljd fran biltrafiken med ett grént strak med tradplantering.

fordrojning Omrdde fér dagvattenférdréjning, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p, Férdréjningsytor fér dagvatten har

00 m3

bro

trad

skog

berdknats i en dagvattenutredning tillhérande detaljplanen (Dagvattenutredning rev. 20191201).
Ytorna for fordréjning av dagvatten i de "bla-gréna” naturstraken, har valts efter markens naturliga
forutsattningar, dar det finns svackor i landskapet. Mdngden dagvatten som ska kunna fordréjas,
vilket beraknats och beskrivs i dagvattenutredningen, anges med mangder i de olika avgransade
omradena med m? pa plankartan.

bro, PBL (2010:900) 4 kap. 5 § 1 st 2 p. Bro ska finnas dver vattendraget i 6ster i anslutning till
Per Nils vag och lekplats. Bron kopplar samman gang- och cykelvagnatet sa att boende i omradena
Oster om enkelt och nara kan ta sig gaende eller cyklande till skol- och idrottsomradet samt till det
sarskilda boendet och dven fér gang- och cykeltrafik i motsatt riktning.

tréd PBL (2010:900) 4 kap. 5 § 1 st 2 p. Bestammelsen "trad” har lagts in i plankartan utmed gang-
och cykelvdgarna. Motivet ar att skapa en trafiksaker och trevlig miljé. Tradraden gynnar biologisk
mangfald som spridningstrak och utgér ekosystemtjanster som skuggning varma somrar.

skog, PBL (2010:900) 4 kap. 5 § 1 st 2 p. Bestdmmelsen "skog” har lagts in i plankartan dar det finns
skog idag och dar det avses fortsatta att vara skog. Skogen gynnar biologisk mangfald som sprid-
ningstrak och livsmiljé for flora och fauna och utgor ekosystemtjanster som skuggning varma somrar.

Administrativa bestammelser

Bygglovsbefriande planbestammelse a, har lagts in pa plankartan i syfte att férenkla byggprocessen;,
Bygglov krdvs inte fér férrdd till en yta av 15 m?. Bestammelsen kan behdvas for forrad och
cykelgarage som kan tillkomma efter den ursprungliga bygglovshandlingen inom.

Marklov krdvs for féllning av trdd. Akerholmen som ligger p& mark avsedd for skola &r en biotop med
trad som ska finnas kvar da de har stort biologiskt varde, se dven bestémmelsen n,och beskrivning i
naturvardesinventeringen och utredning géllande ekosystemtjanster.

Genomforandetid

Genomférandetiden fér detaljplanen ér 10 ér.
Planbestammelser gallande trad ar kopplat till naturvardesinventeringen som ar en bilaga till detalj-
planen och uppfdljning av tradplantering tydliggors under rubriken "Genomférande™.
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Konsekvenser
Hallbarhetsperspektiv

Befolkningstillvaxt

HO6r Vaster ar kommunens till ytan stérsta utbyggnadsomrade och kommer ge omkring 300 nya
bostader och en stor utékning av befolkningen. Omradet kommer att ge stor variation i mgjliga
bostadsbehov samt service i form av skola och sarskilt boende. Skolan och det sdrskilda boendet
kommer att ge nya arbetstillféllen till kommunen.

Integrerad kommun

Omradet pa Vaster kommer nar det ar fardigbyggt innehalla bade enbostadshus, flerbostadshus
samt sarskilt boende och férskola/skola. Omradet har férutom plats for boende ocksé stora omra-
den for rekreation.

Samspel och méten

Inom omradet finns offentliga miljoer i form av lekplatser och gangvagar samt skétta grénomraden
samt naturomraden. P& omradet Maglehill dar det planeras sarskilt boende och forskola/ skola far
man sarskilt utreda hur utformningen av utemiljén ska se ut for att skapa forutsattningar for att
spontana méten kan ske. Att férena unga och gamla inom ett kort avstand kan innebéra manga bra
méten och ge mycket glédje for bada dessa grupper.

Enkelt vardagsliv som framjar folkhalsa
Hoo6r Vaster ligger ca 1200 meter fran Ho6rs centrum med dess service och skolor samt ca 1000
meter frén jarnvagsstationen med dess mdjlighet for pendling till annan ort.

Identitet

Identiteten i omradet préglas av det kuperade landskapet och gronstrukturen. Naturvardena i vaster be-
varas och kommer inte att exploateras. Med en 6kad befolkning kommer behovet av nya gangvagar inom
naturomradet eventuellt ka. Ovrig bebyggelse ska i mgjligaste man anpassas till det kuperade landskap.

Miljéanpassat transportsystem
Omradet ligger ca 1000- 1500 meter fran HoGrs station och hela omraddet har goda majligheter till
hallbara transporter.

Hansyn till hav, sjoar och vattendrag
Inom planomradet planeras férdréjningsytor som ska minska flédet till Ho6rs an.

Hushallning med mark- och vattenresurser

Maglehill &r brukad jordbruksmark klass 4. Omradet &r stationsnara och har stora ytor som behdvs
for de nya exploateringarna som framfor allt sarskilt boende och férskola/skola kraver. Dessa ytkrav
samt narhet till station och centrum &r svara att hitta pa nagon annan plats dar kommunen &r hu-
vudman och kan styra exploateringen.

Skydd av natur-, kultur- och rekreationsvarden

Den nya bebyggelsen planeras runt befintliga natur- och rekreationsvérdena som finns i och i an-
slutning till omradet. Strandskyddet till Ho6rsan berdrs inte av nagon exploatering men kan paver-
kas av en 6kad mangd rorelser.

Barnkonventionen

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag i Sverige. Den kréaver att politikerna prioriterar barns
rattigheter i praktiken. Barnkonventionen manar oss att lyssna pa barn och unga som utgér en femte-
del av befolkningen, men de saknar rostratt och forum dar de kan framféra sina asikter. Enligt artikel
12 i FN:s konvention om barnets rattigheter, aven kallad barnrattskonventionen eller barnkonventionen,
har varje barn ritt till delaktighet och inflytande i alla fragor som rér barnet. Genom att ratificera barn-
konventionen har Sverige férbundit sig att félja den. FN:s konvention om barnets réttigheter, artikel
12.1 "Konventionsstaterna skall tillférsékra det barn som &r i stand att bilda egna &sikter rétten att
fritt uttrycka dessa i alla fragor som rér barnet, varvid barnets asikter skall tillmatas betydelse i férhal-
lande till barnets alder och mognad.” Kalla: FN:s konvention om barnets rattigheter, pa Regeringens
webbplats.
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Trygghet

Barn och personal pa forskola och skola ska kanna sig trygga i sin miljo i och kring byggnaden och i tra-
fikmiljon. Att bygga ut gang- och cykelvdgen som en slinga runt skolomradet innebar majligheter till fler
moten vilket ger en 6kad trygghet. Det ar ocksa bra om fler ror sig intill skolomradet vid olika tider. Det
ar darfor viktigt att ljussatta omradet genom vél anpassad belysning som bidrar till att manniskor kan
kanna sig trygga under den morka tiden pa dygnet samt under de morkare arstiderna.

Fastighetsrattsliga konsekvenser inom kvartersmark och allman platsmark
Marken inom planomradet som &gs av H66rs kommun &r i dagslaget utarrenderat och arrendet kom-
mer sagas upp infér genomférandet.

Mellankommunala fragor
Foreslagen etablering innebar att fler arbetstillfallen kommer att erbjudas. I 6vrigt bedéms forslaget
inte paverka mellankommunala fragor.

Tidigare utbyggnadsalternativ och val av aktuell plats for utbyggnad av de kommunala funktionerna
Vid val av plats for den nya forskolan har olika alternativ studerats.

Om detaljplanen inte genomfors antas befintlig markanvandning inom planomradet fortga det vill
sdga jordbruk pa klass 4-mark och naturmarken bestar. Det skulle innebéra att funktionerna skola,
forskola, sarskilt boende inte skulle kunna byggas i H66rs vastliga del med direktanslutning till
centrum. Ny forskola har foreslagits direkt norr om Tjurasjo i centrala H66r inom kv. Tigern, men
kommunen ager inte marken och det hade inte rymts en férskola i den storlek som behdévs. Det hade
aven inneburit stérre intrang i naturomrade och de formaner som féreliggande forslag ger, med
samutnyttjande av manga funktioner som matsal, tillagningskok med mera hade inte heller kunnat
astadkommas.

Service
Inom planomradet finns idag ingen service. Dagligvarubutik, handel, vardcentral, bibliotek och ser-
vice av olika slag finns narmast i H66rs centrum.

Bakgrund

Tidigare stallningstaganden och underlag for beslut

Kommunstyrelsen beslutade 2017-08-14 § 213 att detaljplan for omradet skulle tas fram och
omradet har sedan studerats dels i 6versiktsplanen som antogs sommaren 2018 och dels i lokalfor-
sOrjnijngsprogram.

Till grund for beslut om framtagande av detaljplan foér forskola och skola ligger prognos som ta-

gits fram fér befolkningen i Ho6rs kommun, som visar att antalet barn i aldern 0-5 ar, forskolebarn,
kommer att 6ka markant. Berakningar (KAAB prognos AB) visar att fran 1170 barn ar 2015 kommer
antalet 0-5-aringar att 6ka till 1340 till ar 2025 =170/10 ar. I berdkningarna ar ingen hansyn tagen till
antalet nyanlédnda. 2015 &r antalet barn 6-15 ar 1935 stycken och forvéantas 6ka till 2280 stycken vid
slutet av perioden fram till ar 2025. Det innebar en 6kning med 345 barn i aldern 6-12 ar under 10 ars
perioden 2015-2025.

Oversiktsplan
Utyggnaden stammer 6verens med 6versiktsplanen fér Hoors kommun som Kommunfullmaktige an-
tog i juni 2018. Vagledning for utbyggnaden har hamtats fran dversiktsplanen, utdrag figur 22.

Stadsdelsprogram fér vastra Hoor

Sedan dversiktsplanen antogs sommaren 2018 har fordjupning av stadsdelens utveckling tagits fram
parallellt med denna detaljplan. Programmet "Stadsdelsprogram for vastra Ho6r 20200225” som ar
en bilaga till detaljplanen, beskriver hur stadsdelen kan utvecklas med bland annat gestaltningsrit-
ningar som illustrerar hur byggnadernas kan komma att uppféras. Hur gator och natur kan komma
att gestaltas har ocksa studerats och illustreras i stadsdelsprogrammet med sektioner. En sektion
illustrerar férhallandet i avstand och niva mellan bebyggelsen utmed Maglasatevagen och Per Nils
vag.
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Figur 22. Oversiktlig skiss éver gatu och bebyggelsestruktur fér véstra H66r, utdrag ur géllande Oversiktsplan.
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Figur 23. Utdrag éver gdllande detaljplaner inom angrénsande bebyggelse dster och séder om planomrddet.

Detaljplaner se fig. 23
Planomradet ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. Tre detaljplaner angransar direkt till planomra-
det: - Detaljplan for Akersberg 1:6 m fl, H 166, laga kraft 2002-01-24

- Detaljplan for Akersberg 1:94 m fl, H 133, laga kraft 2006-11-25

- Detaljplan for Akersberg 2:1 m fl, H 135, laga kraft 2007-01-25

Planomradet gransar direkt dster om till ett bostadsomrade som inte ar planlagt dar vagnatet ar i
privat ago.

35



Detaljplan for Akersberg 1:6 m fl (Maglehill), i H66r
Gransknlngshandlmg 2020 02- 25

1. Mark Inom fastigheten Akersberg 1:95, och som %~
ttas av denna ‘detaljplan, regleras tlll
1:6.

_"‘1§7 mmavaa bli
/ ptluljpla e

F: Den al!mﬁ\'lmfpiats df grrf
‘Akersberg 16, se pui

gfﬁhrckas ca 1330 m2 il natun-nark och
bch cykelvag, totalt ca 2820 m? "
thach &t seikoen norr om bostadsandamal enligt 2 ‘
. gt anvn mgsgrﬂnsuma Y
ang- och cykelvagen 3 Det'norra k\;.emrmret forestas delas | tva fastlgﬁq‘ter ca
0,27ha respekhvb:;a 0,46 ha, rsom \
egenskapsgransen delar
olika byggnadsh&id, Men kvarte
sam en fastighet, Det sddra kv, rei narrnesi :' |
Maglasitevigen omfattar ca 0,1 |
* Darefter avslyckas eventuella
enligt HiGrs kommuns begéran. Tﬁ

: Fran Akersberg 1: ﬁ | \
avstyckas 3 stomradenfr | A.Ca63ha
tekniska anlaggningar, 1 5
transformatorstationer, till en |
eller tre fastigheter, | |
sammanlagt ca 500 m2. (

Marken avses dvergd vid kﬁp
tlll Kraftringen AB.

)10

i

-

n 4
RY 9

Figur 24. Féreslagen fastighetsbildning.
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Genomforande

Planomradet omfattar cirka 14 ha varav ca 4,4 ha av marken planlaggs som kvartersmark for skola,
forskola och sarskilt boende. Ca 1,5 ha har planlagts for idrottsverksamhet och ca 0,35 ha fér parke-
ring for samutnyttjande mellan skola och idrott. Cirka 0.9 ha har planlagts fér bostdder 6ster om den
centrala gatuslingan. Som allman platsmark har ca 5 ha avsatts for natur och ca 2 ha fér gata och
gang- och cykelvag.

Fastighetskonsekvensbeskrivning
Kartorna nedan, bild 1och 2, visar mark som ar detaljplanelagd respektive foreliggande detaljplans
omrade. Bild 3-6 visar befintlig fastighetsbildning innan detaljplanen genomfors. I féljande text

beskrivs fastighetsrattsliga konsekvenser av detaljplanen.

H&br 57:17

# | FORHALLANDEN FORE FASTIGHETSBILDNING
- | OCH INNAN DETALJPLANEN VUNNIT LAGA KRAFT

=

H&8r .19:'.-" Akersberg 1:95

Figur 25. Bild 1. Detaljplanelagd mark véstra Hé6r, nov. 2019. Bild 2. Féreliggande detaljplaneomrdde.
Bild 3.Akersberg 1:95. Bild 4. H66r 19:7. Bild 5. Akersberg 1:6. Bild 6. H66r 57:17
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Foreslagen fastighetsbildning, figur 24 och 25

Den centrala kvartersmarken foreslas bli en ny fastighet

Fig. A. Den huvudsakliga planldggningen gérs pa fastigheter som &gs av H66rs kommun; Akersberg
1:95 och H66r 19:7 som regleras till Akersberg 1:6. Fran Akersberg 1:6 avstyckas sedan den centrala
kvartersmarken till en ny fastighet (A).

Denna centrala kvartersmark (A) for skola, férskola, sarskilt boende och idrottshall, parklering m.m.
avses Overga vid kop till H66rs Fastighets AB, HFAB:s dgo. HFAB bebygger och anlédgger marken och
fordelar kvartersmarkens byggnader, lokaler och tomtmark utefter de olika funktionerna, varav flera
ytor ska samutnyttjas. HFAB avgransar utemiljén fysiskt. Aven parkeringsplatsen, som &r delad i tva
omraden, som avses samutnyttjas mellan skola och idrottsplats, tillférs denna centrala fastighet.

Bostadskvarteren i 6ster

Bostadskvarteren i dster avstyckas darefter enligt anvédndningsgrénserna och egenskapsgrans i
norra kvarteret fran fastigheten Akersberg 1:6. Darefter avstyckas bostadsfastigheter enligt Ho6rs
kommuns begaran efter kunders 6nskemal.

Fig. F-N. Den allminna platsmarken regleras till Akersberg 1:6
Den allmanna platsmarken inom hela detaljplanen regleras till Akersberg1:6. Till fastigheten regleras
aven planlagd allméan platsmark inom angransande stadsdelar i vastra H66r.

Fig. H_N. Ny gang- och cykelvdg mot Maglaséate, vag 1304 och vag 13

Nar detaljplanen vunnit laga kraft har kommunen skyldighet och rattighet att I6sa in fastigheter

med beteckningen allman plats. Fér utbyggnaden av gang- och cykelvdgen utmed Maglasatevagen
kommer delar av privatagda fastigheter och delar av samfalligheter att berdras i vaster; Maglasate
4:2,5:2,5:3,5:4,7:2, 1:61 samt Maglasate S:2. De kan komma att berdras antingen genom att mark
regleras fran fastigheterna till den nya fastigheten for allman platsmark, eller att mark regleras till
namnda fastigheter. Det kan aven innebéra att vissa av fastigheterna endast berérs som grannfastig-
het, det vill sdga ingen fastighetsbildning sker. Osdkerheten beror pa att det ar aldre granser som
saknar fysisk gransmarkering. Meddelande har skickats ut till fastighetsagarna och utstakning

har skett mellan samradet och granskningen. Nar gang- och cykelvdgen kommer anlaggas &r inte
bestamt. Men det kan ske forst efter det att detaljplanen ar antagen och har vunnit laga kraft. En
samfallighet S:2, berors och for att na de som ager ingaende fastigheter kommer annons att sattas
ut i Skanskan och information kommer anslas pa kommunens digitala anslagstavla vid gransknings-
tillfallet.

Fastighetsbestamning

Fastighetsbestamning for att sakerstalla fastighetsgransernas lage, ska utféras i samband med
fastighetsregleringen efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Férrattningen for fastighetsregle-
ringen, som kommer innebara att mark for gang- och cykelvagen inklusive slanter, kommer laggas till
kommunal fastighet for allman platsmark, Fastighetsbildningen och fastighetsbestdmningen kommer
bestallas och bekostas av Ho6rs kommun efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Erséattning till privata markagare for mark som ianspraktas for allman platsmark

Nar detaljplanen vunnit laga kraft har kommunen skyldighet och rattighet att I6sa in de delar av
fastigheter som pa plankartan har beteckningen allmén plats som gang- och cykelvagen med sido-
omraden. Fastighetsgrans kommer forlaggas i naturlig avgransning, mur och staket, slantfot och det
ar alltsa mojligt att fastighetsgransen gar dar redan idag. Sakerstallande av fastighetsgransernas
lage kommer ske forst i samband med fastighetsregleringen som Lantmateriet utfér efter det att de-
taljplanen vunnit laga kraft och det ar férst da ersattning kan berédknas. Ersattning kommer betalas
for fastighetens marknadsvarde, som bestams av Lantmateriet, och for eventuella 6vriga ekonomiska
skador som fastighetsagaren drabbas av till foljd av att marken I6ses in.

Kommunen har mojlighet att [6sa in mark som enligt en detaljplan ska anvandas for allman plats
utan att avtal foreligger med fastighetsagaren (PBL 6:13). Kommunen ar ocksa skyldig att forvarva
den allmdnna platsmarken om fastighetsagaren begar det (PBL 14:14). Ersattning fér marken
bestams enligt reglerna i expropriationslagen om ingen annan déverenskommelse traffas. Nar kom-
munen anvander sig av sin [6senratt ska ersattningen (PBL 6 kap17 §) bestammas enligt 4 kap
expropriationslagen (1972:719).
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E-omraden, Kraftringens transformatorstationer

Inom detaljplanen finns tre féreslagna omraden for transformatorstationer om sammanlagt cirka
500 m2. Omradena for transformatorstationer, pa plankartan betecknade "E”, foreslas ligga inom
samma fastighet som den allménna platsmarken och Kraftringen AB ansdker om ledningsratt eller
avtalsservitut eller s@ tecknas markupplatelseavtal for transformatorstationerna. Tekniska anlagg-
ningar, transformatorstationer, kan aven avstyckas till fastighet som 6vergar i kraftbolagets &go.

Ledningsratt, servitut och gemensamhetsanlaggning

Inom detaljplanen finns befintliga allménna underjordiska ledningar som kommer att tas bort eller
ledas om. Det finns exempelvis tva ledningsratter for tele, akt 12-HAL-195.1 (Telia) samt 1267-
776.1 (Marc Férvaltning) inom planomradet som berors pa sa satt att de kommer att laggas om i
nytt lage i samband med genomférandet. Tele 2 har en ledning strax norr om planomradet utmed
omradet for vallen. Det kommer tillféras nya allmanna ledningar och laget pa nya ledningar kan
annu inte preciseras, men foreslas sa langt det ar mojligt forlaggas inom allman platsmark. Om det
skulle visa sig att allmé@nna ledningar behover férlaggas inom kvartersmark ska de sékerstallas med
ledningsratt.

Halsa och sakerhet

Byggnadsmaterial och inomhusluft
Nar det galler byggnader som barn ska vistas i ar det extra viktigt att det ar hdlsosam inomhusmiljo.

Det &r viktigt vid byggnationen med hallbarhet och kretsloppténk. En bra arbets- och vistelsemiljo
for barn och personal ska tillses. Minst 7,5 m? rekommenderas per barn dar de vistas. Takhdjden har
betydelse fér god inomhusluft liksom ventilationen. Alla aspekter pa inomhusmiljon ska féljas upp i
framtagandet av ritningar 6ver forskole- och skollokalerna och i bygglovet. Det ska ocksa tillses att
buller minimeras.

Risker

Avstandet mellan raddningsfordonets uppstallningsplats och angreppspunkten ska understiga 50
meter vilket beddms kunna uppnas. Tillfartsvdgen samt gang- och cykelvag kommer kunna anvandas
som raddningsvagar vilket ska foljas upp i projekteringen. Brandposter och brandvattenférsorjning
ska tryggas genom att brandpost anldaggs. Raddningstjansten ska i samverkan med MittSkane vatten
I6sa lokalisering och kapacitet.

Radon

Radon fran marken &r den vanligaste kallan till radon i byggnader. Det finns alltid tillrackligt med
radongas i marken for att orsaka radonhalter inomhus. Hur héga halterna blir beror bland annat pa de
geologiska forhallandena och pa om huset ar otatt mot marken. Geoteknisk utredning inkluderande
radonmaétningar dar byggnaderna ska placeras behdver goras och kommer tas fram till gransknings-
skedet.

Ansvarsfordelning och avtal

Geoteknik, MUR

Exploatéren

* Vid projektering, nar utformning, nivaer och lagen fér byggnation och hardgjorda ytor har
faststallts, maste kompletterande geotekniska undersékningar utféras (utdrag ur Geoteknik och
MUR, Tyréns 20191023). Geoteknisk utredning ska ligga till grund for schaktningsarbeten. Ytlig
jord med organiskt innehall ska schaktas bort fére grundlaggning och marken ska iordningsstal-
las enligt geotekniska rekommendationer.

* Om det i samband med rivning av garden och schaktning skulle uppkomma indikationer pa
fororenad mark ska markprover tas och marken skiftas ut och det ska tillses att marken uppfyller
kraven for kdnslig markanvandning KM.

Anmalan

» Dagvattnet rdknas som avloppsvatten da det kommer vara avrinning fran detaljplanelagd mark. I Innan
genomfdrandet ska en anmalan om nytt avloppsutlopp ska upprattas till miljé och byggmyndigheten.
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En gestaltningsplan som beskriver utformning av de bla-gréna straken med fokus pa fordréjning av
dagvatten och ekosystemtjanster tas fram parallellt med planarbetet.

Skotselplan behover tas fram fér naturomradena i samband med genomférandet.

Verksamhetsomrade for dagvatten, vatten och spillvatten ska uttkas att innefatta planomradet.
Mittskane Vatten upprattar tjansteskrivelse om uttkat verksamhetsomrade for VA nar detaljplanen
har vunnit laga kraft. Mittskane Vatten ar huvudman fér VA-systemet fram till forbindelsepunkt vid
fastighet.

VA-ledningar inom allman platsmark ansvarar Mittskane Vatten for att ledningarna sékras med
ledningsratt eller servitut.

Mittskane Vatten och kommunens gata-parkenhet samt HFAB ska teckna avtal angaende driften av
dagvattenanldggningar inom allman platsmark.

Kraftringen nat AB ansvarar for elférsorjningen inom planomradet.

Ett minsta tillatet avstand pa 5 meter géller mellan transformatorstation och brannbar byggnads-
del eller bréannbart upplag. Vid projekteringen ska det tillses att utformningen blir sadan att det ska
vara mojligt att ta sig till transformatorstationen med tungt fordon.

For elledning i mark far byggnad eller annan anlaggning inte utan ledningségarens medgivande
och lamnade instruktioner uppféras pa narmare avstand an 3 meter. Inte heller far utan ledningsa-
garens medgivande upplag anordnas eller marknivan @ndras ovanfor ledningen, sa att reparation
och underhall férsvaras.

Exploatoren bekostar eventuell flytt av ledningar i samband med exploateringen.

Skolans, férskolans och det sarskilda boendets utemiljéer ska utformas med omsorg och utifran
verksamheternas behov.

Skanetrafiken ska kontaktas infor att omradet ska exploateras for att féra en dialog om méjlighe-
terna att kollektivtrafikférsorja omradet.

Renhallningsordningens foreskrifter, som kan tillhandahallas av MERAB, ska beaktas i fortsatt
projektering och i bygglov.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det exploatéren att vid behov utféra ytterligare geo-
teknisk undersokning av marken avseende markens barighet och dess radonférekomst.

Gallande vatten, spillvatten och dagvatten, se rubrik under avsnittet "FORLAG” samt utredningar
tillhérande detaljplanen.

Fastighetsbildning inom planomradet i samband med exploateringen bestalls av H66rs kommun.
Forslag till fastighetsbildningen har tagits fram i samband med detaljplanen och beskrivs i denna
handling.

Inom detaljplaneomradet finns biotopskyddade objekt. Se rubrik "Biotopskyddsomraden”.
Dispensansodkningar och anmalningar om vattenverksamhet skickas av kommunen till Idnsstyrelsen
jan- feb. 2020.

Information: Ett dtagande om miljdersattning for skotsel av vatmark inom Landsbygdsprogrammet
skulle kunna vara aktuellt och omfattar i sa fall 5 ar i taget om man bedémer omradet kunna
uppfylla kraven for atagande och stéd, vilket bor undersokas i genomférandeskedet.

Ytterligare detaljerad geoteknisk undersdkning avseende t ex markens barighet och markradon-
forekomst kan kravas vid byggnation och ansvaras och bekostas av berord exploatér/markagare.

Ekonomiska fragor

Kommunen upprattar och bekostar framtagandet av detaljplanen vilket belastar exploaterings-
konto. Plankostnader ska inga vid kop av mark.
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* Kostnader for eventuell detaljerad dagvattenutbyggnad inom kvartersmark, projektering och
anlaggande av dagvattenanldggningar, ska bekostas av den byggherre som bygger ut kvarters-
marken.

* Anlaggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar regleras i enlighet med Mittskane
Vattens VA-taxa.

* Kostnadsansvaret for eventuella flytt av underjordiska ledningar aligger exploatéren.

» Kostnad for eventuell tillkommande arkeologisk undersokning bekostas av H66rs kommun om
det under pagaende markarbeten patraffas fornlamning som medfor detta.

Fastighetsbildningskostnader

*  HO06rs kommun bestéller och bekostar den fastighetsbildning inom planomradet som kravs fér
planens genomgdrande och star fér kostnader fér omprévning av ledningsratter som uppkom-
mer i samband med exploateringen innan forséaljning av fastigheterna.

Driftkostnad fér det kommunala huvudansvaret

Detaljplanen medfér att mark har avsatts for allmant andamal vilket medfor att det uppkommer nya
underhallskostnader for kommunens gatu- och parkenhet fér planomradets nya férskoletomt, gata,
gang- och cykelvagar, parkeringsplatser samt naturomraden. Kommunens gatu- och parkenhet har
tagit fram en modell fér automatisk ramférstarkning for tillkommande markomraden fér allmant
andamal. Modellen ar enkel och bygger pa en schabloniserad m?-ersattning. Modellens m?-priser
baseras pa de faktiska kostnader som gatu- och parkenheten har for att drifta gatu- resp parkmark
idag. Beraknad driftkostnad for den aktuella detaljplanen medfor att den totala schablonkostnaden for
omradets allménna platser ar cirka 596000 kr/ar och for det offentliga kvarterets utemiljoer (kvarters-
mark for skola, forskola, sarskilt boende, idrottsplats och parkering idrott/skola) ca 1736000/ar.
Schablonkostnaderna ar utifran 2018 ars m2-priser. Det innebar att omradets kostnader kan komma att
férandras med tiden.

Kostnader for drift av gemensamma dagvattenanlaggningar

Tre fordrojningsytor har férlagts inom den allmanna platsmarken. De kommer att vara vattenfyllda
periodvis , men det &r inte bestdmt om det kommer vara staende vatten i nagon av dem. Fordrdjningsy-
torna och dikena kommer att ta omhand dagvatten fran kvartersmark (parkeringsplatser och évriga
hardgjorda ytor, drédnering och fran byggnadernas tak) och den allménna platsmarken (gata, gang- och
cykelvag och naturmark). Underhallskostnader bor avtalas att fordelas mellan kommunens enheter,
Mittskane Vatten och Gatu- och parkenheten och HFAB. HFAB ansvarar for att skétselplan tas fram for
anlaggningarna inom deras kvartersmark.

Administrativa fragor

Genomférandetiden for planen ar 10 ar fran det att planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

Medverkande tjansteman

Vid framtagande av planférslaget har foljande medverkat fran H66rs kommun:

Jesper Sundbarg, projektingenjér, Karin Kallioniemi, samhallsplanerare/Kommunarkitekt,

Anton Klacka samhallsplanerare och Lovisa Larsson utredningsingenjér Mittsane vatten gallande
dagvattenfragor, utéver nedanstaende.

Rolf Carlsson Anneli Andersson
Samhallsbyggnadschef Planarkitekt
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