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Planbeskrivning

Figur 1. Fotot visar planomrddet till héger och den nybyggda skolan (maj 2024) inom stadsdelen Maglehill till vinster.
Planomrddet dr beldget i en kil séder om vég 13, som skymtar mellan Gkern och trdden. Jordhégarna och bullervallen som
hdéller pa att anléggas, ska skydda bostdderna inom planomrédet frén trafikbuller frén vég 13 som vdsterut leder mot Eslév
och ésterut mot H66r- Horby.
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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten far anvdandas och hur bebyggelsen far se ut inom ett visst omrade.
Detaljplanen innehaller information om vad man far géra for byggatgarder inom planomradet.

Ett detaljplaneférslag upprattas och skickas pa samrad i 3 veckor (eller 30 dagar om det finns
miljokonsekvensbeskrivning, MKB, till detaljplanen) efter godkannande av kommunstyrelsen, KS. Under
samradstiden ges berdrda intressenter tillfalle att 1amna synpunkter pa férslaget. Efter samradet upprattas en
samradsredogorelse som redovisar alla inkomna synpunkter samt hur kommunen staller sig till dessa.

Efter samrad och eventuella revideringar samt efter godkannande av KS, eller den som har delegerats beslutsratt,
sa stalls planforslaget ut igen, denna gang for granskning, innan detaljplanen kan antas. Synpunkter pa férslaget
ska lamnas till kommunen senast under granskningstiden. Den som inte inkommit med yttrande senast under
granskningstiden kan komma att férlora sin ratt att Overklaga. Efter granskningen uppréattas ett
granskningsutlatande med redovisning av alla synpunkter som inkommit under granskningstiden samt kvarstaende
fran samradet och det kommenteras hur kommunen staéller sig till synpunkterna.
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Detaljplanen som tas fram med standardférfarande antas av kommunstyrelsen och de som tas fram med utdkat
forfarande antas av kommunfullméktige. Sakagare, som inte fatt sina skriftliga synpunkter, som l[amnats under
samradet och granskningen, tillgodosedda, kan dverklaga antagandebeslutet. Beslutet om att anta en detaljplan
vinner laga kraft nar tiden for éverklagande gatt ut, tre veckor fran protokoll om antagande anslagits pa
kommunens digitala anslagstavla, och om ingen har 6verklagat. Mer detaljerad information om planprocessen
finns pa Boverket.se

Planprocessen

Processen, att ta fram en detaljplan, ar till for att kommunen ska kunna bedéma om marken ar lamplig for det
som detaljplanen foreslar. Under planprocessen gérs bedémningar av hur stor paverkan och konsekvenser som
detaljplanen har pa omgivning och milj6, allménna och enskilda intressen. Alla som berors av féréandringarna har
mojlighet att lamna synpunkter pa forslaget vid tva tillféllen; under samradet och under en sista granskning.
Darefter kan detaljplanen antas politiskt. Lds mer om planprocessen pa Boverkets hemsida.

Administrativa fragor

Planforfarande

Denna detaljplan handléggs enligt plan- och bygglagens regler for standardférfarande.

Genomforandetid

Planens genomforandetid upphor att gélla 10 ar efter detaljplanens laga kraftdatum.

Preliminar tidplan:

KS beslut om planbesked 2021-09-28 §181
KS beslut om samrad 2024-10-22 § 206
KS beslut om granskning 2025-xx-xx
KS/KF beslut om antagande 2025-xx-xx

Laga kraft 2025-xx-xx

1.1 SYFTE

Planens syfte 4 kap.30 och 32 § PBL

Syftet med detaljplanen ar att mojligg6ra ca 150 nya bostader i 1-7 vaningar, villor, radhus samt
flerbostadshus, varav de hégsta byggnaderna &r tva punkthus i 5 vaningar och ett i 6-7 vaningar. Byggnadernas
fasadmaterial ska vara i matta och milda fargtoner som harmonierar med anslutande bebyggelse. Byggnaders
placering och markens nivaer ska ansluta pa ett naturligt satt till allman platsmark, gata, gang- och cykelvég,
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park och natur. Trad som kan vaxa sig stora ska finnas inom kvartersmarken for att ge grénska och svalka samt
mota upp mot de hégre husens skala.

PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AY KNARTERSWARK
g P

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN BLATS

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Begrinuning av avsrkens verpiisnde

o 50 100 200 Meter A1= 121000

et men detalpiaren 3 il MAJIGENS 23 156 a Dastater 117

v 1. radhus sam ferhcaiod e hogats

s B i purkhUS |5 g 7 adningan
aanacsmas ‘ssanmalanl 7k

vagelze.
Biganaders placering eh markens nivier ska anshila pd el
naturig: s Hll 2mn - atsmark, Jats, gang- ceh cykelhitg, parc
fchrat.r. Trad som can vacs sig s%ora ska fanas inam
variersinatken [0r all ge sinske ech svalka 2l mdla upp el
2 hisgre husens skals.

Oversikiskarta 1:10000

Figur 2. Utdrag ur Plankartan, Detaljplanen omfattar tvd markomrdden Gster och véster om Kvarnbdcksvdgen (vitt omrdde som
redan dr planlagt). Kvarnbdcksvégen planeras byggas ut med féridngning Gsterifrdn, se figur 3. Planomréadet omfattar sju
bostadskvarter for totalt ca 150 bostdder i varierad form i 1-7 véningar. Kvarteren avgrénsas av allmén platsmark, gata, gdng-
och cykelvég, park och natur inom och utanfér detaljplanen.
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Figur 3. Oversikt vistra H66r med planomrédet markerat med réda linjer, tvé markomrdden pé vardera sida om
Kvarnbécksvidgen.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

1.2 HELA DETALJPLANEN

Bakgrund och éversiktlig beskrivning av detaljplanen

Kommunstyrelsen beslutade om positivt planbesked 2021-09-28 § 181 for att mojliggdra bostader i
varierad form inom detaljplanen som ar beldgen inom fastigheten H66r 19:7 i tva delar, totalt ca 3,9 ha
(Maglehill centrala etapp). Planutredningen som togs fram infér planbeskedet 2021 har varit underlag, och
detaljplanen har stéd i gallande 6versiktsplan 2018 som prévat lokaliseringen och utvecklat den vidare i
Stadsdelsprogram for vastra Hoo6r, godkant av KS 2020-02-25. Detta ar den sista detaljplanen inom den
sammanhallna stadsdelen Maglehill dar de kringliggande detaljplanerna har fatt laga kraft. Utbyggnad av
kommunala funktioner ar klara direkt séder om och utbyggnad av bostader och infrastruktur pagar.
Bostadsomradet finns med i "Riktlinjer for bostadsférsérjning 2021-2024" som antogs 2021 i Ho6rs
kommunfullmaktige. Nya riktlinjer ar under framtagande fér 2025-2028, dar bedéms den analys som
genomfordes 2021 i stora delar vara aktuell med féreliggande planomrade med hégre, tat struktur i
kvartersstad och i park, samt lagre, tat struktur med radhus, flerbostadshus mm och med tomter for ett fatal
friliggande villor, berdknas vara fardigstallt inom en tidsperiod fram till 2035. Foreslagna bostader i det
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strategiska laget, med narheten till de kommunala funktionerna sdder om, till befintlig infrastruktur i vastra
Ho66r och till 6vriga bostdder i stadsdelen samt naturen, centrum och stationen, ar ett allmant intresse for
bostadsortens utveckling och ett led i att skapa bostader for alla.

Huvudsyftet med detaljplanen ar alltsa att komplettera vastra H66r med ca 150 nya bostéader i ett centralt
lage i stadsdelen Maglehill for att skapa bostader ndara den kommunala servicen, skola, férskola, idrottshall
och idrottsplats samt sarskilt boende for aldre, direkt soder om. Bostadsomradet ar beldget nara
kollektivtrafik, ca 1000-1500 m till centrum, med utbyggda gang- och cykelvdgar och stigar i natur for
rekreation direkt intill. Fokus ar att skapa ett halsosamt boende i stadsdelen dar ekologiska samband ar
tydliga mellan naturen och bostdaderna, med den 6ppna dagvattenhanteringen i naturomradena 6ster och
vaster om, med dammar och meandrande backar. Dagvatten ar regn- och smaltvatten som rinner fran ytor
sasom hustak, gator, gang- och cykelvagar, parkeringsplatser och andra hardgjorda ytor. Mangden
dagvatten som uppkommer beror pa nederbord, sné- och issmaltning, infiltrationsmdjligheter och
avdunstning. I planering av tat bebyggelse ingar planering av vattnets férdrdjning och rinnvagar en viktig
del, liksom att skapa mdjligheter for vattnet att infiltrera, dvs att minska vattnet i underjordiska ledningar
genom att ha genomslappliga ytor och éppna vattendrag och dammar.

Denna detaljplan @r beroende av utbyggnaden av detaljplanen, "Maglehill norr”, som fick laga kraft 29 maj
2024, som omfattar gatan mellan planomradets tva delar, som ar férlangningen av Kvarnbacksvagen
Osterifran, se dversikt, figur 3. I dster ar Kvarnbacksvagens tillfart fran vag 13 vid cirkulationsplatsen som
norrut leder mot Djurparken och dsterut vidare till centrum och till Hérby. Fran stadsdelen Kvarnback 6ster
om &r alltsa avsikten att Kvarnbacksvagen ska byggas ut vidare vasterut genom stadsdelen Maglehill fér att
ansluta till Maglehillsvagen som leder kring skolomradet fram till Maglasatevagen soder dar om, som ar den
storre och aldre vagen vasterut mot Maglasate och till vag13. Maglasatevagen har byggts ut med gang- och
cykelvdg i samband med den 1:a etappen i stadsdelen. Gang- och cykelvagen har aven planlagts vasterut,
men har annu inte byggts ut hela strackan. Det gar ocksa enkelt och rofyllt att ta sig till centrum via gang-
cykelvagar, naturstigar och utmed mindre gator i vastra Ho6r. Insprangd natur mellan bostadsomradena ar
ett signum for H66r och tillgangen till natur ndra bostadsomraden hér ihop med Hé6rs identitet och som gor
att manga valjer att bosatta sig i Ho6r. Ho6rsbor reser ocksa i hog utstrackning kollektivt darfér ar gang-
och cykelvagar till stationen viktiga.

Sida 8 (90)



Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r
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Figur 4. Illustrationskartan visar méjlig utbyggnad av bostadsomréddena inom detaljplanen.

Detaljplanen rymmer ca 150 bostader i 1-7 vaningar i varierade boendeformer samt méjligheter till
varierade upplatelseformer. Utgangspunkten har varit att marken ska anvandas optimalt i sitt |age intill de
kommunala funktionerna skola, forskola, idrottshall och idrottsplats samt det sarskilda boendet for aldre och
med gang- och cykelavstand till centrala H66r och till stationen. Det ar darfor en relativt tat
bebyggelsestruktur inom detaljplanen som efterstravas i stadsdelens centrala ldge. Regleringarna i
detaljplanen efterstravar respektavstand mellan husen sa att trivsel skapas for de boende, med privata zoner
intill bostaderna trots tatheten. Bebyggelsestrukturen innebar med utgangspunkt i det, att den lagre
bebyggelsen planlagts intill naturen, de blagrdna straken, med trad och lagre vaxtlighet samt
vattensamlingar och vattendrag som blir attraktiv utsikt fran bostadernas tradgardssida.

De hiégre byggnaderna, som illustreras ar i 3-7 vaningar, har planlagts mer centralt i en struktur likt
bebyggelse i park, dar bostaderna kommer fa utsikt bade 6ver stadslandskapet och det 6ppna landskapet.
De hdgsta byggnaderna, punkthusen i 5-7 vaningar, har darfor placerats med husens diagonaler mittemot
varandra for att inte husen inbordes ska skymma varandra med avsikt att skapa utsikt fér manga.

Tillfart till bostaderna sker fran de tva mindre gatuslingorna inom bostadsomradena Oster och vaster om
Kvarnbacksvagen, dvs ingen tillfart eller utfart tillats till bostaderna direkt fran de tva stérre vagarna,
Maglehillsvagen och Kvarnbacksvagen, som innehaller busstrafik och genomgaende trafik.

Busstrafik for kollektivt resande mellan stationen, centrum och vastra H66r, ar planerad pa Maglehillsvagen
och Kvarnbéacksvagen fér och en busshallplats har placerats inom planomradet i centralt lage mittemot
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

skolan. Intill busshallplatsen vid Maglehillsvdgen planeras en minipark, ca 395 m?, for social samvaro och f6r
att ge utrymme for stérre trad som ger skugga at dem som slar sig ned pa parkens bankar inom den
allmanna platsmarken.

Gang-och cykelvag planeras i dstvastlig riktning genom kvarteren som ansluter till busshallplatsen, och i
Oster och vaster till naturen, de blagrona straken som leder i nordsydlig riktning genom stadsdelen. Gang-
och cykelvagen och gangstigar inom de blagrona straken lankar samman bostaderna inom planomradets
kvarter och intilliggande bostadsomraden i vastra Ho6r. Det kommer alltsa finnas mojligheter att ta sig via
gangstigar, gang- och cykelvagar och mindre vagar inom natur mellan bostadsomraden och malpunkter i
vastra HOOr vilket innebar att tex barn kan valja att ga till skolomradet pa dessa vagar, utanfér de mer
trafikerade vagarna.

o

o
Etapp Otto Hans och ~

N
Alve Nils vig ,n‘ SN
/

Figur 5. Oversikt med detaljplanernas etappindelning inom stadsdelen Maglehill, dér denna detaljplan, centrala Maglehill
som dr den sista inom den nya stadsdelen, har lila fdrg.

Utbyggnad i omgivningen, etapperna inom stadsdelen

Planomradet delas i tva delar av Kvarnbacksvagen, som 2024 annu inte anlagts i detta lage, men som ingar i
detaljplan som fick laga kraft i maj 2024, Maglehill norr (LK 2024-05-29), i dversikten, figur 5 ljusgrén. Den
omfattar bade radhusbebyggelse utmed Kvarnbacksvagens norra sida och lagre flerbostadshus och
bostadsratter samt villor séder om.

I sydvast finns en detaljplan fér ca 30 villor, Maglehill vast (LK 2021-11-03), gronfargat omrade, dar
utbyggnad och forséljning av fastigheter pagar 2024. Direkt séder om planomradet ar skolomradet belédget,
som ingick i den forsta detaljplanen som var 1:a utbyggnadsetappen, "Detaljplan for del av Akersberg 1:6 m
fl. fastigheter (LK 2021-06-30)", orangefargat omrade med Maglehillsskolan f-6 och férskola som bada
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Oppnades héstterminen 2024. Inom omradet finns aven utbyggd idrottshall och idrottsplats narmast
Maglasatevagen och ett sarskilt boende for dldre i 6ster som var klart och i bruk 2024.

I sydost, 6ster om Maglehillsvdgen och séder om denna detaljplan, finns inom den 1:a etappen aven
fastigheter for flerbostadshus, bostadsratter eller radhus. Byggnaderna som illustreras i kartan med
etapperna i rétt i 6stra kanten, ar enligt bygglov som I[amnats men byggnationen har 2024 inte utforts (kv.
Palsternackan och Rddbetan). Dessa fastigheter angransar till natur med dagvattendamm direkt éster om,
och befintlig villabebyggelse tar vid utmed Per-Nils vag. Langre norrut angransar planomradet till befintligt
naturomrade med vattendrag, alkarr och skog, se foto figur 6.

Pa hojden i 6ster pagar 2024 en detaljplan, "Etapp Otto Hans och Alve Nils vag”, som var utstalld fér samrad
2023, och som innebar férslag till ett fatal nya villafastigheter. Marken for dessa ags av kommunen.
Detaljplanen innebér aven planlaggning av natur, befintliga fastigheter samt att enskild vag dvergar till
kommunal gata.

Figur 6. Gang- och cykelvigen inom detaljplanen ansluter i Gster och vdster till géngstigar inom de bldgréna strékens
natur. I éster finns dldre skog med vattendrag och ldngre séderut har natur nyanlagts, planterats med trdd och buskar
och sétts in med inhemsk flora. Diket har meandrats och vatmark och damm med 6ppet vatten har anlagts sé att olika
biotoper bildats.
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Figur 7. Foto fran s6der 6ver det vdstra blagréna strdket med dagvattendamm intill Maglasdtevdgen inom angrdnsande
detaljplan. Marken har formats med kullar och stenar och vattendraget som tidigare var ett kerdike har meandrats fér att
fungera som néringsféllor.

De blégréna strdken

Norr, vaster och 6ster om planomradet finns tillgang till ndra natur for alla boende i stadsdelen och fér
allmanheten. De "blagréna straken” 6ster och vaster om ar stadsdelens ekologiska pulsadror, mérkturkos i
kartan figur 8. Stadsdelen har formats kring de blagrona straken, vilket varit ett tydligt koncept for
stadsdelens struktur, och de anlades inledningsvis som en 1:a etapp i utbyggnaden, for att ta omhand
dagvattnet fran stadsdelens olika omraden samt skapa naringsfallor med syfte att minska naringsamnen
som kvave och fosfor. Naringsdmnena finns naturligt i vara vattendrag och behévs for att alger och
vattenvaxter ska kunna leva, men nar naringsamnen lacker ut fran manniskans verksamhet pa land, sa blir
det ett 6verskott av naring i vattendragen och det kallas 6verg6dning, vilket leder till dalig syresattning och
doda bottnar. Genom att sakta ner vattnets hastighet genom att meandra vattendragen sa syresatts vattnet
och naring sedimenterar i dammar och inbuktningar innan det nar recipienterna H66rs an och langre ner i
systemet Ringsjon. De blagrdna straken har alltsa denna viktiga uppgift utéver att samla och férdréja
dagvatten fran stadsdelen dvs att reducera naringsamnen fran avrinningsomraden med jordbruksmark norr
darom samt inom stadsdelen.

Denna detaljplan, lila omrade i kartan figur 8, &r alltsa den sista "pusselbiten” i den nya stadsdelen. I norr
gransar bebyggelsen till bullervall mot vdag 13 (grén) med natur, trdd och buskar och utmed den finns aven
en gangstig kopplad till stigarna i de blagréna straken. Naturmarken innehaller frodig vaxtlighet och stigar
for rekreation intill de slingrande vattendragen och dammarna med biotoper, men de fungerar ocksa som
spridningsstrak for flora och fauna vidare ut i landskapet. Fér manniskorna som bosatter sig i stadsdelen
utgoér naturmiljoerna en tillgang foér rekreation och lek, promenader samt som métesplatser. De &r rogivande
narmiljo for den lagre bebyggelsen intill de blagréna straken.
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

Figur 8. Oversikt. "De bldgréna stréken” i mérk turkos férg ér tvd strék som leder i nord-sydlig riktning med slingrande
vattendrag, dammar och vétmarker, ddr stadsdelens dagvatten tas omhand och férdréjs. Dagvatten kommer ocksa att tas
omhand och férdréjas i en damm i norra delen. Tidigare fanns det utrdtade Gkerdiken i de tva nordsydliga stréken.

Planférfarande

Detaljplanen tas fram enligt Plan- och bygglagens regler for standardférfarande. Det innebar att det &r
Kommunstyrelsen som antar detaljplanen.

Planomradets areal

Detaljplanen omfattar ca 3,9 ha, varav ca 3,3 ha &r kvartersmark fér bostader och ca 6200 m? ar allmén
platsmark fér gata, gang-och cykelvag, park samt natur. (Hela stadsdelen Maglehill ar ca 33,3 ha).

Agoférhéllanden
Kommunen ager fastigheten som ingar, Ho6r 19:7.
Planomrddets ldge och avgrdnsning

Planomradet ar beldget ca 1,5 km bilvag och nagot kortare gang och cykelvég till Ho6rs centrum och station.
Planomradet, som inte tidigare ar bebyggt, bestar av aker och schaktad mark.
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Bakgrund, planering

Planomradet och utbyggnaden av hela stadsdelen Maglehill ingick i Oversiktsplanen 2018 och
Stadsdelsprogram fér vdstra H66r togs fram 2020 som beskrev utbyggnaden narmare. Under varen 2021
presenterades riktlinjer fér bostadsférsérjning i Ho6rs kommun dar planomradet ingar. Planuppdrag fér
denna detaljplan lamnades samma ar av kommunstyrelsen med planutredning som underlag, och det
beslutades att planarbetet ska ske med standardférfarande. Detaljplanen har arbetats fram med
illustrationer, studier i 2D och 3D, kompletterande utredningar och hdjdsattningsplan, och i april 2024
informerades kommunstyrelsens arbetsutskott om foreliggande planférslag. Kort darefter, den 29 maj, fick
detaljplanen fér Maglehill norr laga kraft och det stod klart att Kvarnbacksvagen kan byggas ut i den
strackning som planerats mellan de tva delarna av det nu féreliggande planomradet. 2024-10-22 § 206
godkande kommunstyrelsen foreliggande forslag till detaljplan att stallas ut fér samrad.

Eftersom denna detaljplan ar den sista i stadsdelen, sa har de flesta utredningar som behévts tagits fram
tidigare i planeringen, de flesta till detaljplanen for etapp 1 "Detaljplan for del av Akersberg 1:6 m fl.
fastigheter (Maglehill - férskola, skola, idrottshall och bostader mm)”, men dven med kompletteringar och
kontroll infér detaljplanerna Maglehill vast och norr. Kompletterande trafikbullerutredning togs fram 2022
som utgor underlag fér denna detaljplan med utgangspunkt i utformningen med punkthusen
"Trafikbullerutredning, komplettering, 2022-05-30". Hdjdsattning samt kontroll av kapacitet i VA-ledningar
och dagvattenanldaggningar har utforts infér foéreliggande utbyggnadsforslag vilket aven &r en del av
genomfdrandeprocessen.

1.3 GENOMFORANDETID

Genomférandetiden for planen ar 10 ar fran det datum detaljplanen fatt laga kraft.

ALLMAN PLATS

En allméan plats ar ett omrade som i en detaljplan ar avsedd for ett gemensamt behov. Kommunen ska i en
detaljplan reglera vilka omraden som ska vara allman plats. En allman plats far inte mer an tillfalligtvis
upplatas for en enskild verksamhet och far till skillnad fran kvartersmark inte stangas av for allmanheten.

NATUR

I denna detaljplan har tva mindre omraden avsatts som NATUR, ett gangstrak i vaster mellan bebyggelsen
som leder ut till det blagrdna straket, samt en triangelformad yta i 6ster som avsatts for att fa siktstrak mot
gatan vid gang- och cykelvagens utfart. Totalt omfattar de tva omradena ca 135 m2.

GATA och PARK, omréden avsatta fér publika rum

I detaljplanen har tva mindre omraden avsatts som publika rum inom gata 211+68 m?, bada intill
korsningen Kvarnbacksvagen — Maglehillsvagen. Pa den vastra sidan ar omradet dels avsett for lastficka men
dven som en publik plats att stanna till pa fér de som rér sig till fots i stadsdelen. P& motsvarande sida av
korsningen har ett omrade avsatts som PARK, ca 395 m?, en minipark i ett ldge intill gdng- och cykelvagen
genom stadsdelen och intill den planerade busshallplatsen. Bada omradena ar avsedda for platser fér social
samvaro och foér pauser, sittplatser i skydd under trad.
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Aven busshallplatsen &r placerad inom anviéndningen GATA i detaljplanen och den omfattar ca 255 m2. Fér
omradena som avsatts som publika platser inom allman platsmark ansvarar kommunen och darmed for att
sikt skapas for trafikanterna i denna stérre korsning Kvarnbécksvagen — Maglehillsvagen kommer utéver
trafiken till bostaderna och de kommunala funktionerna att ha busstrafik till skolan samt busstrafik planeras
for regionbuss, busstrafik i rundslinga mellan vastra H66r, centrum och stationen.

Publika rum med gronska behovs i naromraden till bostader och gang- och cykelvagar fér de som ror sig till
fots. Inom stadsdelen, som &r belagen pa gang- och cykelavstand till service och till stationen och centrum,
ska manniskor i stor grad kunna leva bilfritt. Miniparker och métesplatser med bankar att sla sig ned pa
under ett trdd som ger skugga, ar viktiga platser i staden. I Stadsdelsprogrammet for Vastra H66r betonas
vikten av att planera for traden eftersom trad dven har stor betydelse utanfér gronomraden och parker, dvs
det dven ska finnas trad inom kvartersmarken, och det foljs upp i detaljplanen.

Det &r manga som promenerar och cyklar bade inom allmanna platser och inom kvartersmarken intill husen
och miljéerna upplevs fran manniskans skala. Det ar sarskilt viktigt i en tatare bebyggd stadsdel dér manga
bor, att dessa motesplatser finna att stanna till pa for att ta en paus och interagera med andra. Boverket
skriver: "Avstandet till parker och gronomraden har betydelse fér hur ofta manniskor vistas utomhus,
speciellt for barn, @ldre och andra som inte kan ta sig sa langt sjalva. Det ar darfor viktigt att varna de
bostadsnéara grona miljoerna och tédnka pa att det i naromradet ska finnas miljéer som fungerar under alla
arstider, lattillgangliga under dygnets olika timmar. Publika platser sammankopplade med natur skapar
mervarden fér bade manniskor och ekosystem. "De publika rummen kan utgdras av saval torg, parker och
gaturum som naturomraden, idrottsplatser eller rérelsestrak langs ett vattendrag. Detta ar platser som ger
oss mojlighet att mota andra och de ar betydelsefulla for vara férflyttningar i vardagslivet och foér vart behov
av rorelse och rekreation. Det publika rummet behover besta av bade slutna, rumsbildande miljéer och av
Oppna ytor som ger perspektiv och riktning. Har ar tillgangligheten och kanslan av trygghet och inkludering
sarskilt viktig.” Sadana rum efterstravas i detaljplanen.

—\\
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Y @& w1
overgripande ndaromrade byggnad/publika rum
sammanhang

Figur 9. Bild Boverket. Gvergripande sammanhang med publika rum och dess betydelse fér de som rér sig till fots.

Sida 15 (90)
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Figur 10. Publika rum planeras intill korsningen Maglehillsvidgen och Kvarnbécksvégen inom anvéndningarna gata i vdster
och park i 6ster. Obs! De angivna véningstalen Gr det som illustrationerna i planbeskrivningen visar och som ér exempel pa
hur marken inom kvarteren kan bebyggas.

GATA

Tillfart till fastigheterna inom bostadskvarteren sker fran gatorna inom planomradet, alltsa inte fran
Maglehillsvagen eller Kvarnbacksvagen. Inom GATA ingar en lastficka intill det hégre punkthuset narmast
skolan, en plats fér av och palastning. Sikttrianglar intill korsningen och busshallplatsen ingar ocksa i
anvandningen gata.

Cirka 4280 m?regleras totalt i planen som GATA. Inom gatumarken ingar gatan som utgér tillfart till
kvarteren i vaster, med ca 1968 m?, och gatan i 6ster, med ca 1776 m2. Gatornas profil visas i gatusektion
figur 11, och de planeras med foljande matt: kérbana 5,5 m, gangytor 1 meter i ytterkurvan och i
innerkurvan 2 meter, totalt 8,5 m gatuomrade. Till gata regleras ocksa publika platsen framfér 6-7
vaningshuset vid Maglehillsvdgen och hirnavskarningar vaster och 6ster om korsningen, ytor som kan
innehalla lag vaxtlighet men som alltsa inte far skymma sikten, ca 211 + 68 m? och busshallplatsen ca 255
m?2.

Sida 16 (90)



"ARTERSMARK ALLMAN FLATSMARK - GATA 550 KVARTERSMARK
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Figur 11. Gatusektioner inom planomrddet, gator dster och vdster om Kvarnbdcksvdgen.

GANG- OCH CYKELVAG

Gang- och cykelvag planeras i 6stvastlig riktning tvars genom de bada bebyggelseomradena pa bada sidor
om Kvarnbacksvagen. Totalt ingar markomraden for gang och cykelvdg med Totalt ca 1400 m?, i vaster ca
432 m? och i Gster ca 969 m2.

LEK, REKREATION OCH GRONSKA INOM KVARTERSAMARKEN
Kvartersmarkens planering och anvéndning

Inom kvartersmarkens fastigheter ska byggherrarna i samband med bygglov planera och visa att det finns
tillrackligt utrymme och anpassade friytor for utevistelse, for social samvaro och for lek for de minsta samt
bullerskyddande uteplatser dar detaljplanen foreskriver det. Bullerskyddande uteplatser ska finnas inom
fastigheter med planbestammelsen m1, det kan vara tex ett bullerskyddande plank, mur eller gabioner tex
med en dvre pergola kladd med slingervaxter. Inom kvarteren finns mojlighet att ordna ytor fér odling i
soligt lage, det kan ordnas bade inom enskilda villafastigheter och inom gemensamma ytor intill
flerbostadshus och bostadsratter. En val genomtéankt utformning av kvartersmarken/tomterna ar viktiga dar
de boendes intressen tas tillvara for att skapa trivsel inom bostadsomradet. Nar det géller planering och
utbyggnad av tomtmarken sa &r det de som &ger, bebygger och anlagger fastigheterna som ska uppfylla de
krav som finns i detaljplanen samt att andra krav enligt PBL och BBR f6ljs upp i bygglov, utformning och
anlaggning.

TRAD OCH GENOMSLAPPLIGA YTOR INOM KVARTERSMARKEN
Reglering i detaljplanen f6r att minska hdrdgjorda ytor vid de hégre bostdderna, som i denna planbeskrivnings
illustrationer visas i 3-7 vdningar, regleras med avsikt att ge plats till stérre trdd.

Regleringar i detaljplanen finns fér att minska hardgjorda ytor intill bostaderna som féreslas i 3-7 vaningar
med avsikt att ge plats och livsutrymme for storre trad men aven fler trad 6verlag. Trad ska finnas for att
stadsdelen ska leva upp till den grona stadsdel som efterstravas i planer. Till bostaderna behévs bil- och
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cykelparkeringar anordnas till de boende och intill de hdgre 3-7-vaningshusen, som rymmer manga
bostader, innebar det att storre delar av fastigheternas utemiljoer behéver hardgdéras fér parkeringsytor.
Den genomslappliga ytan minskar dven med de férrad och miljohus som behdver finnas som oftast placeras
intill bostaderna och mer séllan, eller till mindre del i sjalva bostadshuskroppen. Berdkning visar att om inga
atgarder gors for att 6ka genomslappliga ytor pa parkeringsplatser och tex. gréna tak pa forrad, sa skulle
det innebdra att ca 70% av planomradet hardgdrs och alltsa inte kommer vara genomslappligt for regn-
skyfalls- och smaltvatten. For att minska hardgéringsgraden, sa har reglering lagts in i detaljplanen inom
kvartersmarken vid 3-7 vaningshusen. Anledningen ar dels att det ska kunna finnas stérre och mindre trad
inom kvartersmarken och dels for att dagvatten, regn- och smaltvatten ska kunna rinna genom marken.
Inom parkeringsytorna kan tex diken med plantering fér perenner, gras och trad i baddar med genom-
slapplig jord eller sand finnas mellan parkeringsskepp. Att ha delvis genomslappliga ytor intill trad med gras
eller grusarmering ar andra lésningar.

Marken inom kvarteren ska planeras och iordningsstallas sa att rinnvéagar vid stora regn styrs sa att inte
byggnader och gangvagar éversvammas och inte heller parkeringar for bilar eller cyklar. En noggrann
utformning av marken med genomslappliga ytor och nedsankta, genomslappliga planteringar, samt val
utformade rinnvégar, bidrar till att minska ytor med stadende vatten vid stora regn och éversvamningar.

I Stadsdelsprogrammet lyfts vikten av att planera for trad och trads betydelse dven utanfér grénomraden
och det @r nagot som ocksa Boverket lyfter och det féljs upp i detaljplanen. Detaljplanen reglerar ett minsta
antal storre trad ar 8 st. som ska finnas i kvarteren dar bostader tillats i 3-7 vaningar, och de 8 traden ska
vid planteringen ha minst stamomfang 20 cm, n6 . Stamomfang ar en kvalitetsangivelse som plantskolor
anvander. Stamomfangsmattet som anges pa trad ar i brésthojd. Det far sjalvklart finnas fler stérre trad men
bestammelsen sakerstaller ett minsta antal. Traden ska kunna vaxa sig stora fér att méta upp mot skalan
intill de hdgre husen, det vill sdga trdden ska bli minst 10 meter hoga nar de vaxt klart, och de far garna vara
flerstammiga. I tranga utrymme fungerar det bra med arter och sorter med smalkroniga former, som tex
pelarek och pelaravenbok. De far inte planteras tatt ihop utan de ska ha utrymme att utvecklas. Det behdver
naturligtvis finnas fler trad och manga mindre trad och buskar i varierade storlekar, arter, sorter och former.
Avsikten med planbestammelserna ar alltsa att sékerstalla att ett tradbestand med stérre trad kommer
finnas och att de kan fortleva dver tid. For att 6ka mojligheterna foér traden att finnas kvar lange utan att
bytas ut, sa ska hardgoéringsgraden hallas nere kring traden for att traden ska fa vatten och néaring naturligt
till sitt rotsystem. Planbestammelsen ng kombineras darfér med planbestammelsen n; : "I en radie runt
traden enligt ne, ska markens yta vara genomslapplig till minst 70%?"”. Det kan utféras genom att perenner
planteras runt traden i kombination med tex grusarmerad stenldggning, perennplantering och diken som
samlar upp dagvatten som traden far nytta av, dvs en val planerad och anlagd gards- och parkeringsmilj6.

Andel grésarmering pd parkeringar istdllet fér asfalt i en grén stadsdel

Ogenomslappliga ytor som asfalt och betongplattor ska generellt minimeras inom alla kvarteren och med
fordel anvands grasarmering pa parkeringsplatserna. Syftet ar, forutom att regn- och smaltvatten ska kunna
ta sig ner i jorden till vaxtlighetens rétter istallet for att rinna ovanpa, sa ska Maglehill signalera att det &r en
"grén” och modern stadsdel dar de som bosatter sig ska kunna identifiera sin livsstil i stadsdelens
utformning dar den ekologiska omsorgen &ar tydlig.
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Figur 12. Bilden visar exempel pG parkering med grésarmering med tréd och grénska intill.

Mark for lek och rekreation néra utanfér detaljplanen

Utanfor planomradet, inom naturen i de blagréna straken, finns omraden fér rekreation och lek. Stadsdelen
ar utformad med utgangspunkt att naturen i de blagréna straken ska vara tillganglig for narrekreation for
alla som bor i stadsdelen. Distansen fran bostaderna inom planomradet till naturen ar inte fran nagon bostad
langre an ca 200 meter, vilket 6kar forutsattningarna for att manga ska vistas i naturen i vardagen, pa vag
till skolan, jobbet, ga en morgon- och kvallspromenad eller en I6parrunda. Stigar och gang- och cykelvagar,
en del utbyggda och en del under utbyggnad samt andra planerade, kommer finnas inom naturomradena
och intill och de kommer vara sammanlankade med anslutande bostadsomraden samt mot centrum med
service och till H66rs station.

Teknisk forsérjning
Energiférsérjning, tele och data

Det finns framdragen infrastruktur for energiférsérjning i naromradet och hela stadsdelen har planerats med
transformatorstationer. Det ar Kraftringen nat som ansvarar fér elférsérjningen till omradet och som
kommer leverera el och ha transformatorstation i anslutning till bostadsomradet men utanfér planomradet.
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Avfallshantering

MERAB skoter avfallshanteringen i Ho6rs kommun. MERAB:s riktlinjer for hdmtning av hushallsavfall innebar
att "avstandet mellan avfallsutrymmet/uppstéllningsplatsen fér behallare och insamlingsfordonets
angéringsplats inte far 6verstiga 50 m.” "Vid hamtning av karl som rullas fram av abonnenten till bilen,
accepteras endast kortare avstand, hégst ca fem meter. Hdmtningsvagens lutning far inte 6verstiga 1:12,
det vill séga max en m hojdskillnad pa tolv m avstand.”

Atkomlighet fér rdddningstjénst samt brandposter

Beddmningen &r att atkomst for Raddningstjénstens fordon kan I6sas inom planomradet vilket ska tillses i
samband med marklov och bygglov. Avstandet mellan raddningsfordonets uppstallningsplats och
angreppspunkten ska understiga 50 meter vilket beddms kunna uppnas. Raddningstjansten ska utreda
behov och placering av brandposter inom bostadsomradet innan detaljplanen antas.

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger utanfér verksamhetsomrade f6r vatten och spillvatten, men ska inforlivas i dessa
verksamhetsomraden, och i samband med detaljplanens genomférande ska omradets ledningsnat anlaggas.

Dagvatten

Planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade fér dagvatten, men ska inforlivas i verksamhetsomrade for
dagvatten fastighet och dagvatten gata, och kommer vid genomférandet att anslutas med ledningar.

Dagvattnet fran kvartersmarken samt den allménna platsmarken inom planomradet ska ledas till
fordrdjningsmagasinen, vatmarken, dammarna och de meandrande vattendragen inom de befintliga
blagréna naturstraken. I den forsta detaljplanen i stadsdelen Maglehill, "Detaljplan for del av Akersberg 1:6
m fl. fastigheter” (Maglehill- férskola, skola, idrottshall och bostader mm) som fick laga kraft 2021-05-30
med genomfdrandetid t.o.m. 2031-06-30), med skolomradet i s6der, ingick de nordsydliga blagréna straken
som allman platsmark, natur och det anges hur stora volymer dagvatten de ska ta omhand. I samband med
den forsta detaljplanen inom stadsdelen gjordes de dversiktliga utredningarna for dagvatten och anldggning
av ett LOVA-projekt for att reducera naringssalter har utforts. Dagvattnet fran detta planomrades
kvartersmark och allman platsmark kommer alltsa via ledningar att kopplas pa dagvattenférdréjningsstraken
i olika punkter, den 6stra delen till det 6stra straket och omraden vaster om stadsdelsgatan
Kvarnbacksvagen kopplas pa det vastra straket. Karta som visar férdréjningsvolymer och rinnvagar finns i
”PM Dagvattenberdkningar, Maglehills centrala etapper 2024-09-16". Infér denna detaljplan har
dagvattenhanteringen och kapaciteten i dagvattensystemen kontrollerats mot anlaggning, héjdséttning och
bebyggelsenivaer intill. Resultatet visar att det finns tillracklig kapacitet i dagvattenanlaggningarna, se under
rubriken Planférutsattningar, figur 47.
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Kollektivtrafik

Busshallplatsen som ingar i denna detaljplan, avses anléggas intill en minipark med anslutning till gang- och
cykelvag som leder genom planomradets kvarter i 6stvastlig riktning. Placeringen ar intill Maglehillsvéagens
norra sida, norr om skolans huvudentré. Busstrafik avses ga i en slinga mellan H66rs station - Maglehill -
Kvarnback — HOOrs station. Turtdtheten ar @nnu inte planerad men troligt ar att buss kommer ga som tatast
pa morgonen och pa eftermiddagen for att passa med arbets- och skoltider da skolan, férskolan och det
sarskilda boendet for aldre ar arbetsplatser.

Biltrafik

Forslaget innebar ca 150 nya bostader och berdknas alstra ca 830 fordonsrérelser/dygn varav ca 540
vaster om Kvarnbacksvagen och 290 dster om Kvarnbacksvagen. Det innebar ca 5,5 fordonsrérelser per
dygn och bostad. Med bostadernas narhet till kollektivtrafik och gang- och cykelvagar berdknas de boendes
resande med kollektivtrafik vara relativt hég, se "Trafikutredning , Tyréns 2022-05-30".

1.3.1 HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman fér den allmanna platsmarken inom detaljplanen.

Sida 21 (90)



Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r

KVARTERSMARKEN

150 meter
)

Figur 13. Illustration visar exempel pG hur planomradet kan byggas ut inom de olika bebyggelsekvarteren som i bilden
betecknas A-M.

Reglering av byggnation, se Plankartan med planbestémmelser. Exempel pé utbyggnad visas i
Illustrationskartan figur 13 och i illustrationerna i 3D, figur 14-18. Beskrivningarna av kvarteren utgér frén
illustrationen.

Kvartersmark for bostédder, B i plankartan, ar enligt PBL (Plan och bygglagen) mark som framst a@r avsedd for
bebyggelse for enskilt andamal, bostéader. Med anvandningen "Bostdder” avses boende med varaktig
karaktar. I anvandningen ingar vanliga bostader och olika typer av kategoribostader som exempelvis
studentbostéder och seniorbostader. Aven gruppbostéder, traningsbostéder och liknande typer av boenden
som innefattar viss omsorg kan inga om inte vardinslaget ar for stort.

Plankartan med planbestammelserna ar det juridiska dokumentet som klargér hur omradet tillats bebyggas.
Bostadsbebyggelsen regleras pa hojden i denna detaljplan med en hégsta nockhdéjd inom vardera
byggratten och den varierar fran 8 m till 23,5 meter. Det innebéar bostader i 1, 1% och 2 plan inom den lagre
bebyggelsen (A-I och M, se kartan figur 13). I kvarteren for flerfamiljshus eller bostadsratter galler for
vinkelhuset, mittemot forskolan, 3 vaningar och fér de tre punkthusen galler fér tva stycken 5 vaningar och
for ett punkthus, narmast Maglehillsvdagen och skolan, géller 6-7 vaningar.

Komplementbyggnader som garage, carportar, foérrad, miljohus, regleras ha en hogsta nockhéjd pa 4,5
meter inom hela planomradet och de ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans och de far inte

Sida 22 (90)



Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r

placeras dar de skymmer sikt intill trafikerade leder som pa den mark som &r prickad enligt plankartan som
finns i ett omrade intill gang- och cykelvagen avsett for biloverfart mellan punkthusens kvartersmark i

vaster.

Figur 14. Illustration i 3D som visar hela utbyggnadsférslaget frén sydvdst.
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

Figur 16. Illustration i 3D som visar utbyggnadsférslaget Gsterifran.
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Figur 17. Illustration i 3D utbyggnadsférslaget med publik plats framfér 7-vdningshuset
och minipark intill busshdllplats 6ster om Kvarnbdcksvédgen, mittemot skolan séder om planomrédet.

i
ST W |

Figur 18. Illustration i 3D som visar utbyggnadsférslaget vdsterifrdn med ldgre bebyggelse intill bldgrént strdk.
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Fastighetsindelningen och fastigheternas storlek

Detaljplanen ar anpassad for en tat bebyggelse med syfte att nyttja marken val, vilket poangteras bade i
oversiktsplanen och stadsdelsprogrammet fér vastra H66r med avsikt pa narheten till kommunal service, till
centrum och for att skapa en hallbar stad och att nyttja den fére detta jordbruksmarken val. Fastigheternas
storlek, se illustrationskartan figur 13, ar anpassade for att de funktioner som behdvs fér det antal bostader
som planeras inom kvartersmarken ska rymmas, som parkeringsplatser, férrad, miljéhus, skyddade
uteplatser mm.

Tre stycken punkthus

Direkt norr om Maglehillsvagen mdjliggors for tre punkthus, tva st. i 5 vaningar, vardera illustrerade for 20
bostader inom omradena J och L, och ett punkthus fér 6-7 vaningar inom K narmast Maglehillsvdagen
illustrerat for 28 bostader. Totalt berdknas punkthusen for 68 Igh i hus med fyrspannare, dvs 4 lagenheter
per plan med gemensamt trapphus, i H66r finns sddana exempelvis inom kv. Badhuset och i Fogdardéd vilka
skulle rymmas inom byggratterna i denna detaljplan. Till varje punkthus visar illustrationen cykel- och
bilparkeringsplatser, férrad och miljéhus. Avsikten ar att J (5 van) och K (6-7 van) ska séljas och anvéndas
som en enhet eftersom parkering till bostaderna behéver samordnas inom J. Tillfart och p-platser till bada
husen behover alltsa anlaggas inom J. For att fordon ska kunna ang6ra nara entrén till punkthuset inom K,
sa har ett omrade 5 meter brett avsatts for 6verfart tvars 6ver gang- och cykelvagen. Ett omrade, 40 meter
langt, har avsatts fér valmgjlighet fér den max 5 meter breda 6verfartens placering och pa kvartersmarken
pa vardera sida intill far inte siktskymmande komplementbyggnader eller vaxtlighet finnas da det ar en
géng- och cykelvdg som korsas. Overfarten ska endast anvéndas fér nédvandig trafik, for rérelsehindrade,
for raddningstjanst och for transporter som behdéver komma fram till entrén och aven for p-platser for
rérelsehindrade som behd6ver vara minst 25 meter ifran entré. Vid uppférande av byggnad ska en
angoringsplats finnas och en parkeringsplats for rérelsehindrade ska kunna ordnas efter behov. Avstandet
max 25 meter fran en tillganglig entré galler i bada fallen. Reglerna galler aven for smahus.

Punkthusens byggratt avgransas av kryssmark, kryssmark ar mark dar endast komplementbyggnader, och i
denna detaljplanen plank, far finnas. Avsikten med kryssmarken ar att husen ska placeras med diagonalerna
mot varandra sa att sa manga som mojligt far utsikt ut éver landskapet och att direktinsyn mellan bostader
undviks. Tillfarter till parkeringar ska vara ifran norr, det vill saga tillfarter till bostadsfastigheterna far inte
anordnas fran Kvarnbackvégen eller Maglehillsvdgen som har genomfartstrafik och trafik till skol- idrotts-
och Sabo-omradet, sérskilt boende for aldre.

Bullerskyddande uteplatser ska finnas intill punkthusen

Samtliga av punkthus ska ha anordnad bullerskyddad uteplats intill husen. I illustrationskartan figur 13 har
uteplats illustrerats som ovala platser som kan skyddas med exempelvis bullerplank som klas in med tex
vintergrén murgréna kombinerad med klattervildvin som ger héstfarg och blommande klematis.
Byggnaderna kommer ocksa att skydda mot trafikbuller och uteplatser och lekytor placeras med fordel pa
sida om byggnad bort fran trafikbuller fér att uppna gallande krav for utemiljoer, se utdrag fran
trafikbullerutredning, Tyréns 2022-05-30, figur 57 och 58. Bullerskyddad uteplats ska ocksa finnas vid villan
narmast Kvarnbacksvagen.
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Bullerskyddad fasad och fénster ska utféras pé flerbostadshus i sydost, se figur 58 och Trafikutredning Tyréns
2022-05-30.

Den ldgre bostadsbebyggelsen i 1-2 véningar

Syftet ar att marken ska anvandas val genom att manga ska fa méjlighet att bo i stadsdelen nara skola,
centrum och stationen. Darfor ar aven den lagre bebyggelsen relativt tat . Villatomter liksom fastigheter for
lagre bostadsratter och radhus ar placerade intill de blagréna straken med avsikt att de boende darmed far
utblick 6ver naturen i direkt anslutning till tomtmarken och naturen kommer upplevas fran byggnaden utan
att skymmas av annan bostadsbyggnad. Fastigheternas storlek ar darfér nagot mindre an i tatortens yttre
omraden men inte mindre @n dvervagande fastigheter inom villabebyggelse tillexempel utmed intilliggande
omraden utmed Per Nils vag dar 4 tomter (av 7) ar mindre an de inom denna plan. Att nyttja marken pa det
avsedda sattet, dvs att bygga tatt intill natur, innebar att fler bostader ryms i stadsdelen vilket varit en tydlig
avsikt i Stadsdelsprogram fér véstra och i Oversiktsplanen 2018 samt i kommunens mal.
Exploateringsgraden &r satt till 25 % for fastigheterna for 4 villorna inom C, D, E, F i illustrationen figur 13,
och avsikten &ar alltsa att bebyggelsen ska vara smaskalig for att passa in i strukturen med de kommande
anslutande radhusen bostadsratterna och flerbostadshusen samt de befintliga villorna intill. Regleringen
innebar att inom respektive fastighet sa far alla byggnader tillsammans inte dverstiga den tillatna
byggnadsarean som ar "fotavtryck pa marken”, som anges i procent. Utéver tillkommer det som ar
bygglovsbefriat genom lag, exempelvis friggebod. Regleringen "B” innebar att det &r bostader som far
uppféras och i detaljplanen finns det ingen reglering som specificerar vilken sorts bostadsbebyggelse det
galler. Det som galler ar da definitionen som Boverket anger pa sin hemsida, anvdandningen som ingar i
planbestammelsen "B” for bostader.

Byggnaders placering inom kvartersmarken

Plankartan reglerar bostadsbebyggelsens placering genom att styra minsta avstand till fastighetsgrans som
ar satt till fyra meter for friliggande bostadshus. Bestammelsen galler fastigheter dar aven marken kan
bebyggas med radhus, parhus eller kedjehus. Bestdammelsen kombineras i dessa fall med bestammelsen
"Radhus , parhus och kedjehus far sammanbyggas i fastighetsgrans”. For alla 6vriga fastigheter ska
huvudbyggnad uppforas minst 4 m fran fastighetsgrans. Regleringen, minst 4 meter till fastighetsgrans, ar
till for att sékerstalla ett minsta avstand mellan bostadsfastigheter ur brandspridningshénseende och aven
mot allmanna platser som gata och gang- och cykelvagar och natur och for att det ska skapas utrymme fér
en privat sfar intill bostaderna, till bostadsrummens fénster och dorrar samt dven for att det ska finnas
utrymme fér trappor och for ramper dar det behovs, exempelvis for rérelsehindrade. Inom vissa omraden
tillats alltsa byggnader sammanbyggas, som tillater att bebyggelse som utféres som radhus/kedjehus eller
liknande far sammanbyggas i fastighetsgrans, da kravs sarskild konstruktion i byggnaderna for att motverka
brandspridning.

Plankartan reglerar att det ska finnas ett minsta avstand pa 1 meter fran fastighetsgrans till
komplementbyggnad med avsikt att det ska vara mojligt att skdta sin byggnad fran den egna fastigheten och
att komplementbyggnader inte ska placeras for nara trafikmiljoer och skapa skymd sikt. Nar det galler
placeringen av garage och carportar regleras de ha ett minsta avstand pa sex meter som kortaste avstand
mellan byggnad och fastighetsgrans mot gata. Avsikten ar att det ska vara mdjligt att ha en uppstallnings-
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plats for bil framfér garaget eller carporten, dairmed kommer det automatiskt att skapas minst tva
parkeringsplatser, en utanfér garaget/carporten och minst en i byggnaden.

Hégsta nockhdjd

Hogsta nockhojd regleras till 8 meter fér bostéaderna inom fastigheterna avsedda for villor. Fastigheterna foér
villor ar sma med avseende att de ar placerade intill natur och att det ska vara en tat struktur i staden. Inom
8 meters nockhdjd ryms 1 och 1,5-plans villor.

For bostadsbebyggelse som avses kunna uppféras i upp till 2 vaningar som flerbostadshus, radhus och
kedjehus, har hogsta nockhdjd reglerats till 9 meter eftersom de kan behdva vara bredare och da kravs
hégre nockhojd nar byggnad utférs med sadeltak. Lagenheter pa tva vaningsplan kraver aven mer teknisk
utrustning i utrymme under taket vilket gér att byggnaden behéver hégre takhojd. Flerbostadshuset som
illustreras som vinkelbyggnad mittemot férskolan regleras med en hdgsta nockhdéjd pa 13,5 meter och
avsikten ar att det ska vara max 3 vaningar hogt och byggnaden som med sin langsida ska placeras med sin
langsida nara gatulivet har i illustrationen ca 30 bostader. Punkthusens hdgsta nockhdéjd begransas for 6-7-
vaninghuset till 23,5 meter och fér 5-vanginghusen till 17,5 m.

Takvinkel

Takvinkel regleras till att vara mellan 22-45 grader pa alla byggnader férutom pa vinkelbyggnaden i tre
vaningar inom det syddstra kvarteret mittemot férskolan dar takvinkeln ska vara 22-35 grader och dar taket
ska vara utformat som sadeltak for att byggnaden har en placering intill gaturummet mittemot férskolan
som ocksa har taklutning mot gatan fast pa langre avstand. Bestammelsen galler dven pa grund av att det ar
en byggnad som &r stor till omfang och som darmed far ett stort tak. Byggnaden har en placering i staden
som ar betydande eftersom den upplevs av manga fran gatan och kommer lasas samman med miljon intill
skolan och forskolan. Byggnader med takvinkel ar dels utseendemadssigt tilltalande i gatubilden och dels
enligt dvervagande taktradition i Hoor. Med fordel byggs komplementbyggnaderna med samma taklutning
och med samma takmaterial som huvudbyggnaden for att ge ett estetiskt tilltalande uttryck.
Planbestammelser géllande taklutning, se plankartan 01-0,.

Utformning och utférande

Avsikten &r att husen ska ha en tilltalande utformning, material och fargsattning och att byggnaderna ska
passa in i sitt sammanhang. De hdgsta husen, punkthusen och flerbostadshuset i tre-vaningar mittemot
skolan-, férskolan och det sarskilda boendet, kommer tillsammans med de kommunala byggnaderna att
utgdra tyngdpunkten i stadsdelen. Se plankartan fi-f; och motiv tillplanbestammelserna i denna
planbeskrivning.

Marken ddr byggnad eller annat byggnadsverk inte fdr finnas (prickmark)

Prickmark innebar i denna detaljplan att byggnad eller annat byggnadsverk som exempelvis ett plank eller
annan siktskymmande anordning inte far uppféras inom omradet som prickmarkerats. Prickmark finns intill
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korsande anslutning mellan punkthusfastigheterna i vaster, eftersom det behéver finnas en biléverfart som
korsar gang- och cykelvdgen och det behdver darfér vara god sikt.

Mark som inte fdr férses med stédmur

Marken far inte férses med stodmur hogre an 0,5 meter inom 3 meter fran allman platsmark eller i
anslutande fastighetsgrans. Avsikten @r att det ska bli en naturlig och mjuk évergang mellan kvartersmarken
och naturen samt mot gata och gang- och cykelvagar och 6vrig allman platsmark utmed bostads-
fastigheterna. Planbestammelsen, begrdnsning av markens utnyttjande, se plankartan 61.

Parkering

Anordnande av parkering inom kvartersmarken

Som parkeringsnorm inom bostadskvarteren galler planbestammelsen att det ska finnas 1,1 parkeringsplats
per bostad varav 0,1 ska vara for gast. For villor ska det finnas tva parkeringsplatser vilket skapas med
automatik genom att det ska vara 6 meter bakom carport eller garage annars galler 1,1. L illustrationerna
over planomradet i denna planbeskrivning redovisas 1,1 bilparkeringsplatser och 2 cykelparkeringsplatser
under tak per bostad intill de hogre flerbostadshusen och forrad till varje lagenhet har lagts in pa
bostadsgardarna. Planbestammelser pa plankartan gallande parkering, se ni-ns.

Reglerad hdrdgéringsgrad och minsta antal tréd fér en grénare stad

Inom planomradet finns de hégsta husen inom stadsdelen och det innebar ocksa att det blir de storsta
parkeringsytorna till de boendes bilar och cyklar. Planbestammelse finns inom de hégre bostadshusens
fastigheter, foreslagna for 3-7 van., som reglerar att det ska finnas minst 8 st trad inom vardera omrade
markerat med ne. Det ar ett minsta antal trad och de ska vara av art och sort som kan vaxa sig stora och det
far garna vara flerstammiga trad dar det finns utrymme. Avsikten ar att skapa en gron attraktiv miljo for de
boende och de som vistas i stadsdelen. Regleringarna koncentrerar sig alltsa pa att det ska finnas utrymme
for storre trad framforallt inom de hdgre husens fastigheter vilket beddmts som viktigt for att mota upp mot
husens skala. Det ar viktigt att det planteras trad i stadsdelen for att det ska bli en miljo och ett klimat som
ar behaglig att vistas i. Trad ger syre och har bade svalkande och renande effekter pa luften i stadsmiljén. Pa
parkeringsplatser ar dessa egenskaper extra betydelsefulla, se aven "Motiv till planbestammelser”.

Avsikten ar alltsa att det ska finnas trad inom kvartersmarken. Trad utfor viktiga ekosystemtjanster som att
bidra till biologisk mangfald, ge foda och boplatser for insekter och faglar samt ge svalka at de boende i
stadsdelen vid vdarmebdljor, de producerar syre och tar upp vatten och inte minst avspeglar traden
arstidsvaxlingarna genom sin l6vsprickning, blomning, héstfarger och vintersilhuetter.

Trad kan vara av olika arter och sorter med blomning och héstfarger och dar utrymmet ar smalt kan trad
finnas med smalkroniga former planteras som tex pelarek och pelaravenbok. Traden behdéver ha tillrackligt
utrymme och matjord och skelettjord dar det behévs samt ha tillrdacklig genomslapplig yta kring sig sa de
har méjlighet att vaxa sig stora. Ho6rs kommuns Normbeskrivning som finns pa www.hoor.se kan anvandas
av byggherrarna vid planering och anldggande.

Sida 29 (90)


http://www.hoor.se/

n,, Hardgoringsgraden regleras med som innebar att i en radie 5 meter runt traden, enligt ne, ska markens
beldggning vara genomslapplig till minst 70%. Det innebar att det krdavs en noggrann planering och
anlaggning av parkeringsplatserna, var de stérre traden ska placeras, var helt genomslappliga ytor kan
finnas, tex trad i en perennyta respektive gras- och grusarmering med betongplattor foér bilparkeringsplatser
och gang- och korytor. Planeringen av var dagvatten kan samlas och vara till nytta fér vaxtligheten var
rinnvagar ska finnas och ledas ar nédvandigt att planera tidigt. n,= "I en radie 5 meter kring trdden enligt ne
ska markens yta vara genomslapplig till minst 70%™". Mattet galler fran tradets mitt och de 8 traden och
markbelaggningen ska redogéras i markplaneringsplan i samband medbygglovet.

Grasarmerade ytor har genomslapplighet av regn- och smaltvatten fran sno och ar positivt vid
skyfallshantering och inte minst behdver de finnas genomslappliga ytor fér att ge forutsattningar for trad att
kunna vaxa sig stora, se exempel, figur 12, pa grasarmerad parkering med trad intill. Det ger ocksa okat
biologisk mangfald da det kommer finnas &rter inblandade i grdset i betongstenarnas haligheter och det ger
ett grénare intryck av stadsdelen vilket ar betydelsefullt for stadsdelens och for H60rs identitet.

Férdréjning av dagvatten ar liksom i 6vriga stadsdelen planerad att ske i naturstraken dar de meandrande
vattendragen inom de blagrona straken, som tidigare var akerdiken. Ledningar fran planomradet samlar
dagvattnet i meandrande backar, diken och dammar. Dagvattnet fordrojs alltsa 6ppet inom stadsdelen innan
det nar H66rs an sdder om Maglasatevagen. Recipienten Ho6rs an leder sedan i sin tur vidare till Ringsjon.

Kvartersmarkens indelning A-N och beskrivning av féreslagen anvéndning éverensstdmmande med
illustrationerna i denna planbeskrivning, se illustrationskarta och 3D-bilder figur 13-18, marken kan
bebyggas pa flera olika sdtt och det ér plankartan med planbestémmelser som dr juridiskt gdllande.

Direkt norr om Maglehillsvagen mdjliggors for tre st. punkthus, tva st. som féreslas i 5 vaningar med 20
bostader i vardera och ett punkthus foreslas med 7 vaningar fér max 28 bostader. K Punkthuset i 7 vaningar
ar placerat intill Maglehillsvéagen och ett 5-vaningshus direkt norr om i kvarteret J. K och J skiljs at av gang-
och cykelvagen som leder genom kvarteren i 6st-vastlig riktning for att na de blagréna straken vid vardera
sida. Lite langre osterut utmed Maglehillsvagen i kv. N méjliggérs for en fastighet med 3-vaningshus i vinkel
dar det kan rymmas 30 bostader. I samma kvarter finns ocksa en fastighet M fér ca10 bostadsratteri 1-2
vaningar. I kvarteret direkt norr om mojliggors for fyra fastigheter C-D-E-F dar villor kan uppférasi 1-2
vaningar. I den &stra delen av kvarteret, inom G foreslas 7 st. radhus. Kvarteret intill, som angransar till
natur och till bullervall narmast vag 13, foreslas avstyckas i A och B som bostadsratter, for 13 st. respektive
7st. bostader. Omrade C kan avstyckas som 5 radhus eller laggas till bostadsratt A som i sa fall far 18
bostdder i féreningen.
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

1.4 BEFINTLIG MILJO

Figur 19. Fotot visar vy éver planomrddet med arbete pdgdende med bullervall intill vég 13 som angrdnsar norr om
planomradet, foto 23 maj 2024 .

Figur 20. Fotot visar vy éver skolan séder om Maglehillsvéigen och planomrdadet till héger, foto 12 sept. 2024 .
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

Figur 22. Fotot visar vy 6ver dagvattenanldggning s6der om skola och férskola. Dagvattenanléggningar ingdr inte i féreliggande
detaljplan. Frén planomrédet leds dagvattnet till de bldgréna straken som redan Gr anlagda varav dammen pd fotot dr en del,
foto maj 2024.
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

Figur 23. Fotot visar vy frén planomrédet mot det kommunala Sdrskilda boendet for Gldre med ca 60 bostdder. Till véinster
(i 6ster) syns villabebyggelse utmed Per-Nils vdg. Tillfartsgatan till féreliggande planomrddes éstra del har delvis byggts
ut, ndrmast i bilden, enligt géllande detaljplan f6r 1:a etappen inom stadsdelen Maglehill, foto sept. 2024.

Figur 24. Fotot visar vy fran planomréadet mot den kommunala Férskolan séder om, foto sept. 2024.

Befintlig bebyggelse
Inom planomrddet finns ingen befintlig bebyggelse

Angransande sdder om ar det sarskilda boendet fér aldre, forskola, skola och idrottshall och idrottsplan
beldgna inom fastigheten Moroten 1 som delas av det blagréna straket som &r allman platsmark med natur.

Sida 33 (90)



I sydost angransar planomradet till befintlig fastighet R6dbetan 1 som ar obebyggd, och langre norrut
angransar planomradet till en befintlig bostad inom Akersberg 1:133, 1:128 och 1:129 samt till omraden
med pagaende planering av tomter inom kommunens mark Ho6r 19:7. I vaster bortom det blagrdna
naturstraket angransar planomradet till villafastigheterna Sockerbetan 7-10 samt till villafastigheten
Kalroten 1 inom Maglehill vast och Norr om gransar detaljplanen till planerade bostader inom Maglehill norr,
radhus- och villafastigheter som 2024, nar denna detaljplan tas fram, varken ar avstyckade eller bebyggda
men detaljplanen har laga kraft.

Befintlig anvédndning, jordbruksmark

Markomradet bestar av jordbruksmark klass 4 i den 10-gradiga skalan 6ver brukningsvarde.
Nivaskillnaderna inom akermarken &r ca 7 meter inom planomradet (mellan 78 och 85 m.6.h.). Vid
foreslagna bostadskvarter ar marken som hégst vid nordvastra gransen och lagst i 6ster mot befintligt
naturomrade samt till Maglehillsvagen i séder. I norr ansluter det vastra markomradet till natur, allman
platsmark, med bullervall mot véag 13 och i vaster till anlagd natur med blagrént strak. Det 6stra markomradet
ansluter i norr och 6ster till blagrént strak, bade anlagt och befintlig alskog samt till Maglehillsvagen i séder.
De bada markomradena inom planomradet ansluter i mitten till den planerade foérldngningen 6sterifran av

Kvarnbacksvagen.

Kommunal och kommersiell service
Narmsta kommunal och kommersiell service intill planomradet ar centrala H66r cirka 1,5 km fran
planomradet.

1.5 ARENDEINFORMATION

Kommunstyrelsen i H66rs kommun beslét om planuppdrag 2021-09-28 § 181 for att ta fram detaljplan for
att mojliggora bostader i varierade former pa del av H66r 19:7 m fl. fastigheter (Maglehill centrala etapper).
Det besl6ts ocksa att detaljplanen skulle tas fram med standardférfarande. Detaljplanen &r férenlig med
oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande samt med Stadsdelsprogrammet fér Vastra H66r.

Exploateringen bedéms inte leda till betydande miljépaverkan.

Vid ett standardférfarande ar processen féljande: Samrad med utskick av underrattelse till berérda samt
information och planhandlingar pa kommunens hemsida, samradsredogdrelse, granskning,
granskningsutlatande, antagande av Kommunstyrelsen.

2 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

2.1 MOTIV TILL REGLERINGARNA

Under denna rubrik foljer forklaringar och motiv till vissa av planbestdmmelserna pa plankartan som kan
behova fortydligas. Avsikten ar alltsa att fértydliga plankartan infér kép och i bygglovsskedet och redovisa
varfor olika bestammelser valts. Se plankartan med planbestiémmelser.
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Boverket har tagit fram en bestammelsekatalog med en uppsattning av bestdmmelser som ar kopplade till
plan- och bygglagen som kommunerna ska anvanda. Bestammelser som inte ar kopplade till en viss paragraf
far inte anvandas. Det allmanna radet som finns framtaget fér planbestammelser, "BFS 2020:6 ” om
redovisning av reglering i detaljplan, till plan- och bygglagen (2010:900) har anvéants. Nedan forklaras vad
som avses med planbestammelserna som finns pa plankartan och motiv beskrivs utdver den text som anges
pa plankartan. Texten under rubriken "Planbestammelser” pa plankartan ar begransade da de har koppling i
GIS-kartan som ar en analyskarta for att exempelvis kunna gora enhetliga analyser 6ver hur mycket mark
som finns planlagd for bostader.

GRANSER
Plangrénserna i en detaljplan avgransar planbestammelserna och de &r ritade i sitt exakta lage. Inom denna
detaljplan anvands tre slags plangranser:

== = mmm Planomradesgrans
o m Anvandningsgrans

— = = — Egenskapsgrans

Planomradesgrans avgransar detaljplanen.

Anvandningsgranser avgransar olika slags anvandningar, den bestammer oftast tillsammans med
planomradesgransen kvarterens yttergranser och avgransar kvartersmark mot allman platsmark.
Fastighetsbildning sker oftast i anvéandningsgrans och planomradesgrans. Hur fastighetsbildningen ska
goras anges under rubriken ” FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING” med karta under rubriken
"GENOMFORANDEFRAGOR” och i illustrationsférslag figur 13, se rubrik ” Kvartersmarkens indelning A-N och
beskrivning av féreslagen anvidndning” och férslag till fastighetsbildning.

Egenskapsgranser visar inom vilka delar av ett anvandningsomrade som olika egenskapsbestdmmelser
galler. En egenskapsgrans galler fram till planomradesgrans, anvandningsgrans eller en annan
egenskapsgrans.

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

Med allman 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. Allméanna platser ar i denna detaljplan gata,
gang- och cykelvag, park och natur.

NATUR, anvinds for frivaxande gron- och skogsomraden som skéts extensivt. I anvandningen ingar dven
mindre park-, vatten- och friluftsanlaggningar och andra komplement fér naturomradets anvandning. Det
kan till exempel vara anlagda gangstigar, motionsslingor, gang- och cykelvagar. Dessa komplement ingar i
anvandningen oavsett om de redovisas som egenskapsbestammelser eller inte. Normalt behéver
markreservat for allmannyttiga d&ndamal, som till exempel underjordiska ledningar, inte laggas ut pa allman
plats da detta ryms inom anvéandningen.
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Skyddsvarda arter, fornminne och liknande skyddas inte genom anvandningsbestammelser i detaljplan, utan
deras skydd regleras i annan lagstiftning. Atgarder inom skyddad natur kan kréva tillstand enligt miljébalken
eller annan lagstiftning. Nagon skyddad natur finns inte inom denna detaljplan inte heller nagra biotoper
med generellt biotopskydd.

I detaljplanen ar NATUR definierat som, NATUR for ett gangstrak i vaster angransande till natur inom det
Ostra blagrona straket. Det ar ett "slapp” mellan bostadsbebyggelse i 1-2 vaningar och stigen ansluter till
en befintlig stig inom straket dar stenhégar lagts upp for att fa vattendraget att meandra och fa en langre
fordréjande vag innan det nar dammen i séder intill Maglehillsvagen. Avsikten med gangstraket ar att sékra
nara tillganglighet till narrekreation i det intilliggande naturomradet.

GATA, ir en allmén plats som &r avsedd for bade fér fordonstrafik och gang- och cykeltrafik. GATA
avgrenas fran huvudnatet och ingar i lokalnatet med lagre framkomlighet och har ofta manga utfarter. Inom
planomradets gata ska det rymmas gangbanor, 1 m brett i ytterkurvorna respektive 2 meter i innerkurvorna
inom vardera av de tva vagarna 6ster och vaster om kvarnbacksvagen. Sammantaget ar gatuomradet med
5,5 meter bred kérbana totalt 8,5 meter, se gatuprofil figur 11.

GANG-OCH CYKELVAG, ar en allman plats som &r avsedd fér gang-och cykeltrafik. Inom detaljplanen
leder gang- och cykelvag i 6st-vastlig riktning genom kvarteren intill flerbostadshusen dar manga kommer
att bo och de ansluter i bada sidor till naturomradena, de blagréna straken.

PARK, &r enligt Boverkets definition en allmén plats som &r avsedd for grénomraden som kraver skotsel och
som helt eller till viss del ar anlagda. I anvandningen ingar aven komplement till parkens anvandning.

En minipark ar i plankartan placerad centralt mittemot skolan i korsningen Maglehillsvagen —
Kvarnbacksvagen och den avses som en publik plats fér méten i stadsdelen. Miniparken inreds forslagsvis
med bankar och bord under trdden och platsen blir en estetisk tilltalande miljo med blommande rabatter och
buskar och trad med héstfarger som avspeglar arstidsvaxlingarna. Den ar med sitt lage latt att na for manga
da den ar belagen intill den 6st-vastliga gang- och cykelvagen inom kvarteren med flest bostader, och intill
stadsdelens centrala busshallplats som ar avsedd for kollektivtrafik.
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Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r

Sektion A - A

105
100
95
90
85
80

Figur 25. Sektion 6ver hur punkthus i 7 och 5 véningar kommer upplevas fradn Maglehillsvdgen och frdn skolan s6der om. Det

vdstra blagréna stréket syns till vdnster intill 2-vaningshuset och trédden illustreras i férdigvixt storlek inom miljéerna.

Figur 26. Illustrationen, som visar exempel pé utbyggnad, visar sektionens strdckning i figur 22, A-A med punkthusen i 7

och 5 véningar frén Maglehillsvégen och frén skolan séder om.

Bostddernas placering i stadsdelen

Inom stadsdelen placeras den lagre bebyggelsen narmast allmanplatsmark natur och den hogre
bebyggelsen har sin placering mittemot de stérre kommunala byggnaderna, skola, forskola och sarskilt
boendet for aldre séder om Maglehillsvagen.
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Punkthusens byggratter

Avsikten med punkthusens placering i landskapet med husens diagonaler mot varandra, ar att de boende
ska fa maximala utblickar mot det omgivande landskapet och att direktinsyn mellan bostaderna ska
undvikas, samt att respektavstand ska finnas till de narmsta, lagre bostaderna intill. Byggratts-
avgransningarna, ytorna dar punkthusen far uppféras, som inom kvartersmarken omges av mark som endast
far bebyggas med komplementbyggnader, foreslas fér 6-7-vaningshuset 28x25 m i sydvast. Narmsta
avstand till lagre bebyggelse vaster om ar 31 meter. For punkthuset norr dar om i féreslagna 5 vaningar, ar
byggrattsytan 29x25 m. Mellan dessa bada byggratter for punkthusen ar avstandet 13 meter vid hérnen och
gang-och cykelvagen leder dar emellan. Punkthuset i kvarteret 6ster om Kvarnbacksvagen féreslas for 5
vaningar och byggrattsytan ar 28x25 m och avstand till Kvarnbacksvagen ar som kortast 21 meter. I 6ster
ar avstandet mellan byggratten for tre-vaningshuset intill Maglehillsvagen och punkthuset vaster om 18,5
meter.

Punkthusen foreslas vara smackra hus i park, det vill saga med avstand och luft emellan sa utblickar skapas
fran huset och emellan husen. I mellanrummen kommer cykel- och bilparkeringsplatser, férrad och miljéhus
att uppforas till bostaderna. Utemiljo ska finnas med skyddade uteplatser till varje hus, sittplats samt trad
och gronyta for odling, lek och samvaro. Avsikten ar att punkthusen med sin placering, storlek och
utformning ska mota upp mot den stérre och utbredda skolbyggnadens skala och roda tegelfasad séder om.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

B -Bostader Anvandningen inom kvartersmarken definieras med anvandningsbestdmmelsen B for bostéder.
Bebyggelsen ar av olika slags bostadsbyggnader fran 1-7 vaningar, villor, radhus, parhus och kedjehus,
flerbostadshus som kan vara i lamellform i vinkel och som punkthus. Aven bostadskomplement, inom eller i
anslutning till bostaden som garage, carportar, parkering, miljéhus for sopsortering med tillfartsvég och
vandplats till kvartersmarken, forrad, tvattstuga, gaststuga eller gastlagenhet ingar i anvandningen B. I
anvandningen ingar dven olika typer av kategoribostader som till exempel studentbostader och
seniorbostader. Aven gruppbostéder, trdningsbostader och liknande typer av boenden som innefattar viss
omsorg kan ingd, om inte vardinslaget &r for stort. Aven férskola i begriansad omfattning kan betraktas som
bostadskomplement. Motiven att bebygga marken ar att manga bostader ska finnas i laget nara kommunala
funktioner och nara och enkelt att ta sig till centrum och stationen, vilket bidrar till ett hallbart samhalle da
fler kan ga och cykla samt resa kollektivt. Motivet dr ocksa att anvdanda den kommunala marken och
infrastrukturen ekonomiskt samt att skapa bostader av olika slag och upplatelseformer.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATSMARK

Utformning av allmanplats
korsande dverfart Max en 5 m bred hastighetsdampad och vinkelrat kérbar 6verfart far anordnas 6ver gang-
och cykelvagen. Motivet till denna planbestammelse ar att fastigheterna i vastra delen av det inre omradet,

se figur 61 J+K, ska anvandas tillsammans och parkering till bada punkthusen ska vara i den norra delen.
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lastplats inom allmén platsmark gata Marken ska vara anlagd for lastplats och som publik plats. Motivet till
planbestammelsen ar att det ska finnas utrymme att stanna for tillfallig upphamtning och lamning av varor
och personer framfér punkthuset ndrmast Maglehillsvagen som annars nas norrifran.

Publika platser

I hornet vaster om Kvarnbacksvagen intill det hogsta punkthuset i 6-7-vaningar, skapas en central plats i
stadsbilden och for att poangtera platsen har en allmén yta avsatts framfor punkthuset. Den allmanna
platsen intill Maglehillsvagen och punkthuset avses utformas dels fér att varuleveranser och person-
transporter ska kunna stanna till framfor huset och inte minst ska den publika platsen utformas till en publik
plats, liksom miniparken 6ster om, fér méten for de som ror i staden till fots, med bankar under trad att sla
sig ner pa for att fa vila och svalka varma sommardagar, for moten och for att blicka ut éver stadslivet.

busshallplats Marken ska vara anlagd for busshallplats. Avsikten &r att busshallplatsen ska anvéandas for
kollektivtrafik. Den ar placerad intill gang- och cykelvagen som leder genom bostadskvarteren i dst-vastlig
riktning och den har placeringen med avsikt att manga ska kunna ta sig enkelt och nara till busshallplatsen.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Begransning av markens utnyttjande

01 Marken far inte foérses med stédmurar hégre &n 0,5 m inom 3 m frén allman platsmark. Motivet &r att det
inte ska vara stédmurar inom kvartersmarken i anslutning till eller i gransen till den allméanna platsmarken
utan évergangen ska vara naturlig, dvs i samma niva.

Marken far inte férses med byggnad eller siktskymmande byggnadsverk. Prickmarken ar forlagd
intill omrade dar 6verfart behéver finnas for biltrafik ver gang- och cykelvag for att punkthus i det vastra-
sOdra kvarteret intill Maglehillsvagen ska kunna nas fran kvarteret norr om. Det galler trafik for in- och
utlastning vid flytt och vid andra nédvandiga transporter samt for rérelsehindrade. Motivet med prickmarken
ar att det inte ska finnas siktskymmande byggnader, véxtlighet eller annat inom omradet som skymmer vid
gang- och cykelvagsoverfarten vilket kommer vara fastighetsagarnas ansvar. Reglerna som anges i SKR:s
broschyr "Klipp hacken” galler for vaxtlighet inom kvartersmark intill allméan plats, gata och gang-och
cykelvag.

+ o+ o+
+ o+

Marken far endast férses med komplementbyggnader och plank. Motivet ar att reglera var inom
kvartersmarken som bostdderna ska finnas respektive var parkeringar och komplementbyggnader ska
finnas. Regleringens motiv, att avgransa byggratterna med kryssmark, ar att bostaderna i punkthusen inte
ska fa direktinsyn mellan varandra samt att s@ manga som mgjligt ska fa utsikt ut mot landskapet. Motivet ar
ocksa att parkeringarna ska vara uppdelade.

H6jd pa byggnadsverk
h1 23,5 Hégsta nockhdjd ar angivet védrde i meter pa huvudbyggnad och motivet &r att bebyggelsen ska

kunna uppféras som punkthus med max 7 vaningar vilket visas i illustrationer i denna planbeskrivelse.
Avsikten ar att det inte ska byggas for lite bostader inom fastigheten da kvartersmarken och féreslagna
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fastigheter ar anpassad fér det antal parkeringar, forrad samt évriga komplementbyggnad som behdvs for
7-vaningshus med 4 Igh per plan, dvs 28 bostader. Marken kan bebyggas pa andra satt sa lange plankartan
med planbestammelser uppfylls.

H2 17,5 Hogsta nockhsjd pa huvudbyggnad ar angivet varde i meter. Motivet ar att bostadsbebyggelse
med 5 vaningar ska rymmas och att det inte ska byggas for lite eller fér mycket bostéder inom fastigheten.
Kvarterens och féreslagna fastigheters areal enligt illustrationen ar anpassad for det antal parkeringar,
forrad samt 6vriga komplementbyggnad som behovs for 5-vaningshus med 4 Igh per plan, dvs 20 bostader i
vardera av 5-vaningshusen. Marken kan bebyggas pa andra satt sa lange plankartan med planbestammelser
uppfylls.

hs 13,5 Hégsta nockhdjd &r angivet varde i meter p& huvudbyggnad och motivet &r att bostadshus med 3
vaningar med sadeltak ska rymmas inom denna hdgsta nockhdjd och en byggnad som bredast ar 14 meter.
Avsikten ar att det inte ska byggas for lite och inte heller f6r mycket bostader inom fastigheten da
fastighetens areal ar anpassad for det antal parkeringar, friytor och trad, forrdd samt dvriga
komplementbyggnader mm som behdvs for 3-vaningshus. 3-vaningshus med max 30 lagenheter illustreras i
denna planbeskrivning med tillhérande parkeringsplatser och férrad. Det innebar att marken disponeras val i
sitt centrala lage mittemot skolan- férskolan. Figur 27 visar sektion av byggnaden som illustrerats i denna
planbeskrivning i en L-form och som ligger till grund for planbestammelsen. Marken kan bebyggas pa andra
satt sa lange plankartan med planbestéammelser uppfylls.

32 graders taklutning

22 gragers

25000

D.ZOWJ

14.00

Figur 27. Illustrationen visar 3-vdningsbyggnad med bredd 14 meter och med 22 och 32 graders taklutning pé sadeltaket.
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ha 9,0 Hégsta nockhéjd pa huvudbyggnad &r angivet vérde i meter. Motivet &r att bostadsbebyggelsen ska
uppforas med max tva vaningar. Regleringen innebér att som hdgst kan tvaplans bostadshus uppféras med
en hdgsta nockhojd av 9 meter och taklutningen ska vara mellan 22-45 grader. Utover hogsta nockhdéjden
kan exempelvis skorstenar och ventilationsdon tilladtas. 2-vaningshus kan byggas men aven 1 och 1,5-
planshus kan uppféras som huvudbyggnad.

hs 8,0 Hoégsta nockhdjd pa huvudbyggnad &r angivet vérde i meter f6r huvudbyggnad fér bostad och
motivet ar att bebyggelsen ska uppfdoras med max tva vaningar. Regleringen innebér att som hégst kan
tvaplans bostadshus uppféras med en hégsta nockhdjd av 8 meter uppféras och taklutningen ska vara
mellan 22-45 grader, darutdver kan exempelvis skorstenar och ventilationsdon tillatas och @ven 1 och 1,5-
planshus kan byggas som huvudbyggnad.

he 4,5 Hogsta nockhéjd fér komplementbyggnad &r angivet varde i meter. Regleringen innebar 4,5 meter
inom bostadsomradet och taklutningen ska vara mellan 22-45 grader. Det ar lampligt ur estetisk synvinkel
att komplementbyggnad har samma taklutning som huvudbyggnaden.

Takvinkel

01 Takvinkel ska vara mellan 22-45 grader. Det géller pa bostader och komplementbyggnader dar denna
planbestammelse finns.

02 Takvinkel ska vara mellan 22-35 grader och tak ska vara utformade som sadeltak. I detta kvarter ar det
av betydelse att taket utformas som sadeltak eftersom det ska placeras intill Maglehillsvagen och med sin
form utgdra avgransning mot gatumiljon och byggnaderna mittemot, férskolan, som ocksa har taklutning.
Det géller pa bostader och komplementbyggnader déar denna planbestammelse finns.

Samtliga hus inom kvarteren har taklutning, minst 22 grader och exempelvis glider sné lattare av nar taken
har lutning. Taklutningen medger ocksa att grona tak med sedumvaxtlighet kan utféras. Solpaneler och
solfangare far finnas pa husen inom planomradet. Det finns ingen planbestammelse for solpaneler och
solfangare eftersom det ar en bygglovsbefriad atgard och det ar en uppvarmningsform som ar positiv ur
hallbarhetssynpunkt.

Utnyttjandegrad

Utnyttjandegraden anges pa tva olika satt, med "Stdrsta tillatna byggnadsarea”, férkortat "BYA”, respektive
"Storsta tillatna bruttoarea” forkortat "BTA”.

€1 Storsta byggnadsarea ar 25% av fastighetsarean inom egenskapsomradet

€2 Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 33% av fastighetsarean inom egenskapsomradet

e3 Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 30% av fastighetsarean inom egenskapsomradet
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€4 Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 28% av fastighetsarean inom anvandningsomradet
€5 Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 20% av fastighetsarean inom egenskapsomradet
€6 Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader ar 7% av fastighetsarean inom egenskapsomradet

ey Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader ar 4% av fastighetsarean inom egenskapsomradet

@g Storsta bruttoarean for bostader &r 2200 m? inom egenskapsomradet
€9 Storsta bruttoarean for bostader ar 3080 m? inom egenskapsomradet

@10 Stdrsta bruttoarean fér bostader &r 2880 m? inom anvandningsomradet

@11 Storsta bruttoarean for komplementbyggnader dr 410 m? inom anvandningsomradet

Motivet till bestammelserna ar att anpassa utnyttjandegraden, bebyggandets omfattning, till det som
marken ar lamplig fér och som detaljplanens utredningar ar beraknade efter, som VA-utredningar,
trafikutredningar mm. Innebdérden i de olika bestammelserna BYA (byggnadsarea), som anger byggnaders
avtryck pa marken, respektive BTA (bruttoarea), som i stort anger boyta pa samlade vaningsplan, forklaras i
Boverkets foreskrifter, samt definieras exakt i "SVENSK STANDARD SS 21054:2020, Area och volym for
byggnader — Terminologi och méatning”. Observera att dppenarea, till skillnad fran byggnadsarea, inte ingar
vid berakning av bruttoarea.

Placering

P1 Huvudbyggnad om den &r friliggande ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans. Motivet &r att
minimera brandrisk samt att det ska finnas siktlinjer mellan byggnader. Bestammelsen géller inom omraden
dar aven sammanbyggda bostadshus tillats, se ps.

P2 Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans. Motivet ar att minimera brandrisk samt
att det ska finnas siktlinjer mellan byggnader.

pP3 Radhus, parhus och kedjehus far sammanbyggas i fastighetsgrans. Finns inom omraden dar dven p;
galler. Dar dessa hustyper tillats finns andra krav pa brandskydd &n forfriliggande villor.

P4 Garage/Carport ska placeras minst 6 meter fran fastighetsgrans mot gata. Motivet till planbestdmmelsen
ar att en bil ska rymmas bakom carporten eller garaget utan att sticka ut i gatan.

ps Komplementbyggnad, om den &r friliggande, ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans. Avsikten
ar att byggnad ska kunna skétas fran egna fastigheten.
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Ps Huvudbyggnad ska placeras med langsidan mot gatan och i 1 rad inom kvartersmarken. Avsikten ar att
byggnaderna ska félja langs med gatan i en rad for att skapa ett gaturum med byggnaders langsidor.
Motivet ar att kvartersmarken ar grund darfor behéver byggnader placeras med sin langsida utmed gatan.

p7 Huvudbyggnad ska placeras med langsida i linje med Maglehillsvagen, 3 meter in fran
fastighetsgransen. Motivet dr att avgransa och skapa gaturum intill Maglehillsvdgens norra sida som en
forlangning pa gaturummet soderifran dar byggnader placeras nara gaturummet inom kvarteren
Palsternackan och Rddbetan.

Markens anordnande och vegetation

N+ Parkering fér boende ska anordnas med 1,1 parkering per bostadsenhet. Parkeringstalet 1,1 per
bostadsenhet ar satt pa grund av att det ar cirka 1,5 km bilvag till H66rs centrum vilket medfor ett bilbehov
for de manga och pa grund av att gastparkering ska anordnas inom fastigheterna.

N2 Utfart fran p-ruta tilldts inte mot gata. Motivet &r att kvartersmarkens parkeringar ska anordnas inom
bostadsfastigheterna tomtmark, dvs bostadsparkeringar tillats inte minska gaturummets, den allmanna
platsmarkens mdjligheter till allmdnna parkeringar samt av- och palastning.

N3, Na Max 2 utfarter far anordnas mot gata fran anvandnings- respektive egenskapsomradet.

Motivet ar att begransa antalet utfarter fran fastigheter bade pa norra och sédra sidan om gatan. Fran och
till flerbostadshusen kommer fler trafikrorelser och var utfarter kan placeras i férhallande till varandra
behdver studeras i samband med bygglov. Se dven planbestdammelsen "Utfartsforbud”.

Ns Endast 1 utfart max 5 meter bred far anordnas 6ver allman gang- och cykelvag. Bestammelsen galler fér
de tva punkthusen i vaster. Anledningen ar att dessa tva omraden behover ha samlad parkering inom den
norra kvartersmarken.

Ne Trad ska finnas, minst 8 st. som vid planteringen ska ha minsta stamomfang 20 cm. Det ska finnas trad
inom kvartersmarken med en storlek som ar anpassad fér miljon, dvs stérre trad ska finnas vid storre
byggnader. Stamomfangsmattet ar en kvalitetsangivelse som plantskolor anvander. Stamomfangsmattet
som anges pa trad ar i brosthéjd. Traden ska stad pa sadant avstand fran varandra och fran byggnader sa att
de kan utvecklas i den form tradet far som fardigvaxt. De far alltsa inte placeras tatt inpa varandra och
fardiga héjden bor vara minst 8 meter.

N7 | en radie 5 meter runt traden (se ng), mattet galler fran centrum av tradet, ska markens yta vara
genomslapplig till minst 70%, vilket ska redovisas i marklovshandlingen i samband med bygglov.
Planbestammelsen som reglerar den procentuella graden av markytans genomslapplighet runt traden, som
ska finnas inom kvartersmarken dar hégre byggnader tillats, finns i detaljplanen fér att de storre traden ska
fa tillrackligt med vatten, syre och naring. Markytorna far darmed ocksa ett naturligare och gréonare utseende
inom kvartersmarken an vad helt hardgjorda ytor som asfalt och tata betongbeldggningar ger och det bidrar
till att minska risken fér 6versvamning vid stora regn och snésmaltning.
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Pa kérbara ytor pa parkeringsplatser och brandgator kan grasarmering anvandas, forutom dar det behover
vara gangytor tillgangligt for rérelsehindrade, och det fungerar dven med koérbart galler kring trad. Det finns
aven andra markbeldggningar som grus, gras, perenn- och buskplanteringar som kan anvandas intill tréden
for att uppna den procentuella genomslappligheten. Observera att det garna far vara hogre procentuell del
av de dppna markytorna som inte ar hardgjorda, exempelvis kan parkeringsplatserna ha beldggning med
grasarmerade plattor, se foto figur 12.

Utformning

f1 Fasad ska utformas med huvudsakliga kuldrer i ljusa och matta fargtoner, dock ej vitt

f2 Fasad pa bottenvaningen ska utformas i rott tegel i kulér som harmonierar med skolans tegelfasad
fs Tak ska utformas som sadeltak

fa Balkong ska finnas

Motivet till utformningsbestammelserna ar att husen ska ha en tilltalande utformning nar det géller
materialval och fargsattning och att byggnaderna ska passa in i sitt sammanhang. Regleringen att fasader
ska utformas med i huvudsakliga kulérer i ljusa, matta fargtoner, dock ej vitt, &r darfor en bestammelse som
galler fér alla byggnader inom detaljplanen. Det &r ocksa riktlinjer for byggnadernas utseende enligt
Stadsdelsprogrammet for vastra Ho6r. De hogsta husen, punkthusen och flerbostadshuset i tre-vaningar
mittemot skolan-, férskolan och det sarskilda boendet, kommer tillsammans med de kommunala
byggnaderna att utgdra tyngdpunkten i stadsdelen. For att koppla samman miljén regleras darfér fasad pa
bottenvaningen att vara rod tegelfasad harmonierande med skolans réda tegelfasad. Den manskliga skalans
milj6é blir darmed mer harmonisk och den roda tegelkuléren lyfter fram och aterspeglar grénskan, som
traden som reglerats att finnas i miljon, dvs den réda fargen framhaver det gréna och vise versa.

f4 Balkong ska finnas. Motivet till egenskapsbestammelsen &r att, som en férsakrad kvalitet, ska alla
bostader i flerbostadshusen 3-7 vaningar ha balkong. Det som avses med balkong (enligt TNC): En balkong
ar en med skyddsracke forsedd platta som ofta skjuter ut fran vagglivet. Den utgor vanligen en lagenhets
uteplats. (TNC. Plan- och byggtermer 1994. Tillganglig pa Rikstermbanken.) Definitionen ska ocksa vara
overensstdmmande med Nationalencyklopedins beskrivning av balkong: En balkong ar en med skyddsracke
forsedd platta som fran en byggnads dvre vaningar helt eller delvis skjuter ut fran fasaden.
(Nationalencyklopedin, uppslagsverk-lang, balkong. Hdmtad 2018-03-16).

Skydd mot storningar
m4 Bullerdampad uteplats ska finnas. Skyddsbestammelsen galler inom omraden som markerats med m;

pa plankartan och de redovisas i denna planbeskrivning figur 57 och 58 som &ar utdrag fran
Trafikbullerutredning, Tyréns 2022-05-30. I 6vrigt uppfylls riktlinjerna for buller pa uteplats. Skydd for
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uteplats fran buller fran vdag 13 kan uppnas genom att uteplats anordnas pa husens sédersida. Det kan
ocksa anordnas genom att skyddande bullerplank.

Utférande

b1 Fasaden pa vaning 1 och 2 ska fénstrens dampning vara p& Rw 36 dB och Rw +ctr pa 31 dB och bada
talen ska vara uppfyllda. Fasad och ventiler ska pa van, 1 och 2 ha en ddmpning som ar 10 dB hdgre an
fonstren. Exakt vilka atgarder vid fasad och for uteplats som kommer att krdvas studeras narmare i samband
med ansdkan om bygglov, da husens utformning och placering pa tomterna har faststallts, se karta figur 58,
utdrag fran Trafikutredning Tyréns 2022-05-30.

Stangsel, utfart och annan utgang
" Utfartsforbud, runda ringar med tvérstreck vid start och slut. Utfartsférbud finns for att
forhindra att utfart anordnas nara korsningar, dar sikten ar skymd, samt pa andra stéllen dar det behévs
som en trafiksakerhetshdjande atgard.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Andrad lovplikt
a1 Marklov krdvs for atgdrder som minskar markens genomsldpplighet. Genomsldpplig mark ska finnas intill

traden, enligt ns och hardgéringsgraden runt traden regleras med n;. Avsikten med planbestimmelsen ar att
traden som planteras enligt ne inte ska fa forsamrad vaxtmiljo.

a Markov krdvs for tradfdllning. Bestdmmelsen finns och galler inom kvartersmark dar hégre bebyggelse

tillats i 3-7 vaningar, dar det ska finnas hogre trad, och det géller de 8 st. stoérre trad som ska finnas som
regleras med ns Avsikten ar att de 8 st. traden ska finnas kvar pa platsen och de ska vaxa sig stora i sin miljo.
Men eftersom de av olika anledningar kan behova bytas, tex om de blir sjuka och utgér fara, sa ska utbyte av
trad foregas av marklov. Nytt trad av kvalitet enligt ns ska da ersatta det borttagna.

Kommunen &r huvudman fér allman platsmark.
Kommunen ansvarar for och bekostar den allmanna platsmarken.

Genomfdrandetid

Genomférandetiden &r 10 ar.

Genomfdrandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt att genomféras och den réknas
fran den dag da planen far laga kraft. Genomférandetiden ska regleras i varje detaljplan och den ska
bestdmmas sa att det finns rimliga mdjligheter att genomféra planen under angiven tid. Den far i en
detaljplan inte vara kortare an fem ar och inte langre an femton ar. Genomférandetiden &r satt till tio ar.
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3 KONSEKVENSER

3.1 PLANENS REGLERINGAR

Plankartan ar ett juridiskt bindande dokument som styrs av Plan- och bygglagen och maste saledes féljas.

3.2 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Fastighetsbildning

Kommunen ansoker hos Lantmateriet om fastighetsbildning. Den mark som pekas ut som allménplats blir
kommunen agare och huvudman fér och de markomradena foreslas dverféras till den kommunala
fastigheten Akersberg 1:6.

Ledningsratt och servitut
Det finns inga ledningsratter eller servitut inom planomradet. Avsikten ar att allmanna ledningar ska
forlaggas inom allméan platsmark.

3.3 NATUR

Det finns ingen befintlig natur inom planomradet da marken anvéants som jordbruksmark, aker.

3.3.1 LANDSKAPSBILD

Bostdderna férlaggs inom mark med utsikt vaster och norrut éver kulturmark, natur och éppet och delvis
trad- och buskbevaxt jordbruks- och beteslandskap. Stadsdelen Maglehill ar belagen i H66rs vastra utkant,
darmed angransar planomradet till befintligt bebyggelse/ stadslandskap i 6ster och séder dar det narmast
ar villabebyggelse. Inom stadsdelen Kvarnbéck i 6ster ar all bebyggelse utbyggd efter 2007 som ar aret den
forsta detaljplanen fick laga kraft inom Kvarnbacks omradet. Bullervallen intill vag 13, norr om planomradet,
ar snart fardigutbyggd och vasterut leder vag 13 till Maglasate- Eslév och 6sterut mot H66r — Horby.

Langre soderut fran planomradet i 6ster ar det en aldre bland-l6vskog med bland annat ett al-bestand samt
schaktad tomtmark sdder om, se fotot figur 29. P4 hdjden 6ster om finns mest dldre bebyggelse utmed Otto-
hans och Alve Nils vagar, dar det fér narvarande (2024) pagar en annan detaljplan som omfattar ett fatal
nya bostadstomter, natur och gata.
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

Figur 28, Fotot visar vy éver schaktad mark séderut frén planomrédets 6stra del med redan planlagd kvartersmark.

3.4 MILJO

Konsekvenser med nya bostdder och for befintlig bebyggelse

Konsekvensen av att bebygga planomradet med bostader ar att fler far mojlighet att bo intill skola, forskola,
idrottshall och idrottsplats samt sarskilt boende for aldre vilket gor stadsdelen [amplig for olika kategorier av
boenden f6ér en-persons hushall till stérre familjer och for olika aldersgrupper och inom stadsdelen kommer
det darmed att finnas mojlighet for flyttkedjor behov av boende férandras.

Pa gang- och cykelavstand nar man centrum och service samt Ho6rs station. De som bosatter sig i
stadsdelen kommer fa nara till natur- och rekreationsomraden vilket har en halsoframjande effekt fér de
boende da det visat sig att de som har néra till natur oftare vistas utomhus.

Eftersom intilliggande mark redan &r planlagd fér bostader och kommunal service finns ndra anslutande
infrastruktur som gator, gang- och cykelvagar, el, bredband och VA finns vilket fér utbyggnaden innebar god
ekonomisk hushallning.

En negativ konsekvens ar att odlingsmark tas bort till forman for bostadsbebyggelse och darmed minskar

andelen jordbruksmark fér odling i samma omfattning som planomradet, ca 3,9 ha. Omradet skulle dock vara
svarodlat och svartillgangligt fér jordbruksmaskiner da det omges av stadsbebyggelse.
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Utbyggnaden kommer innebara att landskapsbilden férandras framforallt sett fran grannfastigheterna och
fran vagarna. De som bor i villaomradet intill i befintliga bostader vaster och séder om far en andrad miljo
med avseende pa den andrade landskapsbilden dar 6ppet landskap istadllet kommer besta av bostader.

Trafiken till och fran bostaderna kommer medféra 6kat trafikbuller och det kommer dven bli 6kat ljussken
fran bilarna i omradet. Trafikbullerutredning har tagits fram inom planarbetet som visar att den 6kade
trafikmangden framférallt kommer fordelas mellan Maglasatevagen och Kvarnbacksvagen, men
trafikmangderna kommer inte vara i sadan omfattning att sarskilt bullerskydd behover uppféras for befintlig
bebyggelse daremot behdver bullervallen fardigstallas mot vag 13 for att minska trafikbuller inom
stadsdelen. Bullervallen kommer fardigstéllas i samband med iordningstallandet av kvartersmarken eftersom
jord behover schaktas fran planomradet for att anpassas till omgivande allman platsmark, gator och natur.

Luftkvaliteten férsamras i viss man med den tillkommande biltrafiken, men inte i sddan omfattning att
miljékvalitetsnormer for luft Overskrids da omradet aven fortsattningsvis kommer vara val genomluftat.
Eftersom planomradet inte ligger nara inpa handeln och dvrig service i HO6r sa kommer transportrorelser att
behévas, dock ar forhoppningen att manga trafikrorelser kan ske med cykel eftersom det finns utbyggda
gang- och cykelvagar till stationen och centrum. Det planeras aven busstrafik mellan omradet och centrum.

Konsekvenser pa vatten och spillvattenndtet

Konsekvenser ar att ca 150 nya bostader ska anslutas till kommunalt verksamhetsomrade for samtliga Va-
tjanster dar anslutningspunkter for vatten- och spillvatten ingar.

Infoér den forsta detaljplanen inom stadsdelen och infor stadsdelsprogrammet utférdes utredningen
"Kapacitetsbedémning VA-system Maglehill exploatering 2020-01-14". Viss forandring i utformningen inom
stadsdelen har skett sedan dess. Intern tryckstegring kan komma att behévas fér hus med flera vaningar fér
att uppna tillrackligt vattentryck. Det ar exploatorens eller respektive fastighetsagares ansvar att ordna detta
vid behov.

Anslutande VA-nat och anldaggningar har tillracklig kapacitet, forutsatt att redan planerade atgarder
genomfors.
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

13 Lokalklimat och renare luft
EkOSySte mtJ a n Ste r Trid och buskar skuggar, okar luftfuktigheten ach indrar Halsa och rekreation

vilket ger ett lokalklimat. Sma

Gronskan stimulerar till lek, motion och

1 skadliga partiklar fastnar dven pd vixternas bladverk vilket 5
I S a e n utevistelse samt minskar stress och sinker

For en hillbar utveckling av stider och tirorter dr det
vikrige arr samspela med ach utveckla naturens eko-
systemtjanster, som ger manniskan nyteor vi ofta tar
fér givna eller inte ser.

Klimatanpassning

Gronytor, vitmarker, dppna vattenytor
och annan genomslapplig mark renar
regn- och smiltvatten. Ytorna kan ocksa
minska vattenmingder och jimna ut
flodet frin hiftiga regn som etcled i
Klimatanpassningen.

kan bidra till renare lufr.

blodtrycket. Grimskan kan ocksa bidra till
en bitere [judmiljo och skapar pd sd siitren
hilsosammare milji fér stadens invinare.

Naturupplevelser

At ha nara ill grénomraden ger
mailigheter till ett daglige frilufsliv
och skolornas utepedagogik. At
studera naturen och dess artrikedom
frimjar kreativitet, ger kunskaper
om naturen och ckosystemen samt
inspiration till nytinkande och

innovativa idéer.

Gron infrastruktur

Sammanhingande gronyror med
vaxtlighet dven pi byggnader som
takeridgirdar, griina tak och fasader
ir viktiga pd bade kvarters- och
stadsdelsnivi for artskapa samband
med omgivande landskap. En
variation av grénytor ger olika
livsmiljser for djur- och vaxter
och framjar biologisk mangfald
och dirmed ekosystemtjinster.

Stadsodling

Villa- och kolonitridgirdar, hustak och parker kan
ge narodlad och egenproducerad mat samidigt som
de bidrar till §kad social gemenskap, rekreation,
larande och hilsa.

Kulturarv

Aldre parker, kanaler, dammar, kyrkogérdar, alléer _—
eller gamla solitirerid beriittar om platsens historia "

och urveckling, skapar identiter for omrider och kan Boverket

dven locka turister,

Figur 29, Ekosystemtjénster

3.4.1 EKOSYSTEMTJANSTER

Ekosystemtjanster (EST), ar alla produkter och tjanster som naturens ekosystem ger manniskan och som
bidrar till var valfard och livskvalitet. Pollinering, skuggning genom vegetation, naturlig vattenreglering och
naturupplevelser dr nagra exempel. EST handlar om manniskan och naturen i samspel. Nar det talas om EST
betraktas manniskan som en del av naturen som bade skapar och nyttjar ekosystemtjanster. Vissa
ekosystemtjanster sasom pollinering, vattenrening och rekreationsmiljoer ar tydliga och konkreta.
Jordmansbildning, syreproduktion och livsmiljéer for olika arter ar andra viktiga EST som vi kanske inte
tanker pa till vardags.

EST delas vanligtvis in i fyra kategorier efter vilken typ av tjanst de levererar; stédjande, reglerande,
kulturella och forsérjande.

Exempel pa stodjande ar biologisk mangfald, ekologiskt samspel, uppratthallande av markens boérdighet och
habitat. De stddjande tjansterna mojliggér saval samhallets som ekosystemens funktion. Exempel pa
reglerande - luftkvalitet, bullerreglering, skydd mot extremt véader, vattenrening, klimatanpassning och
pollinering. Tjansterna visar pa ekosystemens férmaga att trygga och férbattra var livsmiljo.
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Exempel pa kulturella - halsa, sinnlig upplevelse, sociala interaktioner, naturpedagogik samt symbolik och
andlighet. Det ar bara manniskan som nyttjar de kulturella tjansterna och de férbattrar halsa och
valbefinnande. Skogen har en viktig roll fér sinnliga upplevelser och for rekreation och lek.

Exempel pa férsérjande - matproduktion, farskvatten, material och energi. De materiella nyttor som
ekosystemet levererar. De ar helt nédvandiga for var maéjlighet att 6verleva. Insekter gor nytta i odlingar
genom sin pollinering.

3.4.2 MILJOBEDOMNING

Samradsférslaget till detaljplanen, som haft Stadsdelsprogrammet fér Vastra H66r fran 2020 samt
Oversiktsplanen fran 2018 som underlag, utgdr handling fér samrad med lansstyrelsen om miljép&verkan.
Den strategiska miljobedomningen ar att planforslaget inte bedéms innebara betydande miljépaverkan.

Bestammelserna i plan- och bygglagen om miljobedémning syftar till att integrera miljéaspekter i planen sa
att en hallbar utveckling framjas. Visar miljobedémningen att detaljplanen innebar betydande miljépaverkan
ska en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) uppréattas. Bedomningen ar att detaljplanen inte innebar
betydande miljopaverkan och att ingen MKB behdver upprattas.

Lokaliseringsprévning @r gjord i éversiktsplanen och i stadsdelsprogrammet.

Planomradet &r utpekad i kommunens Oversiktsplan 2018, i Stadsdelsprogrammet fér véstra H66r och i
bostadsférsérjningsprogrammet 2021-2024.

Héllbarhetsperspektiv i OP

Befolkningstillvixt: Detaljplanen bidrar till att fler bostader byggs i H66r nara skola, forskola fér barnen och
med arbetstillfallen inom de kommunala funktionerna inom skolidrotts och det sarskilt boende for aldre
direkt s6der om.

Identitet: Detaljplanen sakerstaller att bostader uppfors i en gron kontext med ekologiska system synliga
med trad och natur och 6éppna vatten fér dagvattenhantering nara inpa bostéderna.

Hushdllning med mark- och vattenresurser: Férslaget hushallar med mark genom att den foére detta
jordbruksmarken anvands val i sitt centrala lage intill de kommunala funktionerna och med natur intill.
Reglering finns for att minska hardgjorda ytor sa att vatten kan slappas igenom och vaxtlighet med trad ska
finnas.

Skydd av natur-, kultur- och rekreationsvdrden: Forslaget innebar inte att nagon natur exploateras. For de
boende innebar planlaggningen att de far nara till naturen fér vardagsmotion och upplevelser och sociala
motesplatser.
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Nollalternativ

Nollalternativet innebér att det inte byggs ndgot inom omradet. Det skulle innebéra att farre bostader byggs
inom gang- och cykelavstand till servicefunktionerna séder om, skolor, idrottshall, gang- och cykelvag till
stationen med tag och bussférbindelser och andra funktioner i centrala H66r. Underlaget for skola, forskola
m fl. redan utbyggda funktioner skulle inte heller ha det underlag av anvandare i naromradet som de ar
planerade for. Det skulle innebéra att utbudet av bostader i olika miljéer och upplatelseformer blir mindre an
vad som planerats i OP 2018, i Stadsdelsprogrammet fér véstra H66r samt i Riktlinjer fér bostadsférsérjning
2021-2024.

Avvégning miljébalken

Miljokvalitetsnormer for vattenforekomster, yt- och grundvatten. Dagvatten leds fran planomradet till de
blagrona straken inom kommunal allman platsmark 6ster och vaster om planomradet som anlades efter den
1:a detaljplanen inom stadsdelen fatt laga kraft. Efter det att dagvattnet fordréjts slapps det vidare under
Maglasatevéagen till sin recipient HO6rs an som rinner sdderut till Ringsjon.

Jordbruksmark anvands for exploateringen. Inom planomradet, som omfattar ca 3,9 ha och ar den sista
pusselbiten i stadsdelen Maglehill (33.3 ha), kommer marken anvandas effektivt for bostadsutbyggnad med
de ca 150 bostader som det planeras for. Runt om planomradets delar ar det alltsa lagakraftvunna
detaljplaner som redan i stora delar ar utbyggda med allman platsmark och kommunal service, skola,
forskola, idrottshall och idrottsplats samt sarskilt boende for dldre med ca 60 bostader. En del kvartersmark
ar avstyckad och sald samt byggnation av bostéder pagar.

3.4.3 STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH BYGGLAGEN (2010:900)
Undersékning av miljépéverkan

Enligt bestammelserna i 4 kap 34 § plan- och bygglagen (PBL) samt 6 kap 5 § miljébalken (MB) skall en
undersokning goéras for en detaljplan om dess genomférande kan antas medféra betydande miljépaverkan.

Samhallsbyggnadssektor bedomer med stdd av det som framkommit i denna planbeskrivning att
genomfdrandet av planen inte bedéms fa nagon betydande miljépaverkan. MKB-férordningens bilaga 4 har
beaktats i bedémningen. Exploateringen strider inte mot nagra allmanna intressen utpekade i éversiktsplan
eller andra kunskapsunderlag. Kommunen har gjort bedémningen att en sarskild miljobedémning med en
miljokonsekvensbeskrivning inte behévs.

Samrad sker med lansstyrelsen i samband med samradet av detaljplanen.

3.4.4 JORDBRUKSMARK

Brukningsviérd jordbruksmark

Brukningsvard jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse endast om det behévs for att tillgodose
vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstéallande satt genom att annan mark tas i ansprak (3 kap. 4§ andra stycket Miljébalken).
Kommunen har gjort lokaliseringsprévning i Oversiktsplanen 2018 och i Stadsdelsprogram fér véstra Ho6r
2020 och i bostadsférsérjningsprogram. Behovet att ta jordbruksmark i ansprak kan inte tillgodoses pa ett
fran allméan synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Kommunens
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stallningstagande ar detsamma som for de 6vriga tre kringliggande detaljplanerna inom stadsdelen med
laga kraftdatum fran juni 2021-maj 2024 som nu ar under utbyggnad, se gallande detaljplaner figur 31-34.

Utbyggnaden av bostdder behdvs fér att trygga bostadsbehovet och vastra H66r ar lampligt ur ett
strategiskt lage nara kommunal service, skola, forskola, infrastruktur, med narhet till stationen och centrum
som kan nas via utbyggda gang- och cykelvagar. Planomradet kommer erbjuda ett varierat utbud av
bostadsformer och de som bosétter sig i stadsdelen far natur och rekreationsméjligheter inpa bostaderna
vilket ar positivt ur folkhalsoperspektiv.

3.4.5 DAGVATTEN

Dagvattnet fran planomradet kommer férdréjas utanfor planomradet inom den allménna platsmarken, de
blagrona straken inom NATUR som ingick i den forsta detaljplanen som togs fram for den nya stadsdelen
Maglehill, ” Detaljplan for del av Akersberg 1:6 m fl. fastigheter (Maglehill - férskola , skola , idrottshall och
bostader mm)”. De blagrona straken innehaller fordréjningsmagasin och ar utformade att vara naturdammar
med Gversvamningsomraden/vatmarker samt meandrande backar och diken med stenar och stockar i
vattendragen sa att vattnet syreséatts och naringséamnen reduceras innan vattnet nar H66rsan och Ringsjon
langre s6derut. Dagvattenutredningar som togs fram i samband med den forsta detaljplanen ar bilagor @ven
till denna detaljplan, se utredningar tillhdrande detaljplanen som anges inledningsvis i Planbeskrivningen.
Det har aven tagits fram ett ”PM Dagvattenberakningar, Maglehills centrala etapper 2024-09-16" dar
kapaciteten med fldden och volymer i fordréjningsmagasinen kontrollerats samt rinnvagar redovisas, se karta
under rubriken ”PLANERINGSFORUTSATTNINGAR”.

MILJOKVALITETSNORMER

Vid planering ska kommunen iaktta miljékvalitetsnormer (MKN) enligt miljébalken 5 kap 3 §. F6r narvarande
finns det MKN for: Olika fororeningar i utomhusluften (kvavedioxid, svaveldioxid, bly, ozon och partiklar)
(SFS 2010:477), fisk- och musselvatten som behdver skyddas eller forbattras i kvalitet (SFS 2001:554),
omgivningsbuller (SFS 2004:675) och yt- och grundvatten (FS 2009:533). Detaljplanen bedéms ej medfora
att nagon av ovannamnda normer overskrids.

3.4.6 LUFT

Sedan inférandet av miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet har alla kommuner skyldighet att kontrollera och
ha kunskap om kommunens utomhusluftkvalitet. Dari ingar att rapportera in uppgifter om luftkvaliteten till
den nationella data-varden (SMHI) och att informera kommuninvanarna om halter av luftféroreningar som
preciseras i luftkvalitetsférordningen. Genom att delta i samordnad kontroll av luftkvalitet och inga i
samverkansomradet uppfyller medlemskommunerna samtliga krav enligt miljébalken kopplade till kontroll av
utomhusluften. I H66rs kommun redovisas uppmatta halter for kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10).
Regeringen har i riktning mot de langsiktiga malen faststallt preciseringar for vissa luftféroreningar bland
annat kvavedioxid och partiklar och fér miljokvalitetsnormen for luftkvaliteten far halterna av kvavedioxid
inte 6verstiga 40 ug/m? per ar och for partiklar géller ocksa 40 pg/m3 per ar. For H66rs kommun ligger
arsmedelvardet for kvavedioxidvardet pa 4-13 pg/m?3 och for partiklar ligger vardet generellt mellan 12-14
pg/m3. Darfér bedémer Ho6rs kommun att féreslagen exploatering inte kommer tillféra nagra storre
fororeningsgrader och darmed inte utgér nagot problem vad galler luftféroreningar.
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3.4.7 VATTEN

Miljokvalitetsnormer beskriver den kvalitet en vattenférekomst bér ha vid en viss tidpunkt. Malet ar att alla
vattenforekomster ska na god status till senast 2027 och kvaliteten ska inte férsamras. Vattenkvaliteten
beddms utifran kemisk och ekologisk status. Kemisk status ar grundad pa EU:s gemensamma
miljokvalitetsnormer och bestar av en lista med prioriterade amnen. Den ekologiska statusen bestams utifran
de hydrologiska, fysikalisk-kemiska och biologiska faktorerna.

Recipienter
Vattnet rinner fran planomradet till Ho6rsan. Fran H66rsan med bifléden rinner vattnet vidare ut i Ringsjén
genom ett smabrutet i huvudsak 6ppet betes-, dngs- och jordbrukslandskap samt blandskog.

Ytvattenrecipienten for dagvatten fran planomradet &r alltsa H66rsan. Under planomradet finns en
grundvattenférekomst vars utbredning omfattar stora delar av marken under H66r. Grundvattenférekomsten
liksom Ho6rsan utgor recipient fér dagvatten som infiltrerar inom de blagréna straken inom stadsdelens
naturomraden utanfor planomradet. Statusbedémningar och MKN fér de bada recipienterna
grundvattenférekomsten under H66r och H66rsan visas i Tabellen figur 30.

Vatten- Miljo- Status Utpekade Utpekade
forekomst  kvalitets- forvaltnings-  miljo- paverkans-
norm cykel 3 (2017- problem kéllor med
2021) koppling till
dagvatten
Ytvatten- God Mattlig Morfologi och  Urban mark-
forekomst  ekologisk ekologisk hydrologi anvandning
Hoorsan, status 2027 status kraftigt samt transport
SE620402- paverkad. och
135859 God kemisk Uppnar ej god  Héga halter infrastruktur.
ytvatten- kemisk status  bromerad Risk for sankt
status difenyleter status avseende
samt Fluoranten,
kvicksilver, benso(a)-pyren/
som bada PAH:er samt
beror av koppar/
atmosfarisk metaller.
deposition.
Grund- God kemisk God kemisk Hogtrafikerade
vatten- grundvatten- = grundvatten- végar samt
forekomst  status status bebyggelse i
SE620275- God God kvantitativ Hoor. Risk for
135892 kvantitativ status sénkt status
status avseende klorid.
Urban mark-
anvandning ej
klassad.

Figur 30, Tabell Miljékvalitetsnormer, MKN, f6r aktuella recipienter.

Dagvatten fran planomradet leds till det delvis utbyggda och delvis planerade dagvattenanldaggningarna dar
dagvattnet kommer fordrdjas och delvis infiltreras i dammar och meandrande vattendrag i de blagrona
straken, se figur 8, innan det nar H66rsan i séder.
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F6r vatten som infiltreras antas att inga féroreningar nar ytvattenrecipienten. Dock férvantas en 6kning av
framforallt naringséamnen (P och N) och ett par tungmetaller (Cd och Ni). For att sakerstalla reningseffekt
Over tid, ar det viktigt att dagvattenanldaggningarna underhalls. Exempelvis kan det dversta jordlagret i diken
och dammar behdéva bytas ut om det blir mattat med féroreningar eller igensatt av sediment.

F6r vatten som infiltrerar bedéms inte planomradet ge upphov till betydande nya risker for
grundvattenférekomsten, eftersom denna redan finns under stora delar av bebyggelsen i H66r och
hogtrafikerade vagar. Féroreningar sasom tungmetaller fastlaggs till stor del i det 6versta jordlagret.
Saltning av gator i planomradet bér om méjligt undvikas, fér att inte riskera att tillféra klorid till
grundvattnet.

De blagrona straken har anlagts som vatmarksprojekt som innebar viss naringsreducering inom
planomrédets vattendrag och dammar innan vattnet nar H66rsan som i sin tur har Ostra Ringsjén som
recipient. Utbyggnaden av planomradet férvantas ha begransad paverkan pa vattenkvalitén i Ho6rsan och
Ringsjon.

3.4.8 BULLER

MKN fér omgivningsbuller bedoms inte paverkas eftersom planomradet ar ett mindre omrade i staden som
tillats bebyggas. Se "Trafikbullerutredning, Tyréns 2022-05-30".

3.5 HALSA OCH SAKERHET
3.5.1 BERAKNING AV OMGIVNINGSBULLER

Bullerberékning har gjorts 2022 , Tyréns 2022-05-30, se Planeringsunderlag, och den aktuella plankartan
har férsetts med bestammelse som anger att ljuddampad uteplats ska anordnas inom omrade som markerat
med m; vilket &r intill punkthusen och inom en villafastighet, se Plankartan. Dessutom kravs bullerskyddad
fasad och fonster pa byggnad i syddstra kvarteret vilket séakras med planbestammelsen b+. Inom &vriga
omraden inom kvartersmark i planen kravs inte bullerskydd utdver den planerade bullervallen i norr intill vag
13 som avses vara anlagd innan bygglov ldmnas.

3.5.2 RADON
Radonhalten i marken klassas som normalrisk enligt Geoteknisk utredning, Mur, Tyréns 2019. Det innebar
att grundlaggning av byggnader utférs radonskyddande. Det kan kravas radonundersékning i samband med
bygglov om inte radonsdker grund ska byggas.

3.5.3 OVERSVAMNING

Vid dversvamningar som kan skapas vid skyfall och stora regn som 100-ars regn, sa rinner planomradets
vatten via gator och gangcykelvagar ytledes mot de blagréna straken, se karta figur 47, som visar rinnvagar
inom stadsdelen, dvs var stora fléden rinner efter det att stadsdelen ar utbyggd. Vid genomférandet ar det
viktigt att rinnvagar inte forhindras.
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3.6

VIBRATIONER

Befintliga bostader pa kortare avstand fran vag 13 finns vaster om omradet och for dessa finns inga
inrapporterade klagomal pa vibrationer till H66rs kommun. Geoteknisk utredning, som togs fram till den
forsta detaljplanen inom stadsdelen och som d@ven ar bilaga och underlag till denna detaljplan (Geoteknik o
MUR_2019-10-23, Tyréns Malmd), ger kompletterade information om markférhallanden samt anger att
jordlagren som inom detaljplanen till storsta delar utgérs av lermoran eller vaxellagrad lermoran och
sandmoran samt i syddstra delen dven isalvssediment. I utredningen gors slutsatsen att "Baserat pa
befintligt underlag bedéms risken liten fér att komfortvibrationsnivaer i planerade byggnader éverskrider
riktvarde 0,4mm/s. Se Utdrag ” Vibrationsutredning 2018-12-12".

3.7 SOCIALA KONSEKVENSER

Trygghet

Belysning inom omradet ska placeras pa ett sadant satt sa att bade marken och méanniskors ansikten syns.
Gatan inom bostadsomradet kommer vara belyst och det kommer aven gang- och cykelvégen i 6st-vastlig
riktning att vara. Det ar en stor tillgang fér H66rs borna och framférallt for barnen, att kunna ga till skola och
forskola inom natur och mindre bostadsomraden fritt fran stérre motortrafikvagar. Eftersom bebyggelse och
gator med belysning &r placerade nara naturstraken kommer det upplevas tryggt att vandra i straken aven
nar det ar morkt for att tillexempel ta en naturskdn kvallspromenad.

Mdétesplatser

Inom detaljplanens allmédnna platsmark kommer det inom den tata stadsmiljon finnas gemensamma
motesplatser, gang- och cykelvagar, minipark, busshallplats och bankar kommer finnas intill trad pa de
publika platserna. Inom angransande detaljplaner finns allman platsmark natur i de blagréna straken samt i
skog. Inom naturomraden och anslutande bostadsomraden finns gang- och cykelvagar och mindre gator
som lampar sig for promenad- cykel- och I6parslingor av olika langd. Lekplatser finns nara belagna inom
skolomradet s6der om och dar finns dven idrottsplats med idrottshall. Det finns ocksa ett antal narbelagna
mindre lekplatser inom angransande bostadsomraden, tex vid Per Nils vég och inom stadsdelarna Akersberg
och Kvarnback.

3.7.1 BARN

Barnkonventionen

Den 1 januari 2020 blev barnkonventionen lag i Sverige. Den kraver att politiker prioriterar barns rattigheter
i praktiken. Barnkonventionen manar oss att lyssna pa barn och unga som utgér en femtedel av
befolkningen, men de saknar rostratt och forum dar de kan framféra sina asikter. Enligt artikel 12 i FN:s
konvention om barnets rattigheter, aven kallad barnrattskonventionen eller barnkonventionen, har varje
barn ratt till delaktighet och inflytande i alla fragor som ror barnet. Genom att ratificera barnkonventionen
har Sverige forbundit sig att félja den. FN:s konvention om barnets rattigheter, artikel 12.1
"Konventionsstaterna skall tillférsdkra det barn som ar i stand att bilda egna asikter ratten att fritt uttrycka
dessa i alla fragor som rér barnet, varvid barnets asikter skall tillmatas betydelse i forhallande till barnets
alder och mognad.” Kélla: FN:s konvention om barnets rattigheter, pa Regeringens webbplats.
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Grénstruktur for friytor och lek

Friyta for lek kommer finnas dels inom kvarterens tomtmark i tradgardsmiljéer och inom flerbostadshus- och
bostadsratters utemiljoer. Den intilliggande allmanna platsmarken med natur ger méjlighet till lek i natur och
det finns ocksa lekplatser inom skolomradet séder om och vid Per-Nils vdg 6ster om. Malet och ambitionen
ar att kunna erbjuda olika typer av lekplatser med variation i innehallet. Lekplatserna riktar sig ibland till
specifika aldersgrupper eftersom barn i olika aldrar leker pa olika satt.

Gang- och cykelvagar och stigar finns inom naturomraden och utmed gator intill bostédderna. Det kommer
vara bade enkelt och nara att ta sig till det narbelagna skol- och idrottsomradet fér barnen och
trafiksakerhetshéjande atgarder kommer utféras i gatumiljéerna.

RIKSINTRESSE

Det finns inga riksintressen inom eller direkt intill planomradet.

3.7.2 TRAFIK KOMMUNIKATION

Trafik till och fran planomradet fran centrala H66r och vasterifran Eslov sker via Maglasatevagen,
Maglehillsvagen och planomradet kommer framéver, nar gatusystemet i stadsdelen &r utbyggt, aven att
kunna nas med bil vasterifran fran vdg 13 och cirkulationsplatsen vid djurparksvégen via Kvarnbacksvagen.
Planomradet omfattar tvd omraden 6ster och vaster om Kvarnbdcksvagen. Tva nya gatuslingor anlaggs till
de nya bostaderna mellan Maglehillsvagen och Kvarnbacksvagen och samtliga nya bostader ska ha tillfart
via dem. Inom de nya gatuomradena, vars totala gatuomradesbredd kommer vara 8,5 meter, anlaggs
gangbana 1 meter utmed ytterkurvans sida, och 2 meter pa gangbana anlaggs i innerkurvan, se sektion figur
11.

3.8 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

I miljobalkens tredje kapitel finns ett antal grundlaggande bestammelser fér hushallning med mark- och
vattenomraden av betydelse for vissa allmanna intressen. Dessa omraden ska sa langt som méjligt skyddas
mot atgarder som kan patagligt skada de utpekade intressena. Omradena avser saval olika
bevarandeintressen som omraden som ar viktiga for exploatering for ett visst andamal.
Hushallningsbestammelserna rér framst mark- och vattenomraden, men i den paragraf som rér naturvarden,
kulturmiljovarden och friluftslivet finns aven tillagget: fysisk miljo i 6vrigt. Tillagget syftar pa att paragrafen
aven skyddar kulturmiljon, dvs den bebyggda miljon och landskapsbilden.

Konsekvenser for natur och kultur

Foreslagen detaljplan innebar att tillata bostadsbebyggelse med ca 150 nya bostader. Det finns ingen natur
inom planomradet som paverkas eftersom marken tidigare varit jordbruksmark och schaktad mark. Omradet
dar bostaderna planeras betecknas som stadsbygd i 6éversiktsplanen.

Omradets gang- och cykelvag kopplas till gangstigar inom nyetablerad natur i de blagréna straken och till
aldre natur i dster, vaster och i norr.
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

4 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

4.1 KOMMUNALA
4.1.1 DETALJPLAN

Planuppdrag lamnades av kommunstyrelsen 2021-09-28 § 181 och 2024-10-22 § 206 beslét
kommunstyrelsen att detaljplanen ska stéllas ut for samrad.

4.1.2 GALLANDE DETALJPLANER
Marken omfattas inte sedan tidigare av nagon detaljplan.

Intilliggande detaljplaner

Inom stadsdelen &r foreliggande detaljplan den sista, 4:e detaljplanen, inom den nya stadsdelen Maglehill.

Figur 31, Oversikt de fyra detaljplanernas avgrénsning inom den stadsdelen.
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Figur 32. Gdllande detaljplan intill planomréddet, etapp 1, "Detaljplan fér del av Akersberg 1:6 m fl. fastigheter (Maglehill -
férskola, skola, idrottshall och bostéder).

Gallande detaljplaner inom den nya stadsdelen Maglehill &r: For etapp 1; "Detaljplan for del av Akersberg 1:6
m fl. fastigheter (Maglehill - forskola, skola, idrottshall och bostader) LK (laga kraft) 2021-06-30,
"Detaljplan fér Maglehill vast” LK 2021-11-03, "Detaljplan for Akersberg 1:6, Maglehill norr” LK 2024-05-
29. Bortom det blagrona straket i 6ster som ingar i etapp 1, dvs inte direkt angrénsande till denna
detaljplan, pagar en detaljplan 2024 med ett fatal nya bostadsfastigheter for villor, Otto-Hans och Alve Nils
vag.
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r
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Figur 33. Gdllande detaljplaner intill planomradet, Maglehill vést.
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Figur 34. Gdllande detaljplaner intill planomrddet, Maglehill norr.

Sida 59 (90)



Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r

4.1.3 OVERSIKTSPLAN
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Figur 35. I géllande Oversiktsplan frén 2018 anges planomrédet som stadsbygd.

"Smastad i storstadsregion ar ett av dversiktsplanens teman for utveckling av H66rs kommun. Inom detta
tema finns de viktigaste strategierna for utvecklingen av vastra H66r. Det viktigaste i smastaden &r att vi
moter andra manniskor nar vi rér oss i stadsmiljon. Darfor ar den méanskliga ska-lan ett av smastadens
viktigaste karaktarsdrag. Vi kdnner igen varandra tvars dver gatan och trafiken pa gatan hindrar mig inte
fran att korsa gatan och prata med dig. Ett annat viktigt karaktarsdrag ar att har finns en tydlig karna i
betydelsen att kulturliv, arbetsplatser och servicefunktioner ar samlade pa gangavstand fran varandra.”
(Utdrag ur Stadsdelsprogrammet for vastra HOOr).
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Detaljplan foér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i H66r

Etapp bullervallens farlangning

Etappvis utbyggnad Bullervallen bidrar till battre bostadsmiljé i omradet men &r inte formellt
nddvandig for att klara riktvardena for trafikbuller. Anldggandet 4r godkant

lav lansstyrelsen genom samrad enligt miljdbalken. Massdverskott fran explo-

ateringar utnyttjas fér anlaggandet och &ven om detta inleds 2019 kommer

FEEapp ”a? ehill det att drdja till ca 2030 innan vallen &r helt klar. Detaljutformning studeras i
centralt-vastl samband med detaljplan och kan samordnas med etapp Maglehill norr.

Flerbostadshus pa hdjden
lvaster om stadsdelsgatan
samt radhus och nagra

ahus. Det ar lampligt
att vanta med att sélja
tomterna tills vallen &ar pa
plats for att kunna nyttja

Etapp Maglehill norr

Stadsdelsgatan samt lokalgatorna som
ansluter till Dammgatan med angransande
bostadskvarter fér radhus och ca 20 sma-
hus (méjliga som fribyggartomter). Det &r
dem friare i forhallande nskvért att Stadsdelsgatan blir fardig tidigt]
il bullerriktvarden. sa att cykelstraket kommer pa plats. Dessa
e varter &r skyddade av befintlig bullervall.

astligaste etappen

Knappt 30 fribyggartomter.
Det ar majligt att sélja tom-
terna innan vallen &r fardig
lom det finns en I8sning pa
hur arbetsfordon kommer till
allen utan att stéra boende.
Fér nagra av tomterna kom-
imer vallen att ge stérre frihet)
inar det galler hur tomten
kan nyttjas med avseend

Etapp Maglehill centralt-ost

Flerbostadshus pa héjden dster om
stadsdelsgatan samt radhus och nagra
smahus. Ligger sa pass langt fran vag 13
att utbyggnad av bullervall inte paverkar
praktiskt.

Etapp Otto Hans och Alve Nils vag

Planarbete syftar till att skapa cykelférbindelse langs
med Alve Nils vag och ett mindre antal bostadstom-
ter samt att reglera huvudmannaskapet for Otto Hans
vdg. Kommunen ager Otto Hans vag, men har inte
idag huvudmannaskapet.

aglasatevagen
Maglasatevdagen har kommunal vaghallning B ntre-etappen
men &r inte detaljplanelagd véster om Hodrsan. = Servicefunktioner, huvudgata, naturstrak, dagvattenférsérjning
amt angrédnsande bostadsmark. DP beh&ver vara antagen 2020.
—

"‘\\3\4 or vastrg Hoor - KSF 20+ 18

Figur 36, Stadsdelsprogram for vistra Héér, godkdnd i Kommunstyrelsen 2020-02-25, ligger till grund fér utformningen,
utdrag sid 18, etappindelning. Planomrddets tvd delar dr specificerat som Etapp Maglehill, centralt vidst och centralt ést.

I stadsdelsprogrammet f6r vdstra H66r anges och beskrivs mdl for Maglehill och véistra H66r

"Baserat pa oversiktsplanen med strategier och de specifika ingangsvardena fér Maglehill ska féljande

mal galla for utvecklingen av véstra Ho6r:

* En stadsdel som ar levande under stora delar av dygnet och dar manniskor kan bo och verka

i livets alla skeden.

* Effektivt utnyttjande av marken i en tat smastadsstruktur

* Olika bostadstyper och upplatelseformer

» Gena och attraktiva cykelférbindelser mot H66rs station och resten av HOOr.
* Gronstruktur som en bédrande del av stadskaraktaren

+ Valkomnande och attraktiv entré till Hoors tatort.

I oversiktsplanens utvecklingsstrategi lyfter kommunen fram strukturer och stallningstaganden

som ar sarskilt viktiga for en hallbar utveckling. Det &r har H66rs kommun beskriver hur tatortsutveckling

och bostadsutbyggnad boér ske langsiktigt och satter kommunen i ett regionalt perspektiv.
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Héllbarhetsperspektiv i OP

Befolkningstillvixt: Detaljplanen bidrar till bostadsbyggande och skapande av attraktiva livsmiljoer intill
natur i tatortsnara lage. Detaljplanen bidrar till att battra koppla samman bostadsomraden och service,
skola, forkola och idrottsplats samt tillgangliggéra grénstruktur i H66rs tatort.

Enkelt vardagsliv som frdmjar folkhdlsa: Férslaget bidrar till att fler manniskor far nara till grénomrade.
Forslaget starker mojligheten for de boende att ga, cykla eller resa kollektivt. Bussforbindelse kommer finnas
i nara anslutning till omradet och det kommer vara latt att ta sig till centrum via gang- och cykelvagar.

Identitet: Forslaget starker karaktdren av naturnara boende i H66r i laget med service som skola, férskola,
idrott och rekreationsnara naturmiljoer och gang- och cykelvagar till centrum och tagstation. Ho6rs identitet
som bostadsort kannetecknas just av insprangd natur med gangstrak mellan bostadsomraden och med
variation i bostadsutbud och upplatelseformer.

Milibanpassat transportsystem: Planomradet innebar effektivt markutnyttjande i lage med god
mojlighet till kollektivt resande med ny busslinje och ny busshallplats planerad inom omradet.

Héinsyn till hav, sjéar och vattendrag: Detaljplanen innebdr inte planlaggning av naturmark med anléaggningar
for dagvatten. Den funktionen finns, och ska serva planomradet, i de blagrona straken inom redan planlagd
natur utbyggd med dagvattendammar och meandrande backar som har flodesreglerande och
naringsreducerande funktion.

Hushdllning med mark- och vattenresurser: Detaljplanen innebar exploatering av jordbruksmark, 3,9 ha, och
det ar det sista markomradet som ianspraktas till stadsbyggande i stadsdelen Maglehill som i 6vrigt har
lagakraftvunna detaljplaner. En gata leder genom planomradet som delas i tva delar, férlangningen av
Kvarnbacksvagen. Hushallningen av marken innebar i detta centrala lage att marken anvands fér att manga
bostdder ska rymmas, ca 150 st. med olika upplatelseformer. Infrastruktur till omradet finns delvis utbyggd
och ar planerad fram till de angréansande lagakraftvunna detaljplanerna.

Lénsstyrelsens granskningsyttrande pé Oversiktsplanen

Enligt plan- och bygglagen, PBL, ska lansstyrelsen yttra sig 6ver kommunernas férslag till dversiktsplan och
lamna ett granskningsyttrande. Av granskningsyttrande ska det framga om lansstyrelsen inte godtar nagon
del av planen mot bakgrund av att myndigheten, inom ramen foér den statliga tillsynen, senare kan komma
att 6verprdva och upphava efterféljande detaljplaner och beslut enligt 11 kap. 10-12 §§ PBL. Lansstyrelsen
har inte yttrat specifikt angaende att utbyggnaden av marken som avsatts for bostadsandamal i Ho6rs
kommuns 6versiktsplan 2018.

Sida 62 (90)



Hallbar livsstil

De nya bostdderna innebar att fler far mojlighet att bo centrumnara med cirka 1000 m -1,5 km gang- och
cykelvag till stationen och till service i centrum. Detaljplanen kommer erbjuda ca 150 nya bostaderi 1-7
vaningar. En detaljplan styr inte upplatelseform. Familjer med olika aldrar far en naturnara vardag déar man
kan leva en halsosam livsstil. Att det skapas olika boendeformer kommer att bidra till att flyttkedjor kan
genomforas. Med bostaderna pa cykel- och gangavstand gar det att leva miljovanligt med fa biltransporter.
Detaljplanens bostader kommer dock medfora ékad fordonstrafik, men den trafik som planen alstrar bedéms
inte orsaka betydande bullerstérningar for de som flyttar dit eller for befintlig kringliggande
bostadsbebyggelse. Bedomningen utgar fran att planomradet rymmer ca 150 nya bostader och de alstrar ca
5,5 fordonsrorelser per bostad och dygn= 830 fordonsrorelser/ dygn och hastigheten kommer vara 30
km/h. Trafiken inom planomradet &r i huvudsak personbilar och beraknas férdelas inom planomradets tva
delar med ca 540 i vastra delen och 290 i den &stra. Pa stadsdelsgatan Kvarnbacksvagen som delar
planomradet och dar hastigheten planeras vara 40 km/h beréknas trafikmangderna uppga till ca 1200-
1300 fordon per dygn. Bullernivaer efter utbyggnaden redovisas med trafikméangder uppraknade till ar 2040
i utredningen "Maglehill Ho6r - Trafikutredning, Komplettering Maglehill Centrala etappen, Tyréns 2022-05-
30 som utgor bilaga till detaljplanen.

trafikbullerutredningen visar att fyra hus behéver ha bullerskyddad uteplats vilket regleras i Plankartan med
m+. Dessutom behdver fasad bullerdampas pa féreslagna 3-vaningshuset inom syddstra kvarteret vilket
ocksa regleras med sarskild planbestammelse i Plankartan b;.

Landskapsbilden

Landskapsbilden forandras nar detaljplanen genomférts eftersom det blir stadsbygd istallet for
jordbrukslandskap. Det &r dock en rest av jordbruksmark, ca 3900 m?, med pagaende utbyggnad kring
planomradet, gator, tomtmark, skola och férskola, idrottshall och idrottsplats samt sarskilt boende redan
utbyggt. Det finns ingen natur inom planomradet. Det ar aker som kommer ersattas av stadsbebyggelsen dar
de tre punkthusen kommer utgéra ett landmarke i landskapet och en motpol till den stérre och utbredda
skolbebyggelsen inom kvarteret direkt séder om. Planforslaget innebar att dar bostader och gata byggs
forsvinner jordbruksmark i motsvarande omfattning, ca 3,9 ha.

Ekosystemtjéinster

Naturomradena kring planomradet och som gangstrak inom planen ansluter till har hogt varde for
narrekreation for de som bosatter sig inom omradet. Att ha natur och skog mellan bostadsomraden &ar en del
av Hoors identitet som ar tydlig i denna del av Hoor.

Mal
Kommunfullmaktiges antagna mal for 2024-2027 bygger pa kommunens vision 2035 och ar féljande:
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e Medborgare, féretagare och kommunal forvaltning utgér en gemenskap med ett gott samarbete for
ett attraktivt och hallbart H66r

e God, hallbar livsmiljé och bra boende for alla

e Trygg forskole- och skolverksamhet med hég kvalitet samt god larmiljé

e Langsiktig, hallbar ekonomi och miljo

Malen

Medborgare, féretagare och kommunal férvaltning utgér en gemenskap med ett gott samarbete for ett
attraktivt och héllbart H66r och mélet God, hdllbar livsmilié och bra boende fér alla

Malen uppnas genom detaljplaneférslaget genom att mark i tatorten anvands fér bostéader pa gang- och
cykelavstand, cirka1-1,5 km, till centrum och HO6rs station. Med buss fran den ny busshallplatsen, som
planeras inom planomradet, kommer det vara mdjligt att na centrum och tagstationen med kollektivtrafik pa
mindre an 10 minuter. Utbyggnaden bidrar pa sa satt till halsa och hallbart resande. Tillgang till nara natur
framjar halsa da fler anvander sig av naturen fér promenader och fér traning. Bebyggelsen kommer vara tat-
grén- nara och kopplad som ar de fyra kriterierna fér en halsosam stadsdel som ger méjlighet for enkelt
vardagsliv som framjar folkhalsan. Det ar ocksa en del i Varuméarkesarbetet som ar ett prioriterat omrade i

kommunens maluppfyllelse.

Trygg forskole- och skolverksamhet med hég kvalitet samt god ldrmiljé

Nybyggd skola och férskola med hog kvalitet och god larmiljo enligt de senaste rénen finns direkt séder om
bostadsomradet. Det kommer vara enkelt att ta sig till skolomradet fran bostaderna och
trafiksakerhetshdjande atgarder i trafikmiljéerna ska anordnas for att barnen ska kunna ta sig tryggt mellan
sin bostad och skolomradet.

Léngsiktig, hdllbar ekonomi och milj6

God ekonomi och bra miljo ar viktigt fér Ho6rs kommun. Kommunen agerar for ett hallbart samhalle och
stravar efter att vara en foregangare fér medborgare och féretag genom att varna kommunens unika och
omvaxlande natur, biologiska mangfald och lokala vattenresurser. Planomradet rymmer bostdder av olika
slag, for olika livssituationer och livsmiljon varnas med narheten till natur och rekreation. Avsikten ar att
stadsdelen ska vara bra att leva i bade ekologiskt, ekonomiskt och folkhalsomassigt.

For HOOr ar det viktigt att bygga och anlagga pa ett hallbart satt sa att det blir en hallbar stad ekonomiskt
saval som socialt och ekologiskt. Att bygga bostader pa gang- och cykelavstand fran centrum som har, ger
invanarna mojlighet att leva hallbart med minskade biltransporter. Ho6rs kommun har kdpt in marken under
1900-talet i syfte att bygga ut bostader och éversiktsplanen har redovisat det sedan den forsta
oversiktsplanen. Det ar ekonomiskt att anvdanda mark nara befintlig infrastruktur dar det redan finns utbyggd
kommunal VA, gang- och cykelvagar och gator, el och fiber.
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Vid genomférandet innebar utbyggnaden av bostadsomradet samhallsekonomiska kostnader fér anlaggande
av ny infrastruktur, gata, gang- och cykelvag, natur och park, anlaggande av kvartersmark och
lantmateriférrattning for avstyckning mm. Det ar investeringskostnaden fér kommunen, men utbyggnaden
innebar ocksa utgifter i form av driftskostnader for den allménna platsmarken . Det ar I6pande kostnader
och denna detaljplan medfér ca 103 tkr i driftskostnader enligt schablon for 2024. Intakter tillkommer
kommunen fér tomtférsaljning och detaljplanen tillskapar bostader fér ca 330 nya kommuninvanare
(2,2x150 bostader).

Bostadsanalys

2021 togs en bostadsanalys fram. Ett utdrag ur slutsatserna ar féljande, under rubriken Tillvéixt och
Attraktivitet: H66r ar en del av Malmdé-Lundregionen och den 6kade sysselsattningen och képkraften i
regionen okar efterfragan pa bostader i Ho0r. Det ar attraktivt att bo i H66r och pendla till
grannkommunerna eller Malmé och Lund. Natur, narhet till service och bra kollektivtrafik lockar nya invanare
till kommunen. "Bostdder fér alla” anges slutsatserna att fler lattskdtta bostédder behdvs i centrumnéra lagen
for att underlatta flyttkedjor. Det behovs aven fler hyreslagenheter med rimlig hyra. "Bostdder for dldre”
Aldre séker efter moderna lagenheter i centrum. Antalet och andelen &ldre i befolkningen kommer att éka.
Rorlighet pa bostadsmarknaden och flexibilitet i boendeformerna ar viktigt fér befolkningstillvaxten och for
alla som vill byta bostad. Fler lattskotta bostader i centrumnara lagen behdvs for att underlatta flyttkedjor.
Det behdvs fler hyreslagenheter. Barnfamiljer utgér en stor del av inflyttningen till kommunen och detta ldge
for bostader, i direkt anslutning till skola och férskola, bér vara attraktivt for smabarnsfamiljer.

4.2 REGIONALA
4.2.1 REGIONPLAN

Regionplan for Skane 2022-2040 &r en strategisk plan dar fysisk planering samordnas med syfte att skapa
goda framtida livsmiljder for alla i Skane. Regionplanen antogs av regionfullmaktige den 14 juni 2022.Det &r
en strategisk plan dar Region Skane tillsammans med de 33 skanska kommunerna och andra viktiga aktorer
samarbetar for att skapa en battre framtid fér skaningarna. Tillsammans med de kommunala
oversiktsplanerna ska regionplanen visa vagen och skapa férutsattningar for utvecklingen av det framtida
Skane. Regionplanen tar upp planeringsforutsattningar, malbild for planperioden samt utmaningar som
paverkar Skanes utveckling och framtida planering. Utvecklingsinriktningen beskriver den rumsliga
inriktningen genom flerkarnighetsmodellen, planeringsstrategier och strukturkartan. Det finns tematiska
fordjupningar i Regionplanen som konkretiserar planeringsstrategierna i form av planerings principer inom
fyra tematiska omraden: bebyggelseutveckling, transporter, gronstruktur och teknisk infrastruktur. Det ar
alltsa en oversiktlig plan som styr den fysiska planeringen pa en ut zoomad skala.

Mellankommunala frédgor
Féreslagen etablering beddms inte paverka mellankommunala fragor.
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4.2.2 KULTURVARDEN
Arkeologisk undersékning

Lansstyrelsen har meddelat att omradet ar fardigutrett gallande fornlamningar och att inga restriktioner
finns. Dock galler enligt 2 kap KML som alltid den sa kallade anmalningsplikten, det vill séga, om det vid
markarbeten patraffas under mark dold fornlamning ska arbetena avbrytas och lansstyrelsens
kulturmiljoenhet omedelbart kontaktas, i enlighet med 2 kap 10 § kulturminneslagen.

4.2.3 HISTORISKA KARTOR

Historia

Marken inom planomradet har under lang tid varit jordbruksmark, se ortofoton figur 38-45, som stracker sig
tillbaks till 1940-talet. De visar ocksa att det inte funnits nagon bebyggelse inom det omrade som nu
planeras bebyggas. Tidsserien med ortofoton fran 1947, 1975, 1999, 2011, 2016, 2018, 2021 och 2022
visar stadens utbyggnad i vastra H66r. Bostadsomradet pa kullen och vaxtligheten 6ster om &r den
bebyggelse utdver gardarna inom Maglehill, detaljplanerna fér Maglehill norr och vaster, bérjade ta form
tidigast och i naromradet har vastra Hoor har fortatats sedan dess, framst under 2000-talet da stérre delen
av villabebyggelsen inom styadsdelearna Akersberg och Kvarnback har byggts ut.

Historisk karta fran 1910 visar inte heller nagon bebyggelse dar de nya bostadshusen planeras. Det har

alltsa varit aker sedan lang tid tillbaks.

Figur 37, Planomrddet pG ekonomiska kartan 1910 med en gdrd intill Maglasdtevigen men ingen byggnad syns inom det
omrdde som planomrddet omfattar.

Sida 66 (90)



Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r

Ortofoto frén 1947

Ortofoto frén 2022

Figur 38-45, ortofoto frén 1947, 1975, 1999, 2011, 2016, 2018, 2021 och 2022
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4.2.4 RIKSINTRESSEN OCH STRANDSKYDD

Det finns inga riksintressen inom eller intill planomradet. Inget strandskyddat omrade berdors av
planférslaget.

4.3 HALSA OCH SAKERHET

4.3.1 OMGIVNINGSBULLER
Buller frén trafik
Trafikbuller
Trafikbullerutredning har tagits fram infor detaljplanen som utgér underlag for planbestammelserna.

Sammanfattande slutsats:

(Rapport, MAGLEHILL HOOR - TRAFIKBULLERUTREDNING KOMPLETTRING MAGLEHILL CENTRALA ETAPPEN,
Tyréns, 2022-05-30).

Maglehill Centrala etappen ligger val skyddat bakom planerad bullerskyddsvall och den planerade
bebyggelsen beraknas klara géallande riktvarden vid fasad i stort sett utan sarskilda krav pa atgarder. Det ar
endast vid flerbostadshuset i sydost som maximalnivaerna vid fasad ar sa pass héga att det stalls hogre krav
pa fonster och fasads dampning for att sékra att BBR:s riktvarde for inomhusnivan i bostadsrum klaras.

Aven riktvardena for uteplats beriknas klaras vid samtliga enbostadshus utom ett. Vid villan éster om
stadsdelsgatan beraknas riktvardet for ekvivalentnivan pa uteplats éverskridas. Genom skarm placerad
utmed vagen eller lokalt vid uteplats, klaras riktvardena. Ett alternativ kan ocksa vara att placera en uteplats
pa 6stra sidan av huset.

Vid flerbostadshusen beraknas riktvardet fér ekvivalentnivan 6verskridas vid ett flertal balkonger. Genom att
anordna gemensamma uteplatser i markplan i husens naromrade dar riktvardena klaras kan enskilda
uteplatser/balkonger utgéra komplement.

Exakt vilka atgarder vid fasad och fér uteplats som kommer att krdvas studeras ndarmare i samband med
ansdkan om bygglov, da husens utformning och placering pa tomterna har faststallts, se figur 58, samt bild
som visar var fasad och fonster behover bullerskydd, figur 58.

VIBRATIONER

Vibrationer beddms enligt Trafikverkets riktlinjer TDOK 2014:1021. Buller och vibrationer fran vag och
jarnvagstrafik anger riktvarde 0,4mm/s RMS for bostader och vardlokaler nattetid kl. 22-06 vilket far
overskridas fem ganger/natt som hégst far nivan dock vara 0,7mm/s. I SS 460 48 61 - Vibrationer och stét
— Matning och riktvarden for bedomning av komfortvibrationer i byggnader. Dar anges 0,4-1 mm/s RMS som
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omradet fér mattlig stérning. Dock kan vibrationsnivaerna erfarenhetsmassigt fortfarande vara kdnnbara ner
till ca 0,1mm/s.

Det ar forhallandevis sallan det uppstar problem med vibrationer inomhus i byggnader fran vagtrafik. I det
fall det férekommer ar det vanligen en kombination av tung trafik, korta avstand och vagbanans ojamnheter.
Vdgbanans jamnhet &@r av avgdrande betydelse for uppkomsten av vibrationer och skapas oftast vid tung
trafik och farthinder, skarvar eller liknande samtidigt som bebyggelsen ligger mycket nara vagen eller pa
upplyfta bjalklag dar vibrationerna kan fortplanta sig.

Nagon vibrationsmatning har inte gjorts for planomradet men uppskattningsvis blir vibrationer fran
vagtrafiken inte ett problem i jamfoérelse med andra projekt dar det genomforts vibrationsmatningar. Kontroll
har gjorts med kommunens miljdenhet och inga anmalningar eller klagomal har inkommit fran grannar
gallande vibrationer fran trafik. Vid férandringar i marknivaer ar det viktigt ar att marken efter det att den
schaktats far "satta sig” och att byggnaders grundlaggning och bjalklag &r ratt utformade. Tung stomme
minskar vibrationer. Nar det galler vibrationer kan man férenklat beskriva att en 6kad fordonshastighet,
ojamnhet i vagytan samt en hogre fordonsvikt medfor risk fér en hogre vibrationsniva. Kortare avstand
mellan vag och byggnad ger hdgre vibrationsnivaer. Kopplingen mellan mark och grundléaggning beror av
byggnadens tyngd. En generell regel ar alltsa att tyngre byggnadsstomme &ar att féredra framfoér lattare. Nar
vibrationsnivaerna sedan fortplantas upp i byggnaden sa kan de forstarkas vid byggnadsresonanser mm.
Vibrationer forstarks alltsa lattare i en latt byggnadsstomme.

Vag 13 norr om har fa gupp eller ojamnheter, som ar det som brukar ligga till grund for vibrationer fran
trafik. Som exempel ger en 24 tons boggibuss med hastigheten 50 km/h en komfortvdgd vibrationshastighet
pa ca 0,1 mm/s 15 meter fran vagmitt. Riktvardet ligger pa 0,4 mm/s. Avstandet fran vagmitt till narmsta
byggratt ar langre och hastigheten &r lagre, 40 km/h, an i exemplet med det uppmatta vardet pa 0,1 mm/s
som redovisades ovan. Med utgangspunkt fran detta kan man anta att vibrationerna dar bostadsbyggnad
kan uppféras understiger riktvardet. Enligt SGU:s jordartskarta ar markfoérhallande till huvuddelen
moranmark.

Grundlaggning ska dock, fér att minimera vibrationer, utga fran markens beskaffenhet samt anpassas efter
den byggnad som ska uppforas.

4.3.2 RISK FARLIGT GODS

Vid framtagande av detaljplaner ska bedémning goras huruvida en olycka med farligt gods kan paverka
manniskors liv och hélsa. Planomradet ligger inte intill en farlig gods led och vag13 skiljs at norr om
planomradet med en bullervall. I detaljplanen har reglering lagts in, kryssmark, som férhindrar
bostadsbebyggelse att forlaggas ndrmre vag13 an 45 meter. Enligt utredningen som tagits fram bedéms pa
det avstandet samhallsrisken, kopplat till kriterierna i RIKTSAM, som acceptabel. Det innebar att den
riskutredning som togs fram infér den férsta detaljplanen inom stadsdelen ar tillracklig, Riskutredning farligt
gods 2019-01-10,

4.3.3 BLANDANDE BILLJUS

Varje byggherre behdver beakta vid placering av bostaden, fonsterplacering, komplementbyggnader, plank
och vaxtlighet att inte blandande ljussken fran billjus sker in i bostaden.
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4.3.4 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. Boverkets rekommendationer fér klassning av mark ur
radonsynpunkt anger att mark dar radonhalten understiger 10 kBg/m3=lagriskmark, mark mellan 10 och 50
kBg/m?3 ar normalriskmark och mark med radonhalter 6ver 50 kBg/m3 &r hégriskmark. Vid bedémning av
matresultat maste hansyn tas till bl.a. arstid, jordart och grundvattenniva.

Utifran den oversiktlig radonmatning som gjorts inom stadsdelen i 4 punkter i samband med geoteknisk
underdkning 2019, sa anger utredningen att "matvardena tyder pa radonhalter inom normalriskintervallet.
Det innebar att det behovs radonskyddat utférande vid byggnation. Hur héga halterna blir beror bland annat
pa de geologiska forhallandena och pa om huset ar otatt mot marken. F6r att vara pa den sédkra sidan
uppférs byggnaderna radonskyddade annars gors kompletterande radonmatning i samband med bygglov.

4.3.5 MARKFORORENINGAR

Det finns inga kanda uppgifter om markfororeningar (enligt Miljodata lansstyrelsens visningstjanst).

och det finns inget konkret som talar fér att marken skulle vara férorenad da den inte tidigare anvants fér
nagon kand verksamhet eller byggnation, men det ar alltid lampligt att vara vaksam for rester av tidigare
markanvandning vid gravarbeten.

Ortofoton och historisk karta visar ingen bebyggelse pa platsen, se figur 37-45. Och nagon férorening antas
inte finnas.

4.3.6 OVERSVAMNING

Skyfallshantering

Lansstyrelsen har tagit fram en 6versiktlig skyfallskartering, se karta figur 46, som visar rinnvagar i landskapet.
Rinnvagar har fortydligats och en dverkapacitet med avseende av fordrojningsvolymer har tillskapats inom
stadsdelen for att 6ka mojligheten att hantera skyfall, se karta figur 47, utdrag ur "PM Dagvattenberakning,
Maglehills centrala etapper 2024-09-16" . Rinnvagar ska dven beaktas av kommunen vid genomférandet av
den allménna platsmarken sa att de planerade rinnvagarna inte hindras. Skyfallsplanering, ytliga rinnvagar,
behdver ocksa planeras inom kvartersmarken i samband med bygglov och marklov.
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Figur 46. Ldnsstyrelsens skyfallskartering. Kartan visar vattnets végar i landskapet.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En geoteknisk undersékning har genomférts i samband med planlaggningen av den 1:a etappen inom
Maglehill. Slutsatsen den lamnar &r att det generellt &r goda grundlaggningsférhallanden. Men
kompletterande geoteknisk undersokning behoévs tas fram och aven kompletterande grundvattenmatningar
senast i samband med bygglov for att underséka markférutsattningarna och fa rekommenderade
grundlaggningsforslag, speciellt dar de hogre och tyngre husen ska férlaggas. Marken inom planomradet
ska ocksa schaktas ned till nivaer som ansluter till den omgivande redan planlagda allmanna platsmarken.
Utredningen foreslar att grundlaggning sker med platta pa mark och om kallare ska utféras behdver man ta
hansyn till grundvattennivaerna. Pa grund av héga grundvattennivaer rekommenderas generellt inte kallare.
Se bilagan ” Geoteknik 0 MUR 2019-10-23".

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN, GRUNDVATTEN

Resultat fran grundvattenmatningarna i ndromradet visar att det kan forekomma héga grundvattennivaer,
darfér bor kompletterande grundvattenmatningar géras innan byggnation samt en bedémning av hur
eventuell sankning eller pumpning paverkar dagvattenhanteringen.
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4.4 KULTURMILJO
4.4.1 FORNLAMNINGAR
Arkeologi
Enligt Riksantikvariedmbetets webbtjanst "Fornsdk” sa finns det kanda fornldamningar, boplatser som ar
férdig utredda inom planomradet och Lénsstyrelsen har meddelat kommunen att omradet ar fardigutrett.
Om det vid markarbeten patraffas under mark dold fornlamning ska arbetena avbrytas och léansstyrelsens
kulturmiljoenhet omedelbart kontaktas, i enlighet med 2 kap 10 § kulturminneslagen.

4.5 FYSISK MILJO
4.5.1 MARK OCH VAXTLIGHET

Marken i omradet har anvants som jordbruksmark, aker, darfor finns ingen natur inom omradet.

5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 UTREDNINGAR OCH PROGRAM

5.1.1 DAGVATTEN OCH SKYFALLSUTREDNING
Dagvatten
De nya bostadsfastigheterna ska kunna anslutas till anslutningspunkt for dagvatten vid gatan.

Ett "PM Dagvattenberakning Maglehills centrala etapper 2024-09-16" se figur 47, med karta och utredning
har tagits fram infér denna detaljplan som beskriver hur dagvattnet fran planomradets tvd markomraden ska
ledas till de blagréna straken och vilka volymer dagvatten som kommer alstras och som ska férdréjas. Den
vastra delen av detaljplanen, i kartan omrade C, vaster om Kvarnbacksvagen, leds vasterut till det vastra
blagrona straket DV1 for férdréjning, och det 6stra markomradet leds 6sterut till DV2. S6der om
planomradet och Maglasatevadgen leds vattnet vidare efter fordréjningen till recipienten H66rsan och
darifran vidare till Ringsjon.

Skyfallshantering

Vid skyfall antas alla ledningsnat for dagvatten fyllas och vattnet rinner till stérsta del ytledes. De
oversiktliga dagvattenutredningarna som tagits fram infér den forsta detaljplanen, etapp 1 inom stadsdelen
Maglehill, utgér aven utredningar till denna detaljplan och de beskriver skyfallshantering och vad som
behéver beaktas vid anlaggande ("Dagvattenutredning rev. 2019-12-01" samt "Beskrivning dagvatten- och
dikessystem for Maglehill stadsdel 2020-01-22"). Infoér denna detaljplan har kontroll av de utférda och
planerade rinnvdgarna gjorts infér det fortsatta genomférandet och det redovisas i berdkningar och karta
"PM Dagvattenberakning Maglehills centrala etapper 2024-09-16". Avrinningsomradenas férdréjning och
rinnvagar beskrivs i kartan figur 47.
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Figur 47. Kartan, utdrag frén "PM Dagvattenberékning Maglehills centrala etapper 2024-09-16", visar volymer i de 6ppna
dagvattenanlGggningarna inom befintlig allmén platsmark, de bldgréna stréken, samt visar rinnvdgar.

Héjdsdttning av fastigheter for att undvika éversvémning

Tomter inom kvartersmarken ska héjdsattas sa att de inte lutar mot granntomter och den allmanna
platsmarken ska utformas sa att det inte skapas éversvamning vid bostader. Det ska tillses vid byggnation
att bostader och komplementbyggnader inte hamnar sa lagt att de utsatts fér 6versvamning. Markens
hdjdsattning och rinnvdgar ska redovisas vid bygglov och marklov.

5.1.2 VA- UTREDNING

Mittskane Vatten har genomfort en kapacitetsutredning gallande vatten och spillvatten. Slutsatsen ar att
avloppsvattnet ska ledastill befintlig pumpstation sydést om Maglehill. Marken sluttar svagt at sydést och
ledningarna kommer att félja befintliga topografiska férhallanden med anslutning via Per Nils vag m.fl.
Befintlig pumpstation och ledningssystem har kapacitet for tilkommande avloppsvatten fran
detaljplaneomradet. Bedémningen &ar att det finns kapacitet for denna sista utbyggnadsdel av stadsdelen vid
samma pumpstation.

Sida 73 (90)



Intern tryckstegring kan komma att behovas for hus med flera vaningar for att uppna tillrackligt vattentryck.
Det ar exploatdrens eller respektive fastighetsagares ansvar att ordna detta vid behov.

Anslutande VA-nat och anldaggningar har tillracklig kapacitet, forutsatt att redan planerade atgarder
genomfors, se bilaga "Kapacitetsbedémning VA-system Maglehill exploatering 2020-01-14".

5.1.2 NATURINVENTERING

En naturvardesinventering har tagits fram, se bilaga "Ekoll AB 2019-12-16". Inom detta planomrade finns
ingen natur eftersom marken tidigare varit jordbruksmark, aker.

Ny natur med varierade biotoper i vatten och pa land har anlagts intill planomradet och de innehaller
gangstigar och motesplatser. De blagréna straken som lankas samman med stadsdelens gang-och
cykelstrak i 6st-vastlig riktning gor att det ar enkelt och néara for att de som bosatter sig inom kvarteren att
na naturen for rekreation, traning och for att ta sig till andra bostadsomraden i naromradet. De blagréna
naturstraken med meandrande vattendrag och dammar och vatmarker samt torrare partier, allt med
inhemsk flora och fauna, bidrar ocksa till larande om naturen eftersom det &r enkelt att se kopplingen, de
ekologiska sambanden mellan bostaderna och naturen. Exempelvis sker omhéndertagande av dagvattnet
fran de hardgjorda ytorna inom kvarter och gator i de 6ppna vattendragen och dammarna inom
naturomradena och férdrdéjs dar. Den biologiska mangfalden gynnas och naturomradena fungerar som
spridningsstrak ut i landskapet. Naturmiljéerna har dven syresattande och renande inverkan pa luften och
tradplanteringarna kommer under varmebdljor att bidra till svalka for de boende genom sin skuggande
verkan. Skotselplan for naturen i de blagréna straken ar under framtagande. Inom planomradet regleras att
det aven ska finnas trad och gronska inom bostadskvarteren.

5.1.3 GEOTEKNISK UTREDNING

Geoteknik och MUR inklusive grundvattenmdtningar och markradon

En dversiktlig geoteknisk utredning MUR har tagits fram fér den nya stadsdelen "PM Geoteknik och MUR,
2019-10-23" Tyréns, som lamnar rekommendationer infér detaljplanearbete/geoteknik inklusive
grundvatten- och radonmatningar. Marken inom planomradet ligger pa 78 meter 6ver havet till 85 m.6.h.
innan schaktning. Efter schaktning kommer nivaerna att vara nagot utplanade for att anpassas till
bebyggelse, vagar och landskap intill.

Det finns olika jordarter inom planomradet. Till storsta del ar marken sandig moran, lerig moran,
isalvsediment och karrtorv. I utredningen anges: "Val av grundlaggningsmetod rekommenderas utredas nar
objektspecifika kompletterande undersdkningar gallande markens hallfasthet har gjorts. I en senare
projektering, nar utformning, nivaer och lagen for byggnation och hardgjorda ytor har faststallts, maste
kompletterande geotekniska undersokningar utféras i syfte att erhalla objektspecifika dimensionerande
geotekniska parametrar samt vidare understka grundvattennivaer. De kompletterande undersékningarna
rekommenderas att omfatta atminstone stdrd provtagning med skruvborr och sondering (HfA/CPT) i
planerade byggnaders lage. Nar kompletterande objektspecifika undersékningar har utforts,
rekommenderas att kontrollplaner upprattas i byggskedet som anpassas efter grundldggningsarbetena foér
planerad byggnation. "Vid projektering, nar utformning, nivaer och lagen for byggnation och hardgjorda ytor
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har faststallts, maste kompletterande geotekniska undersdkningar utféras tex. dar hégre och tyngre
byggnader planeras, utdrag "PM Geoteknik och MUR, 2019-10-23" Tyréns. Geoteknisk utredning ska ligga
till grund for schaktningsarbeten. Ytlig jord med organiskt innehall ska schaktas bort fére grundlaggning och
marken ska iordningsstallas enligt geotekniska rekommendationer.

Radon

Dar undersokningar har gjorts "PM Geoteknik och MUR, 2019-10-23", gallande radon, sa har varden
uppmatts till normalriskintervall, men kompletterande matningar kan kravas i bygglovskedet. Att byggnader
utférs radonskyddade ska tillses i bygglovet.

5.1.4 BULLERUTREDNING

Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader

Regeringen har féreskrivit om férordning avseende riktvarden for trafikbuller vid planlaggning av nya

bostader enligt plan- och bygglagens 2 kap, krav pa férebyggande av oldagenhet for manniskors halsa.
Férordningen (2015:216 t o m 2017:359) tradde i kraft den 1 juni 2015. Den 11 maj 2017 beslutade

regeringen om en hdjning av riktvardena i ovan namnda férordning.

Trafikbuller Ekvivalentniva Maximalniva

Utomhus (frifaltsvarde)

Vid fasad 60 dBA

Pa uteplats * 50 dBA 70 dBA**

Figur 48. Tabellen visar riktvédrden fér trafikbuller vid bostadsbyggnader, enligt §3 som trddde i kraft den 1 juli 2017 och
som inte bdr 6verskridas.

* Om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

** Om 70 dBA maximal ljudniva @nda Overskrids bor nivan dock inte 6verskridas med mer @n 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

I beslutet anges ocksa en hojning av riktvdardena som inte bor 6verskridas for bostader om hégst 35 kvm till
65 dBA ekvivalent ljudniva (§3).

Om riktvardena ovan anda dverskrids bor minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot sida
dar 55 dBA ekvivalentniva samt 70 dBA maximalniva nattetid kl. 22-06 vid fasad klaras (§4).

F6r maximalnivan utomhus vid fasad mot trafiksidan finns inget riktvarde i trafikbullerférordningen. Dock

finns minimikrav for maximalnivan inomhus enligt Boverkets byggregler, BBR, (se nedan), vilket innebar att
daven om en bostad klarar riktvardena utomhus kan det finnas risk fér att minimikraven inomhus éverskrids.
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Boverkets byggregler for bostéder

Buller inomhus regleras inte av detaljplan, det @r Boverkets byggregler, BBR, som reglerar det. Foéljande
minimikrav galler enligt BBR fér bostdder avseende trafikbuller inomhus, ljudklass C.

Trafikbuller inomhus Ekvivalentniva Maximalniva nattetid

I utrymme for s6mn, vila 30 dBA 45 dBA *
och daglig samvaro

I utrymme for matlagning 35 dBA

eller personlig hygien

Figur 49. Tabellen visar minimikrav fér trafikbuller inomhus.
* Den maximala ljudnivan inomhus i klass C, 45 dBA, far 6verskridas hogst fem ganger per natt mellan kl. 22
och kl. 06 och aldrig med mer @n 10 dBA.

Trafikbuller vid bostdder
Trafikbullerférordningen

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

Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida
60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i
anslutning till byggnaden.

Trafikméngder for full utbyggnad 2040 har tagits fram

5800/11%

Figur 50, Kartan visar berdknade trafikméngder vid full utbyggnad enligt utredning "Trafikbullerutredning, komplettering,
2022-05-30, Tyréns Malmé”. Trafik 2040 full utbyggnad av Maglehill, totalt antal fordon per dygn/andel tung trafik i %.
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Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r

Bullerutbredningskartor

Trafikbullerutredning utgar fran att punkthus byggs och bullerutbredningskartor har tagits fram for tre olika
hojder relativt mark fér 2, 14 och 21 meter, for att visa bullernivaerna i lagen dar bostaderna planeras.
Berdkningsresultatet av ekvivalenta och maximala ljudnivaer redovisas i utbredningskartor i farg (figur 51—
56). Férutsattningarna som kartorna ar gjorda efter ar trafikmangder for fullt utbyggd stadsdel ar 2040, se
figur 51, och att bullervall anlagts utmed vag 13 norr om de planerade bostéderna. Bullervallen kommer
vara fardigstéalld innan bostaderna byggs da jord ska tas fran planomradet dar marken behover planas ut
innan byggnation pabdrjas.

2040 inkl planomradet

Ekvivalentniva
2 m dver mark
inkl fasadreflexer
= dB(A)
<45
a5< <= 50
50« <= 55
55 <= 60
<= 65

60 <
£5< <= 70
70< =75
75<

Teckenférklaring
—— Vagmitt

- Vagbana

[ Befintig bebygaelse
[ Pianerads bostader

Date 2022-05-24

Skala 1:1800
[ S|
[ s—

X < TYRENS

Ho6r Maglehill Centrala gtg A \\ 7 A2 2040 inkl planomradet

Maximalniva

2 m Gver mark
inkl fasadreflexer
dB(a)

55< <= 60
60 < <= 65

Teckenférklaring
—— Vagmitt

W Vigbana

[ Befintlig bebyggeise
[ Planerade bostader

Date 2022-05-24

Skala 1:1800
0 » a0 ]
——

3 L TYRENS

Figur 52, Bullerutbredningskarta, MaximalnivGer 2 m 6ver mark inklusive fasadreflexer dB(A).
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Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r

2040 inkl planomradet

Ekvivalentnivd

14 m dver mark
inkl fasadreflexer
ds(a)

%=

&
HERBHEL

2040 inkl planomradet

HO6r Maglehill Centrala£tg 7;""('} 3
' SZE NN
. FED

g i
i *, Maximalnivd
“ 14 m ver mark
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db(a)

NONEF~T /d>——'q | P

Figur 54, Bullerutbredningskarta, Maximalnivder 14 m 6ver mark inklusive fasadreflexer dB(A).
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Detaljplan fér delar av HOOR 19:7, Maglehills centrala etapp i Ho6r

= 2040 inkl planomradet

Ekvivalentnivd
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Figur 56, Bullerutbredningskarta, Maximalnivéger 21 m 6ver mark inklusive fasadreflexer dB(A).

Sammanfattning -Krav pG bullerskydd (Frdn Tyréns Trafikbullerutredning 2022-05-30):

Atgdrder som krévs pd fasad och fonster

"Maglehill Centrala etappen ligger val skyddat bakom planerad bullerskyddsvall och den planerade
bebyggelsen beraknas klara géallande riktvarden vid fasad i stort sett utan sarskilda krav pa atgarder.
Det ar endast vid flerbostadshuset i sydést som maximalnivaerna vid fasad ar sa pass

hoéga att det stalls hogre krav pa fonster och fasads dampning for att sakra att BBR:s riktvarde for
inomhusnivan i bostadsrum klaras, se figur 58.
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Atgdrder som krévs vid uteplats:

Se figur 57. Aven riktvardena foér uteplats berdknas klaras vid samtliga enbostadshus utom ett. Vid villan
Oster om stadsdelsgatan beraknas riktvardet for ekvivalentnivan pa uteplats 6éverskridas. Genom

skarm placerad utmed végen eller lokalt vid uteplats, klaras riktvardena. Ett alternativ kan ocksa

vara att placera en uteplats pa Gstra sidan av huset.

Vid flerbostadshusen beraknas riktvardet for ekvivalentnivan éverskridas vid ett flertal balkonger.

Genom att anordna gemensamma uteplatser i markplan i husens naromrade dar riktvardena

klaras kan enskilda uteplatser/balkonger utgéra komplement. Exakt vilka atgarder vid fasad och for uteplats
som kommer att krévas studeras narmare i samband med ansékan om bygglov, da husens utformning och
placering pa tomterna har faststallts.

Figur 57, Krav pa bullerskyddande uteplatser regleras pé plankartan med planbestdmmelsen m;. Beréknade ljudnivder pd
tdnkbara placeringar av gemensam uteplats vid flerbostadshus. Inringade byggnad dr i behov av Gtgdrd fér uteplats, dvs
det récker inte med balkong, det mdste ocksd finnas bullerskyddad uteplats pG marken.

SN 2040 inkl planomradet
ik pa tepias. rratavenie
. Veronsentimane
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Figur 58, Det inringade flerbostadshuset i sydost, mittemot férskolan, behéver fasadatgdrder for att klara
inomhusnivderna, vilket regleras med planbestdmmelse b+
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Risk farligt gods
Skydd

Norr om planomradet kommer bullervall anldggas direkt séder om vag 13 som skapar skydd for bostaderna
vad galler avakningar. 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 fér farligt gods
pa vagnatet, men Lansstyrelsen Skane m fl. har tagit fram riktlinjer, och till detaljplanen har en utredning
"Riskutredning farligt gods, Riskhdnsyn, Kvarnback samt Maglehill” Tyréns Malmé 2019-01-10, tagits fram.
I utredningen anges: "Byggnader placeras inte narmare vag 13 an 45 meter matt fran vagkanten, vilket ar
det avstand da acceptabel riskniva uppnas utan att atgarder behéver vidtas. Observera att bullervallen
sanker risken ytterligare.

5.1.5 Detaljplanens anpassning till risk farligt gods vid planerade bostader

Inom planomradet har ett omrade 10 meter brett omrade med kryssmark lagts in inom den narmsta
kvartersmarken som angransar till bullervallen intill vdg 13 i norr. All mark inom planomradet fér
bostadsbebyggelse hamnar da inom den acceptabla risknivan eftersom den blir belagen minst 45 meter fran
narmsta vagkant pa vag 13.

5.1.6 Vibrationer

"Enligt SGU:s jordartskarta @&r markfoérhallande till huvuddelen moranmark. Befintliga bostader pa kortare
avstand fran vag 13 finns vaster om omradet och fér dessa finns inga inrapporterade klagomal pa vibrationer
till Ho6rs kommun. Geoteknisk utredning, som ar bilaga till detaljplanen "Geoteknik 0o MUR 2019-10-23",
Tyréns Malmo, ger kompletterade information om markférhallanden samt bekréftar att jordlagren inom
storsta delarna av planomradet utgoérs av lermoran eller vaxellagrad lermorédn och av sandmoran. I
utredningen gors slutsatsen att "Baserat pa befintligt underlag beddms risken liten for att
komfortvibrationsnivaer i planerade byggnader 6verskrider riktvarde 0,4mm/s, utdrag "PM géllande
vibrationer fran vagtrafik”, Tyréns 2018-12-12.

5.1.7 Vagbredd och hastighet pa tillfartsvag

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

5.1.8 Trafikflédet

Trafikflodet pa vag 13 forbi planomradet uppgick ar 2014 till 3200 fordon/ars dygn med en andel tung trafik
pa 9%. Kommunen genomfdrde en trafikrdkning pa Maglasatevagen i augusti 2017. Trafikflodet uppgick da
till knappt 1300 fordon/dygn med en andel tung trafik pa drygt 5%. Trafikflodet pa Maglasatevagen har fran
de mangderna raknats om till arsdygnstrafik och med hjalp av Trafikverkets schabloner for trafikflodets
variationer over aret skulle ge trafikmangden ca 1200 fordon med en andel tung trafik pa 6% for ar 2017.
Trafikutredning togs fram av Tyréns 2022-05-30 i en reviderad version sedan stadsdelens 1:a detaljplan. I
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den reviderade rapporten sa har trafikférdelningen berédknats efter forslag till anslutningar aven 6sterut till
befintliga delar inom H66r enligt "Stadsdelsprogram for vastra Ho6r” (godkant av KS 2020-02-25). Darmed
beraknas trafikmangderna pa vag 13 och Maglasatevagen bli nagot lagre.

4300759,

Figur 59, Trafikfloden berédknade for ar 2040.

5.1.9 Prognos trafikfléde 2040

Trafikflodet pa vagarna har beraknats upp till prognosaret 2040 av Tyréns 2022-05-30. I trafikutredning
som utgar fran férutsattningarna som anges i Stadsdelsprogrammet fér vastra H66r fran 2020, sa har
trafikmangderna pa vag 13 ar 2040 beraknats till 4300 fordon och med 13% andel tung trafik och
Maglasatevagen har ar 2040 med full utbyggnad 4300 varav 5% andel tung trafik ar 2040 efter full
utbyggnad, se beraknade trafikmangder 2040, se figur 59.

Trafikalstring utifrén planerad utbyggnad inom hela stadsdelen enligt 6versiktsplanen

Vid full utbyggnad av hela stadsdelen beddms den alstra knappt 5000 fordon/dygn, in + ut fran omradet.
Den tillkommande trafikens fordelning pa vagnatet har bedémts utifran statistik avseende bilresor till/fran
H66r enligt "Resvanor i Skane 2013, trafikfléden pa det stérre vagnatet kring H66r mm. Merparten av de
externa bilresorna ar riktad mot sydvast, dar Eslév, Lund och Malmé ar starka malpunkter. En stor del av
Hé6rbornas bilresor gar 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.

Nar denna etapp inom stadsdelen ar utbyggt ansluter all trafik till/fran omradet till Maglasatevagen séder om
planomradet och darifran fordelas trafiken ut pa vagnatet efter grundprincipen kortast vag. Nar Maglehill ar
fullt utbyggt kommer det lokala gatunatet inom omradet 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 kéra norrut via Kvarnbacksvagen och ansluta till vdg 13 i norddst. Resterande 80% av trafiken antas
ansluta till Maglasatevagen i soder.

Bostadsomradet angérs fran norr, dster och vaster, dvs inte fran stadsdelsgatan Kvarnbacksvagen eller fran
Maglehillsvagen i séder. Trafiken separeras for de olika trafikslagen, bil och gang- och cykeltrafik. Gatorna
inom bostadsomradena far en totalbredd pa 8,5 m och inom gatuomradet ska gangstrak skapas pa minst en
av sidorna. Raddningsvagar till kvarteren skapas via gatorna och till det sydvastra punkthuset som avses
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samordnas med punkthuset norr om ska aven tillfart sékras norrifran genom kvarteret och éver gang- och
cykelvagen i dst-vastlig riktning.

5.1.10 RISKUTREDNING

Riskutredning (Riskutredning farligt gods 2019-01-10) har tagits fram i samband med den férsta
detaljplanen inom stadsdelen. Pa grund av att det fardas farligt gods pa vag 13 norr om och att det i
riskutredningen anges att 45 m ar det avstand som bostadsbebyggelse kan uppféras pa acceptabelt
avstand, sa har kryssmark lagts in i detaljplanen for att férhindra att bostader uppférs narmre an 45 meter
fran narmsta vagkant. Det bedéms darfor inte finnas risk for farligt gods eller annan risk som ska bedémas
inom detaljplanen.
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6 GENOMFORANDEFRAGOR

6.1 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheter inom detaljplanen och hur de paverkas fastighetsrdittsligt.
Detaljplanen omfattar del av fastigheten H66r 19:7 som fastigheterna inom kvartersmark ska avstyckas ifran.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Fastighetsbildning

Kommunen anstker hos Lantmateriet om fastighetsbildning. Stamfastigheten H66r 19:7 styckas i enlighet med
detaljplanen. Kvartersmarken till bostadsfastigheter i huvudsak enligt illustrationsplan figur 61, gulfargad mark,
och den allmanna platsmarken laggs till gatufastigheten Akersberg 1:6. Inom bostadskvarteren avstyckas de
enskilda bostadsfastigheterna forslagsvis i fastigheterna A-N enligt illustrationsplanen, se figur 61. Foreslagen
fastighetsindelning inom bostadskvarteren redovisas i kartan figur 61 med streckade linjer.
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Figur 60, Fastighetsindelningskarta. Kvartersmarken i ljusgult styckas i bostadsfastigheter, forslagsvis i A-N vilket
kommunen ansdéker till lantmdteriet om, och detaljplanens allmdnna platsmark i grdtt och grént, regleras till den befintliga
fastigheten for allmén platsmark i véistra Ho6r, Akersberg 1:6.
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Allmén platsmark

Den mark som pekas ut som allman plats i detaljplanen blir kommunen huvudman fér och de markomradena
foreslas overforas till fastigheten Akersberg 1:6.

Kvartersmark

Indelningen av bostadsfastigheter inom kvartersmarken kan ske pa olika satt. I huvudsak ar avsikten att
fastighetsindelning ska ske enligt illustrationen figur 61 i denna planbeskrivning. H66rs kommun ansdker
hos lantmateriet avstyckning.

Under rubriken "MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR” beskrivs hur fastigheterna avses bebyggas.
Det ar dven mdjligt att stycka kvartersmarken pa andra satt. Fastighetsindelningen paverkar hur manga
serviser som ska anlaggas och var de ska anlaggas darfér behoéver fastighetsindelning ska vara klarlagd
innan VA-naten byggs ut till planomradet.

Rdéttigheter

Ledningsrétt och servitut

Det finns inga befintliga ledningsratter eller servitut inom planomradet. Det planeras inte heller nagra
allmanna ledningar inom kvartersmarken och darmed behdvs inga u-omraden. Allmanna ledningar ska
forlaggas inom allman platsmark. Ledningsratt anséks hos lantmateriet av den som dger ledningen.

6.1.1 TEKNISKA ATGARDER
Biltrafik och trafiksdkerhetshdjande dtgdrder och belysning
I korsningar med gang- och cykelvagen planeras trafiksédkerhetshéjande atgarder dar den korsar gata.

Kommunen anldgger gator och géng- och cykelvégar och férser dem med gatubelysning.

Gdng- och cykeltrafik

Gang och cykelvag finns strax séder om planomradet utmed Maglehillsvagen och darifran leder den vidare
till stationen och centrum via Maglasatevagen Osterut. Skolor och service samt H66rs station nas fran
planomradet pa ca 1-1,5 km. Gang- och cykelvag ansluter ocksa till gdngvagar inom naturstrak mot
Kvarnback och Akersberg.

Vatten och spillvatten

Huvudledningar finns for dricks- och spillvaten intill omradet och kommer behéva byggas ut till
kvartersmarken med anslutningspunkter vid bostadsfastigheterna.

Atkomlighet fér raddningstjinst samt brandposter

Beddmningen &r att atkomst for Raddningstjénstens fordon kan I6sas inom planomradet vilket ska tillses i
samband med marklov och bygglov. Avstandet mellan raddningsfordonets uppstallningsplats och
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angreppspunkten ska understiga 50 meter vilket beddms kunna uppnas. Raddningstjansten ska utreda
behov och placering av brandposter inom bostadsomradet innan detaljplanen antas.

Dagvatten

Dagvattenledningar behdver byggas ut till planomradet. Avsikten ar att dagvatten ska ledas till
fordrdjningsmagasin inom allman platsmark, natur, inom de blagréna straken 6ster och vaster om den
planerade bebyggelsen.

Oversvémningsrisk, 100-6rs regn

Vid exploateringen ska det tillses att vatten vid stora floden som 100-ars regn inte blir instangda utan rinner
vidare och sa att vattnet rinner bort fran byggnaderna. Tomterna maste héjdsattas sa att marken inte lutar
mot granntomterna. Bostdder maste byggas pa en niva som innebar att de inte drabbas av 6versvamning vid
hodga fléden.

Energiférsérjning, tele och data

Infrastruktur for energiférsorjning, tele och data kommer byggas ut intill fastigheterna. Kraftringen ar
elleverantor till planomradet.

Gatubelysning
Inom planomradet byggs gatubelysning ut utmed gatorna.

ANLAGGANDE AV MARKEN

Marken for bostaderna @gs av kommunen och innan fastigheterna saljs kommer marken iordningstallas som
tomtmark. Stadsdelens utbyggnad startade med de blagréna straken dar dagvattenférdrdjning ska ske for
stadsdelen. De blagrdna straken med slingrande vattendrag och dammar dar vattnet fordrojs ar alltsa redan
utbyggda men viss komplettering kommer ske med dagvattenledningar som leder ut mot de blagréna
straken och modellering av marken for att skapa férdréjning.

VA-ledningar och anslutningarna till de tillkommande gatorna, gc-vagarna och kvartersmarken ska anlaggas
och det kommer kravas viss modellering, schakt och fyll for att fa de nivaer som kravs for att bebygga
omradet som det planerats och f6r att fa naturliga anslutande nivaer till den allmanna platsmarken.

6.2 TEKNISKA FRAGOR
6.2.1 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Vatten- och spillvattenanlédggningar inom allmdén platsmark

Kommunens ansvar
VA anslutningar ska anordnas for dricksvatten och spillvatten.

Sida 86 (90)



Dagvattenanléggningar inom allmén platsmark
Kommunens ansvar

Dagvattenanslutningar ska anordnas for dagvatten gata och dagvatten fastighet.

Rinnvégar inom allmén platsmark
Kommunens ansvar

6.2.2 MARKFORORENINGAR

Det finns inga kanda uppgifter om markfororeningar (Iansstyrelsens visningstjanst).

6.2.3 GEOTEKNISK UTREDNING, MARKENS BARIGHET OCH RADON
Geoteknisk undersokning ar gjord av Oversiktlig karaktar med stora avstand mellan undersékningspunkterna
darmed ar ocksa rekommendationer i "DEL AV AKERSBERGA 1:6 M.FL (MAGLEHILL), Tyréns, PM 2029-05-24
och MUR, och 2019-03-08, rev. 2029-10-23" av 6versiktlig karaktar. Markens barighet och radon har
undersdkts men kompletterande provpunkter behdéver tas for grundlaggning speciellt dar de tyngre husen
ska uppforas. Dar provpunkter gjorts har marken visat sig ha goda férutsattningar. Radonhalten i marken
har i geoteknisk utredning angetts som normalrisk i de punkter som matts. Det innebar att radonskyddat
grund ska utféras.

Kbéparens ansvar
Ytterligare detaljerad geoteknisk undersdkning avseende t ex markens barighet och markradonférekomst
kan kravas vid byggnation och ansvaras och bekostas av berérd byggherre.

6.2.4 AVFALLSHANTERING

MERAB:s riktlinjer for hamtning av hushallsavfall &r att "avstandet mellan avfallsutrymmet,
uppstallningsplatsen for behallare och insamlingsfordonets angéringsplats far inte éverstiga 50 m.” "Vid
hamtning av karl som rullas fram av abonnenten till bilen accepteras endast kortare avstand (hdgst ca fem
m). Hdmtningsvagens lutning far inte 6verstiga 1:12, det vill sdga max en meter i h6jd pa tolv meter i langd
(8,3%).

6.3 EKONOMISKA FRAGOR

Kommunen upprdttar och bekostar :
Detaljplanen med tillhérande utredningar. Framtagandet av detaljplanen belastar exploateringskonto
(kvartersmarken) och investeringskonto (den allménna platsmarken).

Plankostnader ska ingd vid kép av mark

Plankostnader finansieras pa samma satt som anlaggningskostnader pa projektet och tas ut vid férsaljning
av mark.
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Kommunala huvudansvaret

Detaljplanen medfor att mark avsatts for gata, gang- och cykelvag, park och natur, vilket medfor att det
uppkommer nya underhallskostnader fér kommunens gatu- och parkenhet fér planomradets nya allménna
platsmark, natur, gang- och cykelvdg samt den gator. Kommunens gatu- och parkenhet har tagit fram en
modell for automatisk ramférstarkning for tillkommande markomraden for allmén platsmark. Modellen &r
enkel och bygger pa en schabloniserad m?-ersattning. Modellens m?-priser baseras pa de faktiska kostnader
som gatu- och parkenheten har for att utféra drift av gatu- respektive natur och parkmark idag. Berdknad
driftkostnad for den aktuella detaljplanen medfér att den totala schablonkostnaden fér omradets allméanna
platser ar cirka 103 tkr/ar. Schablonkostnaderna &r utifran 2024 ars m? priser. Det innebar att omradets
kostnader kan komma att forandras med tiden.

Ovriga kostnader fér kommunen, som i detta fall ér exploatér

- Kommunen anlégger gator och gang- och cykelvagar.

- Kommunen anlégger busshallplats och publika platser inom gatumark.

- Kommunen anldgger minipark mittemot skolan.

- Kommunen anlégger tva mindre omraden natur, gangstrak mot blagrént strak i vaster samt ett
triangulart omrade natur for att skapa sikt mot blagront strak i dster.

- Kommunen schaktar fyller och iordningstaller mark for tomter inom kvartersmarken.

- Kommunen iordningstaller VA-anldggningar inom allman platsmark.

- Fastighetsindelningen paverkar hur manga serviser som ska anlaggas och var de ska anlaggas
Kommunen ansvarar for att fastighetsindelning ar klarlagd innan VA-naten byggs ut till planomradet.

- Kommunen bestéller och bekostar den fastighetsbildning inom planomradet som kravs for planens
genomfdrande och star for kostnader for omprévning av ledningsratter som uppkommer i samband
med exploateringen innan forsaljning av fastigheterna samt ev. tecknande av servitut innan
fastigheterna inom kvartersmark saljs.

- Kostnadsansvaret for eventuell flytt av underjordiska ledningar i samband med exploateringen aligger
kommunen.

- Kostnad for eventuell tillkommande arkeologisk undersdkning i samband med markens
iordningsstéallande innan marken salts, bekostas av kommunen, det vill séga om det under pagaende
markarbeten patraffas fornlamning som medfor detta.

Kostnader for k6paren

- Eventuell kompletterande geoteknisk undersékning avseende markens barighet och
markradonférekomst som kan kravas vid byggnation bekostas av kdparen.
- Koparen av tomtmarken bekostar eventuell arkeologisk undersdkning och eventuell undersékning och
sanering av markfororening om sadana skulle kravas efter det att mark dvergatt till képaren.
- Anlaggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar regleras i enlighet med kommunens VA-
taxa och bekostas av exploatoren och képaren, dar kdparen star for bostadsenhetsavgiften medan
exploatdren star for resterande avgifter.

Sida 88 (90)



Exploateringsavtal
Inget exploateringsavtal ska tecknas eftersom kommunen dger marken. Den allmanna platsmarken som
behdver anldggas och iordningstéllas for detaljplanens genomférande ska utféras av kommunen.

6.3.1 PLANEKONOMISK BEDOMNING

Beddmningen &r att férsaljningen av planlagd tomtmark ska tacka exploaterings- och investerings-
kostnaderna, inklusive plankostnader och lantmaterikostnader.

Driftskostnaderna for allman platsmark ar I6pande och som berdknas uppga till ca 103 tkr/ar (2024-ars
schablon) fér H66rs kommun.

PLANAVGIFT

Ingen planavgift ska tas ut. Kostnaden fér framtagandet av detaljplanen ska inga vid férséljning av
tomtmark, darmed ska ingen planavgift tas ut vid bygglov.

6.4 ORGANISATORISKA FRAGOR
6.4.1 TIDPLAN
- Samrdd hosten 2024
- Granskning vintern- varen 2025
- Antagande sommaren 2025

6.5 MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Vid framtagande av planférslaget har féljande tjansteman medverkat fran H66rs kommun:

Rolf Carlsson samhallsbyggnadschef, Karl Riiter plan bygg och projektchef samt Jesper Sundbarg, tidigare
plan- bygg och projektchef t.o.m. jan. 2024, Renita Larsson projektingenjér, Andreas Thomasson
projektledande projektingenjor, Karin Kallioniemi strategisk chef, Anton Klacka samhallsplanerare, Karolina
von Eggers mark- och exploateringsingenjér, Susanne Lofstrom gatu-parkchef, Johan Lavesson
trafikingenjor och Linda Roslund utredningsingenjor Mittskane vatten och Anneli Andersson planarkitekt.

Rolf Carlsson Karl Riiter
Samhallsbyggnadschef Enhetschef Plan- bygg och projekt

Anneli Andersson
Planarkitekt
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Samhallsbyggnadssektor

POSTADRESS HO0rs kommun
BESOKSADRESS Sddergatan 28 TFN 0413-280 00
E-POST kommun@hoor.se WEBBPLATS www.hoor.se
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