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KOMMUNSTYRELSEN

Dnr KSF 2021/811

§ 181 Planuppdrag, Detaljplan for del av HooOr
19:7 m fl (Maglehill centrala delar)

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar:

1. Planuppdrag lamnas for att méjliggoéra bostader i varierade former pa del av Ho6r 19:7
m fl fastigheter (Maglehill centrala etapper).

2. Samhallsbyggnadssektors planutredning och stadsdelsprogrammet for Vastra Ho6r ska
fungera som underlag fér samrad med lansstyrelsen om miljdpaverkan och som
utgangspunkt for planarbetet.

3. Planarbetet ska ske med standardférfarande.

4. Planarbete och utredningar finansieras genom exploateringskontot for Maglehill.

Arendebeskrivning

Kommunen ager de planerade exploateringsomradena pa Maglehill. Kommunens avsikter
for omradet ar ndrmare beskrivna i stadsdelsprogram for vastra Ho6r, antaget av
kommunstyrelsen 25 februari 2020. Det nu aktuella planuppdraget galler 4 ha mark och
blir den sista pusselbiten i planlaggningen av omradet. Nar genomférandet nu inleds av
de forsta etapperna ar det en stor fordel att ha alla detaljplanerna pa plats, eftersom det
underlattar massbalanseringen inom omradet.

Ekonomiska konsekvenser for Hoors kommun

Planarbetet bekostas genom exploateringskontot. Nettokostnader fér genomférande och
driftkostnader for allman plats kommer att beraknas och presenteras tillsammans med
samradshandlingarna.

Yrkanden
Stefan Lissmark (S) yrkar bifall till kommunstyrelsens arbetsutskotts forslag till beslut.

Rolf Streijffert yrkar betraffande andra beslutssatsen:
Kommunstyrelsen beslutar:

2. Samhallsbyggnadssektors planutredning och stadsdelsprogrammet for Vastra Ho6r ska
fungera som underlag fér samrad med lansstyrelsen om miljépaverkan och som
utgangspunkt for planarbetet. Bebyggelse ska dock tilldtas med maximalt fyra vaningar.

Beslutsordning

Ordféranden fragar kommunstyrelsen om kommunstyrelsen bifaller liggande forslag eller
Rolf Streijfferts (SD) yrkande. Ordféranden finner att kommunstyrelsen beslutar enligt
liggande férslag.

Justerande Utdragsbestyrkande
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Omroéstning begars.

Kommunstyrelsen godkanner féljande beslutsordning:
JA = Bifall till liggande férslag.

NEJ = Bifall till Rolf Streijfferts (SD) yrkande.

Omréstning

Omroéstningen genomférs med upprop och utfaller med att 10 ledaméter rostar JA och 3
ledamoter rostar NEJ, vilket innebar att kommunstyrelsen beslutar bifalla
kommunstyrelsens forslag till beslut.

Foéljande rostar JA: Camilla Kallstrom (M), Katarina Gisow (L), Martin Olsson (C), Erik
Martensson (KD), Jill Andersson (S), Maria Truedsson (MP), Olle Krabbe (V), Stefan
Lissmark (S), Jérgen Ekman (L) och Johan Svahnberg (M).

Foljande rostar NEJ: Lars Andersson (SD), Rolf Streijffert (SD) och Roger Stenberg (SD).

Beslutsunderlag

1. Tjansteskrivelse planuppdrag Maglehill centrala etapper.docx, Tjédnsteskrivelse
planuppdrag Maglehill centrala etapper

2. Planutredning Maglehill centrala etapper.pdf, Planutredning Maglehill centrala etapper
3. Stadsdelprogram for vastra Hoor slutligt.pdf, Stadsdelsprogram fér Véstra H66r

4. Kommunstyrelsens Arbetsutskott 2021-09-14 (2021-09-14 KSAU §188).doc

Justerande Utdragsbestyrkande



m Hoors PLANUTREDNING
%% kommun Datum Diarienummer Sida

2021-08-25 KSF 2021/811
SAMHALLSBYGGNADSSEKTOR

Strategiska enheten

Kommunstyrelsen

Planuppdrag for del av Hodr 19:7 m fl (Maglehill centrala etapper)

Sammanfattning

Oversiktsplanen anger att omradet &r avsett fér ny stadsbygd. Lamplig utbyggnad &r tidigare
studerad i Stadsdelsprogram for vastra HOOr, och innebar att omradet planeras for flerbo-
stadshus i upp till sju vaningar, radhus och smahus. Samhallsbyggnadssektor bedémer att
omradet bor planldaggas i enlighet med stadsdelsprogrammet. Planldggning for hégre och
lagre, tatare och glesare bebyggelse bidrar till mer varierat bostadsutbud. Méjligheten att
ordna parkering pa tomten paverkar vilken exploatering som gar att astadkomma.

Bakgrund

Kommunen dger de planerade exploateringsomradena pa Maglehill. Kommunens avsikter for
omradet ar ndrmare beskrivna i stadsdelsprogram for vastra HoOr, antaget av kommunstyrel-
sen 25 februari 2020. Det nu aktuella planuppdraget galler 3,9 ha mark for flerbostadshus,
radhus och smahus med lokalgator i etapperna centralt-vast och centralt-6st (bla-lila samt gul
markering i figur 1) och blir den sista pusselbiten i planlaggningen av omradet. Detaljplan for
ovriga etapper ar redan pabdrjade/avslutade:

* Detaljplanen for sarskilt boende, forskola mm (férsta etappen)
har vunnit laga kraft.

* Detaljplanen fér smahus léngs i vaster samt buller-
vallens férlangning ar antagen och éverklagad.

* Detaljplanen for stadsdelsgata och bosta-
der i norr har varit utstalld pa gransk-
ning, férbereds nu fér antagande.

* Detaljplan for etapp Otto
Hans och Alve Nils vag ar
paborjad och férbe-

reds for samrad.

-

Figur 1. Etappindelning fér Maglehill enligt stadsdelsprogram fér Vistra Hb'c"ir. Planuppdraget
gdller de centrala etapperna - bldlila och gul markering i skissen.
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Nar genomférandet nu inleds av de férsta etapperna ar det en stor fordel att ha alla detalj-
planerna pa plats, eftersom det underlattar massbalanseringen inom omradet.

Planforutsattningar
Oversiktsplan

Oversiktsplanens markanviandningskarta anger att omradet ar lampligt fér ny stadsbygd pé
kort sikt i 6stra delen (2018-2022) och lang sikt i vastra delen (2030-2035). Indelningen i
olika tidshorisonter innebar en preliminar prioritering utifran kanda férutsattningar 2018 nar
oversiktsplanen antogs, men &r inte styrande nar férutsattningarna férandras.

Generell vagledning fér ny stadsbygd innebar att
* Utbyggnaden av stérre omradden méaste medge en indelning i etapper.

* Ny bebyggelse ska anpassas till befintlig topografi och ta till vara naturliga férutsattningar
pa platsen.

*  Kulturmiljon ska beaktas i samband med planeringen fér ny bebyggelse.

*  Koppling till cykelvagnat och kollektivtrafik ska beaktas i samband med ny bebyggelse.
Géllande detaljplan

Fastigheten omfattas inte av detaljplan eller andra bestammelser.

Arkeologi

Fornlamningar, boplatslamningar finns inom omradet. Dessa ar fardigundersdkta och doku-
menterade (arkeologisk forundersékning "Stenaldern i H66r, HoO6r vaster, omrade B, Rapport
2004:24) och Lansstyrelsens kulturmiljéenhet har lamnat beskedet att det inte finns nagra
restriktioner inom omradet (Lénsstyrelsens Dnr 431-35031-2017).
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Figur 2. Utdrag ur éversiktsplanens markanvdndningskarta, med planomradet grovt skisserat.
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Kommunala program

Omradet innehaller inte naturvarden utpekade i gronstrukturprogram eller naturvardsprogram.
Daremot finns ett schematiskt gronstrak genom Maglehill i gronstrukturprogrammet. Det &r
omsatt i en mer detaljerad struktur genom stadsdelsprogrammet fér Vastra Hoor. De aktuella
omradena berdr inte nagra av gronstraken genom stadsdelen.

Mark- och vattenférhallanden

Mark- och vattenforhallandena pa Maglehill ar noggrannt studerade genom de férsta detalj-
planerna. Omradet kommer att modelleras for att fa en hojdsattning som sakerstaller bland
annat vattnets rinnvagar vid skyfall.

Marken &r av akermarksklass 4 i den 10-gradiga skalan. Marken beddms vara brukningsvard
jordbruksmark 3 kap 4 § MB. Det innebar att den far tas i ansprak bebyggelse eller anlagg-
ningar endast om det behdvs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov
inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstéllande satt genom att annan mark
tas i ansprak.

Oversiktsplanen ger vigledning bade i frdga om vad som &r visentliga samhéllsintressen och
vilken mark som &r lamplig att ta i ansprak fér bebyggelse (kap H3.6). Det ar av vasentligt
samhallsintresse att H66r kan vaxa som kommunens kdrna med nya bostéder, serviceloka-

ler och verksamheter. Marken inom en km fran Ho6rs station ska da anvandas mest effektivt,
men dven en-tva km fran stationen &r marken av intresse for bostadsutbyggnad. Behovet

av brukningsvard jordbruksmark tillgodoses genom att stora omraden avsatta for jord- och
skogsbruk. I dessa omraden ska férutsattningarna att langsiktigt bedriva areella néringar vaga
tungt vid eventuella férandringsansprak. Aktuellt markomrade ar dock utpekat som blandad
stadsbygd och &r alltsa avsett for tatortsutveckling. Detaljplanen for sarskilt boende, férskola
skola etc 6verklagades med utgangspunkt i jordbruksmarkens véarde, men har vunnit laga kraft
efter att mark- och miljodomstolen avslagit éverklagan.

Gator och trafik

Omradena kommer att trafikforsorjas via stadsdelsgatan som planlaggs genom detaljplan foér
Maglehill norr (antagande forvantas under hésten 2021). Cykelvag planeras langs med stads-
delsgatan och ansluter till kommunens cykelvagnat. Busshallplatser ar planlagda invid stads-
delsgatan och huvudgatan runt sarskilt boende, férskola och skola. Idag finns busshallplats
vid Maglasatevagen.

VA-ledningar
VA-anslutningar ar planerad samlat fér hela Maglehillsomradet.
Risker och stérningar

Vag 13 ligger nordvast om omradet och genererar viss bullerstérning. En bullervall ar plane-
rad langs med vag 13 och ingar i detaljplan som for narvarande ar 6verklagad. Bullerfragan
ar utredd i samband med stadsdelsprogram och tidigare detaljplaner. Slutsatsen fran stads-
delsprogrammet ar att riktvarden fér ekvivalent ljudbullerniva klaras vid 35-40 m fran vagkant
pa vag 13 vid vaning 1 och 2 (utan férlangd bullervall). Om byggnader ska placeras narmare
kravs nagon form av atgarder. Uteplatsers ljudnivaer behéver studeras sarskilt och det kom-
mer eventuellt att behdvas lokala skarmar for uteplatser som lokaliseras mot bullerutsatt sida.
Det finns alltsa relativt goda mdojligheter att bygga ut omradet utan bullervallar. Nar bullerval-
len mot vag 13 ar anlagd gar det att utnyttja omradet friare. Det blir till exempel inga problem
att klara aven riktvardet fér uteplats utan lokala skarmar, och ljudnivan blir generellt battre.

Vastra delen av aktuellt planomrade ligger ca 40 m fran vagkant och kan paverkas av buller-
nivaer som overskrider riktvarden for utemiljo. Aven bebyggelse hdgre an 2 vaningar kan pa-
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verkas av for hdga bullernivaer. Bullernivaerna ar en av de aspekter som kan paverka lamplig
byggnadshéjd och utformning och behdver foljas upp som del av planarbetet.

Ostra delen ligger s& pass langt fran bullerkallan att utbyggnaden av bullervallen inte paverkar
praktiskt. Daremot kan bullernivaerna vid hégre vaningsplan behdva foljas upp.

Aven transporter av farligt gods ar en frdga som det finns tidigare utredningar av, och som
behdéver féljas upp i detaljplanen fér den vastra delen.

Bedomning av lamplig markanvandning

Omradet ar avsett for bostader. Ho6rs kommuns riktvarde for planberedskap for bostader i
gallande detaljplaner ar 425 bostader, fordelat pa fyra olika tomttyper (Riktlinjer fér bostads-
forsorjning 2021-2024, Ho6rs kommun). Malet &r ett mer varierat bostadsutbud. Vid arsskif-
tet 2020/2021 var planberedskapen ca 480 bostader, inklusive pagaende projekt. Under de
narmaste aren forvantas flera projekt bli fardiga samtidigt som pagaende detaljplaner innebar
att planberedskapen fylls pa. Det finns behov av att komplettera med alla tomt-typerna och
det aktuella planomradet ar lampligt for for en blandning av hégre och lagre samt tatare och
glesare bebyggelse.

I stadsdelsprogrammet finns nédrmare vagledning om lampliga bebyggelsetyper. Pa bada sidor
om stadsdelsgatan och i moétet med skol-tomten ar omradet avsett for flerbostadshus i fyra
till sju vaningar. Har ligger marken lite hdgre och det béljande landskapet markeras genom
att planera for hogre bebyggelse. Med hégre bebyggelse blir det samtidigt svarare att 16sa
parkeringsbehovet pa ett ekonomiskt hallbart satt och den fragan kan forvantas paverka var i
spannet 4-7 vaningar exploateringen landar. Det ar viktigt att utforma byggnader och utemiljé
sa att de samspelar val med angréansande gator och grona strak.

Darutéver ar omradet tankt for radhusliknande bebyggelse samt ett mindre antal fribyg-
gartomter. Radhus och flerbostadshus i tva vaningar ger ett bra markutnyttjande samtidigt
som det fungerar fint ihop med fribyggartomter. Det ger en blandning av bostadstyper och
upplatelseformer. Narmast bullervallens férlangning ar det inte lampligt att tillata mer an tva
vaningar av bullerskal. Mojligheten att skapa en ljuddampad uteplats behover sakerstallas i
planarbetet.

Samhallsbyggnadssektor bedémer att planlaggning enligt stadsdelsprogrammet ger ett varde-
fullt tillskott till planberedskapen for ett varierat bostadsutbud.

Hallbarhetsperspektiv i OP

Befolkningstillvaxt: Detaljplanen kan bidra till 150-330 bostader beroende pa hur byggratter
utformas och parkering mm kan l6sas.

Integrerad kommun: Férslaget kan bidra till blandade bostadstyper.

Samspel och moéten: Forslaget kan bidra till att starka offentliga rum och métesplatser genom
en omsorgsfull utformning av métet med gator och blagréna strak.

Enkelt vardagsliv som framjar folkhélsa: Férslaget bidrar till att ménniskor far nara till service,
gronomraden och jarnvagsstation.

Identitet: Forslaget innebar att flera olika karaktarer skapas och bidrar till stadsdelens helhet.

Miljoanpassat transportsystem: Stadsstrukturen innebar effektivt nyttjande av stationsnara
mark med bostader, service och arbetsplatser.

Hansyn till hav, sjéar och vattendrag: Paverkas framst av andra detaljplaner i stadsdelen.

Hushallning med mark- och vattenresurser: Forslaget innebar ett effektivt nyttjande av den
vardefulla marken.
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Skydd av natur-, kultur- och rekreationsvarden: Natur- och rekreationsvarden ar sakerstéllda
genom angransande detaljplaner.

Planeringsunderlag och planférfarande mm

Planeringsunderlag och utredningar

Samhallsbyggnadssektor beddémer att féljande utredningar sannolikt kan behévas som under-
lag fér planlaggningen:

* Dagvattenutredning

* Uppdaterad bedémning av risker och trafikbuller, med utgangspunkt i redan genomforda

utredningar. Sannolikt behdvs nagon kompletterande utredning baserat pa aktuella trafik-
siffror.

Underso6kning av miljopaverkan

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

Samhallsbyggnadssektor bedémer med stéd av det som framkommit i samband med stads-
delsprogram och i denna planutredning samt med beaktande av MKB-férordningens bilaga 4
att genomférandet av planen inte medfér betydande miljépaverkan. Samrad ska ske med lans-
styrelsen innan slutligt stallningstagande sker i fragan.

Planforfarande

Eftersom exploateringen foljer dversiktsplanen och stadsdelsprogrammet, inte bedéms leda till
betydande miljépaverkan och inte ar av betydande intresse for allménheten ar det majligt att
tillampa standardférfarande.

Karin Kallioniemi Rolf Carlsson

Strategisk planeringschef Samhallsbyggnadschef
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