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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

Bestdmmelser utan beteckning galler inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans

Anvandningsgrans
Egenskapsgrans
Administrativ gréns

Sammanfallande administrativ- och egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARKOMRADEN

Kvartersmark
B Bostader
B1 K Bostader med tillhérande parkeringsgarage, Kontor

_ Kontor med tillhérande parkeringsgarage

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

| .................................. | Byggnad far inte uppféras.

PLACERING, UTFORMNING OCH UTFORANDE

Hogsta byggnadshdjd i meter 6ver nollplanet.

Hogsta nockhdjd i meter dver nollplanet.
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GRUNDKARTANS BETECKNINGAR
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BYGGNADSTEKNIK

b1 Ett sékerhetsavstand pa minst 45 meter fran angransande industrifastigheter
ska tillgodoses gallande tilluft till bostader och kontor.

b2 Byggnaden ska bulleranpassas med hansyn till géllande riktvarden for saval trafik - som industribuller.

b3 Lagsta hojd pa fardigt golv ska ligga pa minst +31,5 éver nollplanet.

MARKENS ANORDNANDE
Draneringsvatten och dagvatten far inte anslutas till spillvattenledning.

Dagvatten ska fordrdjas inom fastigheten.

B— —-- —Q Korbar forbindelse far inte anordnas.

Hogsta andelen hardgjord yta (takyta och hardgjord markyta) pa fastigheten Nirvana 9 uppgar till maximalt 60%.

m1 Bullerddmpande atgarder enligt géllande riktvarden ska genomféras.

N Vid anordnande av uteplatser ska dven en gemensam bostadsnara uteplats anldggas pa yta dar
riktvarden for buller underskrids.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetiden ar fem (5) ar raknat fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.
Startbesked kan ges forst da en dagvattenhanteringsplan for aktuell fastighet levererats till bygglovsavdelningen.
U]

Marken ska vara tillganglig for allménna underjordiska ledningar.

Till planen hor:

- plankarta med illustration och bestdmmelser
- planbeskrivning

- fastighetsforteckning

Uppréttad 2016-10-03
Antagen i KS 2016-10-10
Laga kraft 2016-11-05
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Inledning

Detaljplanering anvénds for att prova och reglera kommunens mark och vattenanviandning. Detta
géller exempelvis vid fordndringar av befintlig bebyggelse och dess anvdndningsomriden. En
detaljplan ska redovisa allménna platser, kvartersmark och vattenomréden. Allménna platser &r
till exempel gator och parkomraden. Kvartersmark avser platser som ska ha en specifik anvind-
ning som inte dr allmén, till exempel bostadsbebyggelse eller industrimark. En detaljplan medfor
en rétt att bygga enligt planens bestimmelser under en angiven tid som ska vara mellan 5 och 15
ar. Arbetet med att ta fram en detaljplan regleras i plan- och bygglagen (PBL) och genomf6rs i
olika etapper.

Detaljplanen ér juridiskt bindande och utgér ramen for provning av framtida bygg- och mark-
lovsédrenden. Planen bestir av flera handlingar, framforallt plankartan och planbeskrivningen.
Plankartan &r ett juridiskt bindande dokument och 4r det som framst utgdér grunden for kommande
lovprovningar. Planbeskrivningen &r ett stod i tolkningen av plankartan. Den redogdr exempelvis
for planens syfte, tidigare stéillningstagande, platsens forutsittningar och de fordndringar som
planen mojliggor.

Planhandlingar

Till detaljplanen hor:

- Plankarta med illustration
- Planbeskrivning

- Fastighetsforteckning

Foljande utredningar och utlatanden har tagits fram i samband med planarbetet:

Trafikmétning for Haradsvigen, MI-LA trafikkonsult AB, 2015-09-25.
Bullerberdkning for Haradsvéigen, Miljomonitor, 2015-10-27.
Dagvattenutlatande, Hallstahammars kommun, 2015-12-02
Dagvattenhanteringsplan for Nirvana 9, GEMA VVS-Teknik, 2016-07-05
Bullermétning Nirvana 9, Hallstahammars kommun, 2015-11-26
Sakkunnigutlatande olycksrisk samt riddningsingripande, Milardalens Brand-
och raddningsforbund, 2015-09-24

© © © © © ©

Samtliga ovanstdende dokument finns tillgéngliga hos tekniska forvaltningen, Hallstahammars
kommun.

Planférfarande

Detaljplanens handlédggs med ett sé kallat standardforfarande i enlighet med 5 kap 7§ plan- och
bygglagen. Detta da forslaget anses vara forenligt med Oversiktsplanen samt ldnsstyrelsens
granskningsyttrande och inte har ett betydande intresse for allménheten.

Planens syfte och huvuduppdrag

Pé fastigheten Nirvana 9 ligger en storre byggnad som dr planlagd for industri- och kontors-
verksamhet. Fastighetsdgaren vill nu prova méjligheten att omvandla byggnaden till flerbostads-
hus och kontor med tillhérande parkeringsgarage. Till planomradet hor 4ven en mindre del av
den kommunalt dgda fastigheten Tuna 1:92, vilken i dag bestér av en asfaltslagd parkering och
en vildvuxen gonyta. I syfte att skapa ett mer sammanhallet omradde provas denna yta for
smahusidndamal.

2015-05-18 gav tekniska nimnden i uppdrag till tekniska forvaltningen att upprétta en detaljplan
med syftet att préva marken for bostadsdndamal och kontorsverksamhet.
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Forenligt med 3, 4 och 5 kap. MB
Planen bedoms vara forenlig med Miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel om bestimmelser for hushall-
ning med mark och vatten samt miljokvalitetsnormer.

Plandata

L&ge och omfattning

Planomradet ligger i den 6stra delen av Hallstahammars tétort, ungefdr 1 kilometer fran centrum,
och har en yta pa cirka 13 340 kvadratmeter. Det ramas in av Hiaradsvéagen i soder, Videvigen i
Ost, Stenhagsvégen i vést och Tradgardsgatan i norr.

B, ; ;
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Figur 2 : Planomrddet inom markering.
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Figur 1: Planomrddets ldge i fi)'rhllande till
Hallstahamamrs centrum.

Markdgoforhdllanden
Fastigheterna Nirvana 9 och del av Tuna 1:92 berdrs av detaljplanen. Nirvana 9 dgs av Furan
Fastigheter och Tuna 1:92 av kommunen.

Angrdnsande omrdden

I planomradets omgivning finns en varierad bebyggelse som karaktiriseras av savil bostidder, som
sméindustrier och skola. I nord- och sydvést dominerar dldre sméhusbebyggelse. Har finns ocksa
ett frivixande mindre naturmiljdomrade bestdende av hoga barrtrdd och bitvis tit vegetation.
Ett smaindustriomrade med tillhérande parkeringsytor aterfinns rakt dster ut, och Haradsvigen
fungerar som en barridr mellan planomradet och Nibbleskolan i soder. Pa den intilliggande norra
fastigheten, Nirvana 1, finns en sméindustribyggnad som dr sammankopplad med byggnaden pa
planomrédet. Norr om planomrédet intill Tradgardsgatan och Fasanvigen pégér detaljplaneldgg-
ning for fler bostadsomraden.

Tidigare stdllningstaganden

Oversiktliga planer
Kommunens oversiktsplan fran 2011 papekar vikten av en fortétning av Hallstahammars tétort
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och syftar déarfor till att mojliggora for fler bostdder i kommunen. En blandning av bostadstyper
och upplételseformer efterstravas. For flerbostadshus dr malséttningen ocksa att en dvervigande
del av ldgenheterna ska vara tillgéingliga for alla, sd &ven nérmiljon. Vidare understryker dver-
siktsplanen vikten av barnomsorg och skolor i hemmets nérhet. Planomradet pekas inte ut for
nagot speciellt &andamaél i 6versiktsplanen. Daremot framhaélls att forsiktighet bor efterstravas vid
anldggandet av bostdder intill industriomrdden. Hénsyn maste tas till att driftforédndringar hos
befintliga foretag kan paverka exempelvis bullernivaer frén 6kade transporter. Dessa aspekter har
tagits 1 beaktning och sékerhetsavstand samt Gvriga atgérder tillimpas i planforslaget. Att prova
planomrédet for mojlig bostads- och kontorsbebyggelse anses sammantaget déarfor inte strida mot
oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

Gillande detaljplan for planomradet ar Pl. 143, lagakraftvunnen 1992-05-26. Detaljplanen med-
ger kontor och industri for fastigheten Nirvana 9. Denna bestimmelse har ocksa tillagget “verk-
samheter fér inte vara stérande for omgivningen”, och berér dven den intilliggande sméindu-
strifastighet Nirvana 1. Del av fastigheten Tuna 1:92 &r i dagsldget utpekat som natur och lek
med tillhdrande gang- och cykelvig samt vindzon. Strax sdder om planomrédet pa fastigheterna
Nirvana 6,7 och 8 tillater den géllande detaljplanen bostéder i kombination med hantverk och
smaindustri. Aven dessa fastigheter fir inte vara omgivningsstorande.

Planprogram
Ett planprogram har inte bedomts nédvéndigt och har ddrmed inte uppréttats.

Riksintressen
Planomradet paverkas inte av nagra riksintressen.

Behovsbeddmning och miljékonsekvensbeskrivning

Planens genomforande bedoms inte ge en sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 11§
Miljobalken. En miljobedémning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor inte
upprittats enligt kraven i Plan- och bygglagens 4 kap. 34§. Samrad har skett med lansstyrelsen
2015-11-27, som delar kommunens uppfattning.

Forutsdéttningar
Natur

Mark och vegetation

Pé planomrédet finns idag en byggnad som tar upp
en betydande del av fastigheten Nirvana 9. Mellan
och runt byggnaden ar marken delvis griasbekladd
med inslag av laga buskplanteringar samt enstaka
trad. Det 16per dven flertalet hdrdgjorda gdngbanor
och asfaltsytor till och fran entréerna. Generellt dr
omrédet relativt plant utdver en nagot kraftig hojd-
skillnad i form av en slént som finns pd byggna-
dens véstra sida mot fastigheten Tuna 1:92 (Figur
4). Vegetationen runt parkeringsytan pa Tuna 1:92
karaktériseras av en frivixande naturmiljo, i vissa
omraden relativt titbevuxen (Figur 3).

Figur 3 : Parkerg och naturmiljo pd Tna 1:92



ANTAGANDEHANDLING 6(15)
DP 215, Nirvana @

E=s ; 1 3

Figur 4: Marken dr delvis grisbeklidd, med inslag av asfaltsytor. En tydligt markerad sldnt finns pd
vdstra sidan av byggnaden (hoger bild).

Byggnader

Byggnaden pa Nirvana 9 uppfordes ursprungligen 1966 i en vaning med kéllare. Den har tidi-
gare innehallit en mingd olika verksamheter exempelvis ett fortbildningscentrum, magnetfabrik
och kebabtillverkning. Under arens lopp har byggnaden utdkats med nya flyglar och den ér &dven
sammanlidnkad med byggnaden pé fastigheten Nirvana 1. I dagsldget hyrs lokalerna ut till olika
kommunala verksamheter inom socialfoérvaltningen.

Fornlédmningar
Det finns inga kdnda fornlamningar inom eller i ndrheten av planomradet. Om fornlamningar pa-
triffas i samband med exploatering ska arbetet omedelbart avbrytas och anmaélas till lansstyrelsen.

Geotekniska férhdllanden

En geoteknisk utredning (nr. 57) genomfordes 1965-06-23 av Viak AB infor uppforandet av
dagens byggnader pa planomrédet, samt pa den intilliggande fastigheten Nirvana 1. Utredningen
visade att marken i de véstra delarna bestar av blockrik morédn pa berg. I 6st finns fast lera, med
en maktighet av 1,5-3 meter, vilande p& morin eller berg. Vid nybyggnation pa del av fastigheten
Tuna 1:92 bor en geoteknisk utredning genomforas for att klargora grundlaggningsforhallanden.

Miljéférhallanden

Milickvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for utomhusluft finns for kvavedioxid, kvdveoxider, svaveldioxid, kolmo-
noxid, bly, bensen, partiklar (PM10), (PM2,5) och ozon enligt MB 5:1. Kommunal planering ska
utforas pé sa vis att géllande miljokvalitetsnormer inte Gverskrids.

Enligt géillande detaljplan (P1. 143) far verksamheten pa den angridnsande smaindustrifastigheten
Nirvana 1 inte vara omgivningsstdrande. Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft bedéms dérfor
i dagsldget klaras.

Férorenad mark
Det finns inga kdnda markfororeningar inom planomradet. Om det i framtiden vid eventuella
markarbeten patriaffas markfororeningar ska arbetet avbrytas och anmaélas till kommunens bygg-
och miljondmnd.
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Radon

Aktuell radonkarta for Hallstahammars kommun visar att planomréadet ligger inom hogriskomra-
de for radon. Kartan ar enbart en 6versikt av radonrisken och lokala variationer kan darfor fore-
komma. Enligt forsiktighetsprincipen bor all nybyggnation i ett hogriskomrade uppforas radon-
sakert.

Trafikbuller

En ny férordning om trafikbuller som reglerar acceptabla ljudnivaer vid nybyggnation av bosta-
der (SFS 2015:216) tradde i kraft 2015-06-01. Da detta plandrende pabdrjades efter 2015-01-02
ska det provas utifran denna nya forordning. Det innebédr bland annat att f6ljande riktvarden inte
bor 6verskridas:

0 55 dBA ekvivalentniva utomhus vid bostadsbyggnads fasad.
o 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva utomhus vid uteplats i anslut-
ning till bostad.

Héradsvigen anses vara planomradets priméra trafikbullerkélla. Trafikméatningar har genomforts
av MI-LA trafikkonsult AB mellan den 28 augusti och 2 september 2015. Métningarna visar pa
ett genomsnittligt flode pa 830 fordon/dygn i sddergéende riktning, och 780 fordon/dygn i norrga-
ende riktning. Utifran mitningarna har Miljomonitor AB gjort en bullerberdkning. Berdkningen
har skett genom Naturvardsverkets modell rapport 4653 och med hjélp av programmet Trivector
buller vég II.

Berdkningen visar att 55 dBA och 50 dBA ekvivalent ljudnivé uppstér vid 7- 8 meter, respektive
17-18 meter fran Haradsvégens mittlinje. Riktvardet pa 70 dBA maximal ljudniva uppstar vid 30-
31 meter fran Haradsvagens mittlinje (Figur 5).

Trafikbuller i kv. NIRVANA fran

0 510 20 Meters

[NEWE N}
H F‘rlma:kartan Hallstahammar

! i I

Héradsvagen, Hallstahammar
Isolinjer for ekvivalent ljudniva 55 dBA
/ / och 70 dBA maximal ljudniva
{

| // X Bearbetad Mlljomonltor2015 1027 -~

/ Traﬁkbullerl kv. NIRVANAfran
Héradsvagen, Hallstahammar
Isolinjer for ekvivalent ljudniva 50 dBA

, och 70 dBAmaximal ljudniva

uw‘:/ 0 510 20 Meters

(noind i)

/ Primarkartan Hallstahammar

i / Bearbetad Miljsmonitor 2015-10-26
4 I, |

Figur 5: Mdtvirdeskartor. Planomrade inom svart markermg
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Om inga uteplatser anordnas mot Haradsvdgen sd dr den ekvivalenta ljudnivédn pad 55 dBA
dimensionerande. I dagsldget overskrids inte riktvardet vid fasad pa Nirvana 9, vilket bland annat
betyder att inga krav pa tyst sida i bostaden finns. Men eftersom en sa god ljudmiljé som mdjligt
efterstrivas ska bullerddmpande atgérder genomforas och byggnaden bulleranpassas pé lampligt
satt. Detta dr dven viktigt pd grund av planomradets placering intill flera gator, smaindustriomra-
det och nérheten till Nibbleskolan.

Om det diaremot ska anordnas uteplatser i anslutning till byggnaden pa Nirvana 9 &r riktvardet pa
70 dBA maximal ljudnivé dimensionerande. I och med det 6verskrids riktvérdet pd byggnadens
sOdra och sydostra sida. Detta innebdr bland annat att en gemensam uteplats for boende maste
anlidggas pa en sa kallad tyst sida, dér riktvdrdena underskrids. Dessutom ska bullerdimpande
atgdrder genomforas och byggnaden bulleranpassas.

Bullerdimpande atgirder ska framforallt genomforas i anknytning till Haradsvdgen i sddra och
sydostra delen av planomrédet. For del av fastigheten Tuna 1:92 &r inga bullerddmpande atgérder,
varken pé byggnader eller mark, nédvandiga.

Bullerberdkningarna har utgatt fran den maximalt tilldtna hastigheten pa 50 km/h. Denna hastig-
het kommer att sdnkas till 40 km/h fran och med varen 2016, vilket bidrar till att bullerniviaerna
forvintas minska nagot.

Industribuller

Riktvirden for industribuller 4r himtade fran Boverkets rapport 2015:21, ”Industri- och annat
verksamhetsbuller vid planldggning och bygglovsprovning av bostdder”. Detta dr en vigledning
som ska underlitta en enhetlig och réttséker tillimpning av plan- och bygglagen respektive miljo-
balken. Hér presenteras olika riktvédrden for ekvivalenta ljudnivéer vid bostadsfasad, med tillho-
rande ljudddmpande atgirder; 50 — 60 dBA fran kl. 6-18, 45-55 dBA mellan kl. 18-22 och 45-50
dBA mellan kl. 22-06. Riktvirdet for den maximala ljudnivan nattetid mellan kl. 22-06 uppgar
till 55 dBA.

2015-11-26 genomforde kommunen en forenklad bullermétning pa den norra bostadsgarden pa
Nirvana 9. Syftet var att méta eventuellt industribuller. Resultatet visar att inga speciella ljud
fran industrin uppfattades, utover ljud fran nérliggande ventilationssystem som kunde férnimmas.
Déremot hordes fordonstrafik fran Hiradsvigen, flygtrafik samt lekande barn. Bullermétningen
genomfordes vid tvéa pd varandra foljande tillfdllen. De uppmétta ekvivalenta bullernivaerna var
pa 42,5 dBA och 41,9 dBA, och den maximala ljudnivén uppgick till 48,9 och 48,1 dBA. Sam-
mantaget innebér detta att inga riktvirden dverskreds.

Byggritningar har visat att huskropparnas bottenplattor for fastigheten Nirvana 1 och 9 inte dr
sammangjutna. Det betyder att vibrationer frdn eventuell verksamhet har svarare att fortplantas
genom byggnaderna.

Soder om planomradet, intill cykelviagen vid del av fastigheten Tuna 1:92 finns idag tre fastig-
heter som enligt den befintliga detaljplanen tillats innehélla bostdder kombinerat med hantverk
och smaindustri. Dessa far dock inte vara omgivningsstorande. I dagsldget nyttjas fastigheterna i
huvudsak for bostadsdndamal.

Det finns inga till kommunen inrapporterade bullerstorningar frén omkringliggande
industriverksamheter. Dessutom innebér planforslaget att den totala industrifastighetsytan, med
tillhdrande storningsrisker, minskar kring befintliga bostdder och skola.
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Risk och scikerhet

Férutsattningar for réddningsingripande

Framkorningstider:

Planen foreslar framforallt en ombyggnation i form av bostadséndamal samt kontorsverksamhet,
dvs. grupp B2-bebyggelse. Raddningsstyrkans framkorningstid far inte enligt aktuellt kommunalt
handlingsprogram for rdddningstjanst overskrida 8 minuter. Faststilld tidsram &verskrids inte.

Brandvattenforsorjning:

Planomrédet skall enligt aktuellt handlingsprogram brandvattenforsorjas fran brandpostnéat med
minsta kapacitet 1200 1/min och med maximalt inbordes avstdnd mellan brandposter 150 meter.
Nérmaste befintliga brandposter finns pa Videvigen och pa Haradsvégen, drygt 5 meter respekti-
ve 40 meter fran planomradet, och bedoms ha tillrdcklig kapacitet for att kunna tillgodose behovet
av brandvattenforsorjning av planomradet. Brandpost finns &ven vid korsningen Tradgardsgatan/
Stenhagsvagen.

Olycksrisker:

Inom planomradet planeras inga verksamheter som kan medfora olycksrisker inom eller utanfor
planomrédet. Planomradet ligger inte heller inom nagon kind riskkéllas riskomrade, saledes finns
inga riskkallor utanfoér planomradet som kan paverka méanniskor och miljé inom planomradet.

Dagvattenhantering

De stora snabba flodena som uppstér vid regn pé hardgjord yta maste samlas upp och avledas fran
fastigheterna, utan att orsaka problem for angransande fastigheter. Det kommunala dagvattenled-
ningsnétet har inte kapacitet att ensamt ta hand om dessa floden. Dagvatten och dréneringsvatten
fér inte heller vara anslutna till spillvattenledningar. Losningar for att fordr6ja/magasinera dag-
vattenfloden &ar darfor nédvéandiga.

Risken for 6versvdmning pa fastigheten Nirvana 9 ar betydande. Fastigheten, som den ser ut i sin
helhet, stiller hoga krav pa en fungerande dagvattenlosning for att undvika 6versvamning. Det
beror pa att den naturliga avrinningen fran fastigheten dr mycket begrénsad. Stora delar bestar av
hérdgjort yta (asfalterad yta eller takyta) vilket innebér att fordrojningen ar lag och att en mindre
del dagvatten kan infiltreras inom fastigheten. Dessutom tillkommer angrinsande naturmark som
rinner av mot fastigheten. Utdver det avvattnas det platta taket genom invéndiga stupror, vilket
medfor en storre risk for Gversvimning med vattenskador som foljd.

For Nirvana 9 stéller dessutom de instdngda ytorna i form av nedfarter och innergardar vid bygg-
naden extra hoga krav pa losningar for att avvattnas da den naturliga avvattningen ar obefintlig
pa dessa platser. Av ovanstaende skil begrinsas déarfor, genom en bestdimmelse 1 plankartan, den
tilldtna hérdgjorda ytan (takyta och hardgjord markyta) till 60 % av fastigheten Nirvana 9. En
hérdgjord markyta bestér av ett icke genomsléppligt material, ddr dagvatten inte kan filtreras in i
marken, exempelvis asfalt, betong eller gatsten.

Vilken eller vilka tekniska 16sningar for dagvattenhantering som lampar sig bast ska utredas ytter-
ligare av exploatdren for Nirvana 9. Hur gemensamhetsanldggningen for vatten och avlopps skots,
i vilket skick den dr och hur ansvarsfoérdelningen ser ut mellan fastigheterna behover vara tydlig-
gjort. Vidare ska det utredas vilka konsekvenser driftstorningar i gemensamhetsanldggningen for
vatten och avlopp far foér byggnaden och eventuella boende. Nyttjas byggnaden for bostadsénda-
mal &r det dnnu viktigare med en fungerande dagvattenhantering och skydd mot 6versvémning.
Detta da en Gversvimning kan innebéra storre konsekvenser for ménniskor och deras hélsa i en
fastighet avsedd for bostdder &n for industriverksamhet.
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En plan for att hantera dagvatten inom fastigheten Nirvana 9 samt del av Tuna 1:92 dr nddvéndig.
Planen ska ta hénsyn till framtida klimatférandringar och dagvattenflodet beréknas enligt Svenskt
vattens publikation P90 eller senare version med en klimatfaktor pa minst 1,15. Startbesked kan
inte ges innan ovanstdende dagvattenfragor ar utredda, godkidnda av kommunens VA-avdelning
samt presenterade for bygglovsavdelningen, i enighet med 4 kap 14 §, plan och bygglagen. Till
bygglovsavdelningen ska dven lampliga tekniska 16sningar, for att hantera dagvattnet, presenteras
Dessa ska utga fran dagvattenhenteringsplanens berdkningar.

Kommunen ansvarar for framtagandet av en dagvattenhenteringsplan for del av Tuna 1:92, for
Nirvana 9 faller detta pa fastighetsédgaren. Vidare ska kommunen avleda dagvatten fran i den vist
angransande kommunala marken, for att forhindra avrinning mot fastigheten Nirvana 9, samt del
av Tuna 1:92. Detta avser i stor grad hardgjorda ytor s som lokalgata, gdng- och cykelvag.

Planférslag

Bebyggelseomraden

Bostdder och arbetsplatser

Huvudsyftet med planforslaget ar att prova marken for bostddsdndamal och kontorsverksambhet.
Utdver detta ges mojlighet till att anordna parkeringsgarage i den befintliga byggnaden pé Nirva-
na 9. Bestimmelsen “kontor” avser ocksa tjdnsteverksamhet med liten eller ingen varuhantering,
exempelvis frisor eller massor. Det relativt centrala 14get med nérhet till skola och kollektivtrafik
gOr att bostdderna ldmpar sig for en bred malgrupp.

Kontorslokalerna pa Nirvana 9 kommer framst att inrymmas i byggnadens norra delar. Detta
bland annat pé grund av att inga bostider tillats ndrmare dn 23 meter fran den ndrmaste och delvis
fristdende byggnaden pa fastigheten Nirvana 1. Sékerhetsavstandet finns for att minimera risken
for olika typer av stdrningar, exempelvis buller, luft eller lukt, frdn verksamheter pa angriansan-
de fastighet. Detta d&ven med hénsyn till framtida driftférandringar. Av samma anledning ska ett
avstand pd minst 45 meter fran angrinsande industrifastighet hallas géllande tilluft till bostéder
och kontor.

Planomradets norra del avgréinsas i plankartan genom en anvindningsgréins for kontor och parke-
ringsgarage, vilket ocksa innebér att mojlighet finns for en eventuell framtida fastighetsbildning
av detta omréde. D4 planen inte tilldter ndgon utbyggnad for fastigheten Nirvana 9, utéver ute-
platser, innebér det bland annat att alla bostdder kommer besta av markldgenheter. Ingen mojlig-
het att anldgga komplementbyggnader kommer att finnas.

For att skapa ett mer sammanhéllet omrade, utnyttja en oanvénd parkering och svara upp for
behovet av nya bostider foreslas att mojliggora for smahusbebyggelse 1 maximalt 2 vaningar pa
del av Tuna 1:92. Forslagsvis skapas tva fastigheter pa lite drygt 1 000 kvadratmeter vardera med
utfarter mot Stenhagsvégens viandzon. Det bidrar dven till en mer héllbar 16sning med tanke pé
utnyttjandet av redan befintlig infrastruktur och effektiv markanvindning i form av fortdtning av
ett eftersatt centralt omréde.

Byggnadskultur och gestaltning

Byggnaderna runt planomradet varierar i form, h6jd och storlek. En enhetlighet saknas. Hér fore-
kommer savél sméindustri som skola och smahusbebyggelse. I syd och st finns dessutom storre
Oppna asfalts- och gréstickta ytor med fa gestaltade inslag. Idag priaglas ocksa sjilva fastigheten
Nirvana 9 gestaltningsmassigt av sin forna kontors- och sméindustriverksamhet. Det dr darfor efter-
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strdvansvért att planomradet i framtiden knyter an till och samtidigt blir en naturlig férléngning

av bostadsbebyggelsen i vést. Da ingen sammanhéllande byggnadsstil finns i detta angrinsande
sméhusomréde kan planomradet med fordel ha en egen karaktar. Daremot laggs stor vikt vid att
savil byggnaden pé Nirvana 9 som dess utemiljo utformas pa ett sitt som bidrar till en god, till-
géinglig, hédlsosam och trivsam bostadsmiljo. Furan fastigheter AB har via Sundquist Westerberg

Figur 6: Vy 6ver planomrddet fran sydvdst. lllustration: Sundgqvist Westerberg arkitekter AB.

Figur 7: En av fastighetens innergdrdar. lllustration: Sundqvist Westerberg arkitekter AB.

Friytor

Lek och rekreation

I planomradets absoluta nédrhet bedoms det inte finnas speciellt goda forutséttningar for rekrea-
tion. Det finns emellertid ett frivixande naturmiljdomréade strax vister om planomréadet. P4 grund
av sin begransade omfattning passar omradet dock béttre som en friyta for barnens lek 4n en plats
for mer omfattande rekreation. For denna typ av rekreation finns istéllet Valstaskogen, med bland
annat motionsspar och Valstasjon, pa ett avstand av omkring 550 meter.

Tva kommunala lekplatser finns pa cirka 350-450 meters avstind fran planomridet; pa Ostra
Nibbles mitt, samt i sédra Lovbods strax intill Tradgardsgatan. Hér skapar dock bade Héradsva-
gen och Tradgérdsgatan barridrer som &r svara for yngre barn att passera sjélva. Lekredskap finns
dven péa Nibbleskolans skolgard, vilka kan nyttjas som lekplats efter skoltid.
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Gator och trafik

Gdang- och cykelndt

Kring planomradet 16per ett flertal gang- och cykelvigar vilka bidrar till att gora planomradet
viélintegrerat i kommunens gang- och cykelnit.

Gatunat

Planomradet ligger i direkt anslutning till lokalgatan Stenhagsvagen i vést, Videvégen i Ost samt
genomfartslederna Héradsvégen i syd och Tradgardsgatan i norr. Hastighetsbegransningarna
varierar pa de olika gatorna men kommer under véaren 2016 att &ndras till 30km/h p& Videvigen
och 40 km/h pé de tva 6vriga gatorna.

Kollektivtrafik

Bussterminalen ligger cirka 1 kilometer fran planomradet och jarnvégsstationen ligger pa ett av-
stand av cirka 1,7 kilometer. Langs Haradsvigen loper servicelinjen som stannar pa inkallning
och pé Tradgardsgatan finns flera hallplatser for brukslinjen. Bada linjerna passerar sévél Hallsta-
hammars centrum som Kolbécks centrum, och brukslinjen stricker sig dven fran Virsbo i norr till
Kvicksund i soder. Mojligheterna att nyttja kollektivtrafiken anses dérfor vara goda.

Parkering och utfarter

Parkeringsbehovet for bostdderna ska 16sas inom kvartersmark. For Nirvana 9 foretrddelsevis
pa de Ostra delarna av planomrédet intill Videvigen. Nyanldggning av hirdgjorda ytor ska ske
mycket restriktivt i hinseende till dagvattensituationen. Planen mdjliggér dven parkeringsgarage
i den befintliga byggnaden pa Nirvana 9.

In- och utfartsforbud for biltrafik markeras for del av planomradet som angrénsar till Haradsvégen
da det dr en genomfartsled.

Teknisk férs6rjning
Vatten och avlopp
Planomrédet ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp.

Vdrme

Planomrédet ar anslutet till kommunens fjarrvirme, for vilken Milarenergi AB ar huvudman. En
fjéarrvarmeledning 16per in pa planomradet vid Videvégen i sydost, for att sedan fortsétta over till
samt forsorja intilliggande fastigheter utanfor planomradet i soder.

El
Mailarenergi Elnédt ABs ledningar ansluter till planomradet.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt VafabMiljé6 Kommunalférbunds riktlinjer som gar att finna pa foreta-
gets hemsida. Detta da VafabMiljo har ansvaret for kommunens avfallsverksamhet. Vid lokalise-
ring och utformning av avfallsutrymmen ska Avfall Sveriges Handbok for avfallsutrymmen — Rdd
och anvisningar for transport, forvaring och dimensionering av hushadllsavfall foljas. Exempelvis
ska avfallet sorteras i ndgon form av gemensamhetsanléggning i den befintliga byggnaden pé fast-
igheten Nirvana 9. Rad och anvisningar kan ges av VafabMiljo Kommunalforbund.

Tele och data
Fiberledningar fran Skanova gér in i fastigheten Nirvana 9 fran planomradets norddstra horn intill
Videvégen. Dessa loper genom byggnaden och vidare sydvist i marken genom planomrédet och
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forsorjer 1 sin tur dven intilliggande fastigheter.

Sociala fradgor

Tillgdnglighet och trygghet

Den nya bostads- och kontorsbebyggelsen samt dess utemiljo ska utformas sa att krav pa tillgéng-
lighet uppfylls for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga enligt géllande lagstift-
ning. Planomrédet &r i dagsldget vélintegrerat i Hallstahammars tétort och &r dverlag tillgéngligt
da det omgirdas av tydligt avgrinsade bil-, cykel- och gangvéagar. Dessutom finns kollektivtrafik
i planomréadets nérhet.

Vidare ar det av stor vikt att planomrédet upplevs tryggt, &ven under dygnets morka timmar. Flera
atgdrder kan genomforas for att 6ka tryggheten, exempelvis en strategiskt placerad belysning eller
utgallring av tét vegetation for att minska morka tillhéll och samtidigt skapa god dverblickbarhet.
En utokning av bostdder dkar ocksa tryggheten i omradet.

Barnperspektivet

Nibbleskolan med savél forskola som arskurs 1-5 finns i direkt anslutning till planomradet. Det
ger barn mojlighet till en skolgdng ndra hemmet. Néarheten till mindre omraden med naturmiljo,
pa fastigheten Tuna 1:92, ger gynnsamma forhéllanden for lek. Daremot omringar bilvégar plan-
omradet, vilket kan utgoéra en viss trafiksdkerhetsrisk.

Genomfoérande

Organisatoriska fragor
Tidplan
Detaljplanen handldggs genom ett si kallat standardforfarande.

Prelimindr tidplan

Samrad december - januari 2016
Granskning september 2016
Antagande oktober 2016

Genomférandetid
Genomforandetiden dr 5 ar frdn den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsférdelning
Exploatdren ansvarar for all fordandring som sker pa kvartersmarken.

Avtal
Planavtal har tecknats mellan fastighetsdgare och kommun om uppréttande av detaljplan.

Fastighetsrdttsliga fradgor

Fastighetsbildning

Ansokan om eventuell fastighetsbildning av den norra delen av fastigheten Nirvana 9 soks av
fastighetsdgaren. Ansdkan om fastighetsbildning pa del av Tuna 1:92 séks av kommunen.

Ledningsrdatt, servitut och gemensamhetsanldggningar
Tva u-omraden reserveras i plankartan framforallt for de ledningar som idag forsorjer andra fast-
igheter dn de som ingar i planomradet. Den forsta ror fiberledningar (Skanova) och den andra
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fjarrvarme (Mélarenergi AB). U-omradet pa del av Tuna 1:92 ger d&ven mdjlighet till framtida
anldggning av VA-ledningar. U-omraden ger mojlighet att kunna sikerhetsstilla rétten till led-
ningarna genom ledningsritt. De ledningar som 16per genom byggnaden kan inte u-markeras i
plankartan och ska dérfor tryggas med en annan form av réttighet, exempelvis servitut. Lednings-
dgaren ansoker hos lantméteriet om ledningsréitten.

Inom planomrédet finns &ven tre servitut enligt féljande:

Servitut Agare/innehavare, adress Andamdl
1961-453.1 Till f6rmén for Nirvana 9. Vig
Belastar Nirvana 1 och Tuna 1:92

1961-453.2 Till f6rmén for Nirvana 1.
Belastar Nirvana 9 Avlopp

1961-453.3 Till forméan for Nirvana 1.
Belastar Nirvana 9 Tilltrade for underhall

Utdver detta finns dven en anldggningssamfillighet inom planomradet; Nirvana ga:1. Denna
berdr gemensam spillvattenledning och dagvattenledning. Anldggningen &r gemensam frdn kom-
munens forbindelsepunkt fram till s6dra grénsen pé fastigheten Nirvana 1. Lantméteriet kontaktas
for mer detaljerad information.

Ekonomiska fragor
Exploatoren bekostar utbyggnaden och teknisk forsérjning for kvartersmarken.

Konsekvenser av planens genomférande

Sociala konsekvenser

Planens genomforande bidrar till att ett relativt centralt omrade i Hallstahammar kan komma till
storre och bredare anvéndning. En blandad bebyggelse skapar ocksa en mer integrerad stadsmiljo.
I sin tur betyder det att mer attraktivitet och aktivitet skapas i denna del av titorten. Det kan ocksa
medfora att planomradet nyttjas mer frekvent under kvéllstid, med en stdrre genomstromning
av méanniskor som resultat, och darigenom en okad trygghet. Vidare kan det korta avstandet till
Nibbleskolan innebéra att barn kan f& en bostadsnira skolging.

Déaremot kan nérheten till kénda luft- och luktutslapp samt bullerkéllor s& som vidgar och sma-
industri innebéra en forhdjd risk for ohélsa. Speciellt stor vikt laggs darfor vid bullerddmpande
atgdrder samt att skapa goda, hélsosamma och trivsamma boendemiljder pé planomrédet.
Avslutningsvis ger planforslaget mojlighet till att fler bostidder byggs, vilket dr mycket positivt
da bostadsbristen ar stor i kommunen. I forldngningen leder det ocksa till en storre rorlighet pa
bostadsmarknaden, vilket gor att fler ménniskor kan vélja att bo kvar i Hallstahammar i olika
skeden av livet.

Ekologiska konsekvenser

Gronskan pa planomradet har i vissa avseenden blivit eftersatt. Genom att bland annat anlédgga
nya bostéder kan denna gronska tas tillvara, utdkas och skotas pa ett béttre sitt, vilket dr dven
nédvandigt pd grund av dagvattensituationen pa planomradet. Vidare uppmuntrar narheten till
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kollektivtrafik till ett lagre utnyttjande av bilen som transportmedel. Eftersom planomradet
dessutom omgdrdas av gang- och cykelbanor underléttas tillgdngligheten till platsen ytterligare
for icke motordriven trafik. Emellertid kan konstateras att da planen fraimst berdr redan exploate-
rad bebyggelse bedoms paverkan pa ekologin inte vara speciellt omfattade.

Ekonomiska konsekvenser

Planen bedoms ge en 6kad ekonomisk hallbarhet genom att ett relativt centralt omrade kan nyttjas
mer effektivt n i dagsldget. Dessutom kan redan befintlig infrastruktur utnyttjas.

Medverkande tjénstemdén

Planforfattare dr Katarina Kobosko vid Hallstahammars kommun.
Vid arbetet med planen har Jacob Lithammer medverkat.

Hallstahammar 2016-10-10

Katarina Kobosko
Planarkitekt



