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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattningar for odling i vaxthus inom
nuvarande park. Inom planomradet redovisas ett omrade avsett for odling (L)
inom kvartersmark. Inom omradet for odling ska mojligheter att uppféra
byggnader, véxthus och tillnérande ekonomibyggnader finnas. Omradet kan
aven inrymma forskning och utbildning som har anknytning till
odlingsverksamheten. Aven forsaljning av odlade produkter kan forekomma.

Forenligt med 3, 4, 5 kapitlet miljobalken (MB)

Detaljplanen medfor markanvandning som fran allman synpunkt och
foreliggande behov ar god hushallning. Detaljplanen bedéms darmed vara
forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kap, avseende grundldggande bestam-
melser for hushallning med mark- och vattenomraden.

Plandata

Lagesbestamning, areal

Planomradet &r beléaget i centrala Hofors i anslutning till Ovako Steels
nuvarande industriomrade. Lokaliseringen ar vald med hansyn tagen till att
det aktuella planomradet tidigare har varit bebyggt med flerbostadshus och
all teknisk infrastruktur finns kvar inom planomradet. Véaxthusen kan varmas
upp med fjarrvarme som aven den finns i omradet. Narheten till Europavag
16 ar viktig for varuleveranser samt besokare till véxthusen.

Planomradet begransas av fastigheten Hofors 32:3 (Brf Synaren) i vaster,
i norr fastigheten Hofors 11:184 (4gs av Ovako), Hofors 11:172 (ags av
Ovako) i 6ster och Kaserngatan i séder.

Planomradets areal ar ca 40 930 m? (4,1 ha), férdelat enligt tabell:

Planbestammelse | Area (m?) | Huvudman
Odling L 25503 | Enskild
Teknisk 150 | Enskild
anlaggning E

PARK 3972 | Hofors kommun
GATA 9 029 | Hofors kommun
GANG- OCH 2 272 | Hofors kommun
CYKELVAG

Markagoforhallanden

Marken ar i dag i kommunal &go och utgor i géllande detaljplan allmén plats,
PARK. En storre del av omradet foreslas bli kvartersmark for Odling (L).
Marken kommer att agas av kommunen men det finns mojligheter att pa sikt
forsalja marken.
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Tidigare stéllningstaganden

Oversiktliga planer
For planomradet galler Oversiktsplan Hofors 2010 som vann laga kraft 2010.

Den planerade forandringen strider inte mot géllande 6versiktsplan.

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden
For omradet galler foljande detaljplaner :

Detaljplan Akt-nummer Antagande Laga kraft
(namn) [faststéllelse
datum
Detaljplan for | 2104-/P02/4 2002-08-27 2002-09-24
del av
Hagaomradet,
del av
kvarteret

Gjutaren och
Gardet samt
del av
fastigheten
Hofors 11:60
samt del av
fastigheten
Hofors 11:54
Detaljplan for | 2104-P01/1 2000-10-02 2002-10-30
del av
Hagaomradet,
del av
kvarteret
Gjutaren och
Gardet samt
del av
fastigheten
Hofors 13:161
Byggnadsplan | 21-TOR-2952 | 1956-02-02
for Gjutaren,
Gardet och
Smeden
Byggnadsplan | 21-TOR-3118 | 1961-01-31
for Fagersta
13:144, 13:264
och 29:1 inom
kvarteret
Gardet

Sida
4(14)
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Milj6beddmning

En behovsheddmning, vars syfte ar att klargora behov av miljébeddémning
och i vissa fall miljokonsekvensbeskrivning (MKB), visar att planens
genomforande inte leder till nagon betydande miljopaverkan.

Miljobedémningen resulterade i att en MIFO 1-utredning gjordes och i den
konstaterades det att det inte finns ndgon anledning att misstanka att marken
skulle vara fororenad av tidigare markanvandning. Markanvandningen har
begransats till bostadsandamal sedan 1870-talet. | samband med att ett antal
flerbostadshus revs i borjan av 2000-talet sanerades fastigheten. Saneringen
har godkénts av Miljo- och byggnadsnamnden i Hofors kommun. En milj6-
konsekvensbeskrivning behdver darmed inte upprattas.

Miljomal
Det svenska miljomalssystemet bestar av generationsmal, 16 st
miljokvalitetsmal med preciseringar och 24 etappmal.

Generationsmalet visar riktningen for vad som maste géras inom en
generation for att miljokvalitetsmalen ska nas. Generationsmalet &r
vagledande for miljomalet pa alla nivaer i samhallet.

Miljokvalitetsmalen beskriver det tillstand i den svenska miljon som
miljOarbetet ska leda till. Preciseringarna ska fortydliga vad
miljokvalitetsmalen innebér och anvands aven som Kriterier vid
uppfoljningen av malen.

Etappmalen &r steg pa vagen for att na generationsmalet och ett eller flera
miljokvalitetsmal.

Hofors kommun har kommit 6verens med Lansstyrelsen Gavleborg om ett
antal atgarder for miljomal och klimatanpassning som redovisar atgarder for
att na etappmalen.

Detaljplanen for odling i véxthus uppvarmt med Gverskottsvarme via
fjarrvarmenatet som den har detaljplanen mojliggor ar en av atgarderna fran
Hofors kommun for att bidra till miljomalen ”Begrinsad klimatpdverkan”,
”Ett rikt odlingslandskap” samt ”God bebyggd milj6”.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte paverka luftkvalitetsnormerna
negativt. Véxthusen varms upp med dverskottsvarme via fjarrvarmenatet.
Ledningar finns redan inom planomradet och det finns mojligheter att
ansluta vaxthusen till fjarrvarmenatet.

Vatten

En dagvattenutredning har gjorts for planomradet och fororenings-
berdkningen visar att andelen tungmetaller 6kar i dagvattnet inom
planomradet med den nya exploateringen. Recipienten Hoan har idag mattlig
god ekologisk status och ska inte forsdmras. For att undvika en forsamring ar
det viktigt att rena dagvattnet innan det leds vidare till recipienten.
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Kommunala beslut i 6vrigt, samt riktlinjer

Kommunstyrelsen i Hofors kommun beslutade 2015-02-03 att uppdra at
Byggservicekontoret att uppratta en ny detaljplan som erséatter
Detaljplanerna D113 (Del av kvarteren Gjutaren och Gérdet samt del av
fastigheten Hofors 13:161, Hofors kommun, Gévleborgs 1an) och D119 (Del
av HAGAOMRADET, Del av kvarteret Gjutaren, fastigheten Hofors 11:60
samt del av fastigheten Hofors 11:54). Den nya detaljplanen ska medverka
till att skapa liv och rorelse i omradet som idag inte ar sa frekvent besokt.

Detaljplanen D113 ersatts inte i sin helhet av denna detaljplan da den s6dra
delen av detaljplanen kommer att inga i en kommande detaljplan.

Riksintressen

Inom planomradet finns inget omrade for riksintressen redovisade.
E16 dr ett riksintresse for kommunikationer och finns i nérheten men utanfor
planomradet. E16 ar aven rekommenderad led for farligt gods.

Forutsattningar, férandringar och konsekvenser

Planforslaget

Den storsta delen av planomradet redovisas som omrade fér Odling i vaxthus
(L). Det finns &ven mojlighet att bedriva forskning och utbildning som har
anknytning till odlingsverksamheten. All odling ska ske i vaxthus. Inom
kvartersmarken ska parkering for verksamhetens behov samt
personalutrymmen inrymmas. Inom planomradet finns &ven ett mindre
omrade for transformatorstation (E). En majlighet for att forse omradet med
den el som behdvs for en eventuell utbyggnad i angransande omraden.

Véxthusen far som hogst ha en nockhdjd pa 9 m och en takvinkel som ar
mellan 24-34°. Storsta tillitna byggnadsarea mot mark ér 2 500 m?.

Uppsamling av takvatten kommer att ske for att sedan anvandas for
bevattning av odlingarna.

Mojligheteter till kompostering finns inom fastigheten. Komposteringen ska
ske pa betongplatta och lakvattnet ska samlas upp.

Inom planomradet kommer &ven en yta som redovisas som PARK att finnas,
omradet ar idag PARK och dar finns grasytor och gangvéagar.

De gangvagar som finns idag kommer att behallas i sa stor utstrackning som
mojligt och de gangvagar som tas bort kommer att ersattas av nya for att
bilda ett genomgaende promenadstrak, fran Kaserngatan till korsningen
Storgatan/Skolgatan. Dessutom kommer en forbindelse mellan Kaserngatan
och Bergsstigen att anlaggas for mojligheter att na Halsans Stig via
Bergsstigen. Inom kvartersmarken for Odling kan dven en dagvattendamm
anlédggas som kan samla upp dagvatten och fungera som en férdréjnings
damm for dagvattnet genom att samla upp dagvattnet skapas dven en
mojlighet att rena det innan utslapp till recipienten som ar Hoan. Hoan ar
idag ett vattendrag som &r kénslig for ytterligare tungmetaller.
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Bebyggelseomraden inom och utom planomradet

Planomradets karaktar och koppling till omgivningen

Planomradet &r idag obebyggt och bestar av en anlagd park med gangstigar
och grasytor for rekreation och utevistelse. | parken finns dven parkbankar
och en grillplats.

Omradet ar kuperat med bade naturliga hojdskillnader och anlagda kullar
som anlagts i samband med omstéllningen fran bostadsmark till park.
Parken ar lummig med buskage och planterade trad en rad med planterade
bjorkar bildar en grans mot Storgatan som ar huvudgata for trafik fran E16
till centrala Hofors , kyrka, jarnvéagsstation och bostadsomraden.

i -

Lt

Bilden &r tagen fran Storgatan och mot blivande Hagagatan och E16.

| direkt anslutning finns ett skogbevuxet omrade (i norr) fastigheten Hofors
11:184 och i dster ansluter omradet till naturmark som ocksa fungerar som
skyddszon kring industri (Ovako AB), fastigheten Hofors 11:172.
Naturomradet &r i privat d&go. Naturomradet ligger valdigt mycket lagre an
parken och ar inte lika tillgangligt som parken vilket ocksa innebér att det
inte ar sa frekvent besokt. Omradet &r tillgangligt for allmanheten.

I anslutning till naturomradet finns en parkering iordningstalld for langa
fordon. Parkeringen anvénds ofta bade for rast och for Gvernattning. Denna
parkering berdrs inte av den nya detaljplanen.

Soder om planomradet finns en park med lekutrustning, boulebana,
rastplatsmobler samt parkeringsplatser for pendlare och besokare. I parken
finns aven tillgang till offentliga toaletter.

Gestaltning och byggnadskultur

Inom planomradet kommer vaxthus att byggas. Runt om véxthusen kommer
parkkaraktaren att behallas sa langt som majligt med befintliga stigar och
trad. En dagvattendamm kan anldggas for att fungera som fordréjningsdamm
och ge mojligheter for rening av dagvattnet innan det slapps till befintliga
daagvattenledningar. Dagvattendammen kan &ven fungera som skydd vid
breddning av uppsamlingskarl for takvattnet.
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Arbetsplatser, dvrig bebyggelse

Inom planomradet finns idag inga arbetsplatser. Den nya verksamheten
kommer att i ett forsta skede inrymma ungefar 40 arbetsplatser.
Personalutrymmen kommer att finnas i anslutning till véxthusen. Utanfor
planomradet i direkt anslutning finns Ovakos industriomrade som inrymmer
ca 1 000 anstallda.

Offentlig och kommersiell | service

| anslutning till planomradet finns viss kommersiell service, restauranger och
en livsmedelsbutik. Offentlig service finns inte inom omradet och inte i
anslutning till planomradet heller.

Verksamheten inom planomradet kommer att i viss man bli offentlig service
i form av arbetsmarknadsinsatser och sociala féretag inom odling.

| anslutning till vaxthusodlingen kan viss forséljning av producerade
produkter ske. En mindre servering kan ocksa finnas inom i omradet for
odling.

Tillganglighet
Utvandig och invandig tillganglighet regleras enligt BBR, Boverkets
Byggregler och HIN, lagen om enkelt avhjélpta hinder.

Natur och friytor

Mark och vegetation

Marken inom planomradet ar kuperat och bevuxet med planterade trad och
buskage. Det ar viktigt att behalla véxtligheten sa langt det ar mojligt
speciellt i de dstra delarna av planomradet som gransar mot GATA och
GANG- OCH CYKELVAG. I anslutning till planomrédet finns omréden for
rekreation. Gang- och cykelvagen ska forbinda Kaserngatan med Bergstigen
i norra delen av planomradet. En gangvag som forbinder Storgatan med
Bergstigen kommer att anldggas.

Park

| den sodra delen av planomradet behalls en del av den mark som i gallande
detaljplan markerats med PARK. Parkomradet bildar &ven en bebyggelsefri
zon som rekommenderas intill vag som ar rekommenderad for farligt gods.
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e

Bilden visar den tankta infarten till vaxthuset och vésterut. Parken kommer att strécka sig
lite bortom forsta tradparet.

Lek och rekreation

Ingen plats for lek och rekreation kommer att finnas inom planomradet, en
gang och cykelvag kommer att forbinda omradet med ett rekreationsomrade i
anslutning till planomradet. Inom planomradet kommer det att finnas
mojligheter att passera pa gangvagar som anlaggs for att ersatta de
gangstigar som forsvinner nar vaxthusen byggs. S6der om planomradet finns
en mindre lekplats och mojlighet for rekreation.

Radon
Omradet ar beldaget inom normal riskomrade for radon.

Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Gator och trafik

Inom planomradet finns en huvudgata (Storgatan) for trafik inom samhallet
samt tva lokalgator.

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik
Planomradet bestar av ett gatunat bestdende av Storgatan for

genomfartstrafik fran E16 och till centrala Hofors med bostader och handel
samt till de norra delarna av kommunen.

Kaserngatan ar idag infart fran E16 till parken och befintliga parkeringar.
Kaserngatan blir den gata som kommer att vara infart till vaxthusodlingen.
Som forbindelse mellan Kaserngatan och vaxthuset kommer en lokalgata for
infart att anlaggas. Lokalgatan foreslas fa namnet Hagagatan.
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Bilden &r tagen fran Kaserngatan mot Bergstigen och visar den gata Hagagatan som
kommer att anlaggas for infart till vaxthusen.

Gang- och cykelvag

| omradet ska en gang och cykelvdg anlaggas fran Storgatan och fram till
Bergstigen samt fran blivande Hagagatan fram till Bergstigen.

Kollektivtrafik

I dag finns en busshallplats for regionaltrafik (Gavle-Falun samt Storvik-
Hofors jarnvagsstation - Torsaker) inom planomradet. Dessa forandras inte
av den nya planen.

Det finns tva busshallplatser inom planomradet dar bada linjerna trafikerar
idag. Den sddra busshéllplatsen ”Rondellen” blir sannolikt den som kommer
att anvandas mest frekvent av resande till och fran verksamheterna. Dér finns
mojlighet att uppfora en busskur pa mark som ar markerad med PARK.

Det finns &ven en busshallplats séder om planomradet som ocksa benamns
“Rondellen” dir regionaltrafiklinjen till Gavle har en héllplats. Avstandet
fran planomradet ar ca 300 meter.

Parkering, varumottagning och utfarter

All parkering forutsatts ske pa kvartersmark for vaxthusodling (L). Dar ska
dven besOksparkeringar inrymmas.

All varumottagning ska ske via Kaserngatan och den nya gatan (Hagagatan).

Ett utfartsforbud infors fran odlingsomradet mot Storgatan, all utfart fran
planomradet sker via den nya lokalgatan (Hagagatan) och Kaserngatan mot
Storgatan och sedan till E16.
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Storningar

Belysning

Belysningen fran vaxthusen kan bli stérande fér framfor allt boende i
anslutning till planomradet. For att minska riskerna for storning fran
belysningen ska bebyggelsen koncentreras till den 6stra sidan av
planomradet. Att behalla s& mycket som mojligt av trad och buskage minskar
risken for storningar. Speciellt den rad av bjorkar som finns utmed Storgatan
ar viktig att halla intakt med plantering av ersattningstrad for de trad som av
olika anledningar kan behdva tas bort. FOr att minska eventuella storningar
ar det lampligt att vaggarna far en icke ljusgenomslapplig fasad mot vaster
och taket utfors i ett icke ljusgenomsléppligt material mot véaster.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom Géstrike Vattens verksamhetsomrade for vatten,
spillvatten och dagvatten. Det finns ledningar for VA i planomradet som
tidigare forsorjt de nu rivna bostaderna med vatten och avlopp.

Inom omradet kommer regnvatten fran taket att samlas upp och anvandas for
bevattning i verksamheten.

Ledningarna ligger i f.d. Hagagatan, som revs upp i samband med
rivningarna av bostadshusen. Gatan ar idag bevuxen med grds men det syns
fortfarande vad som varit gata. Vid ett genomférande kommer gatan att
anlaggas pa nytt och redovisas som GATA eller GANG inom allmén plats
som kommunen &r huvudman for.

Exploatoren ska ha en dialog med Géstrike Vatten angaende
vattenforsorjning.

Dagvatten

Det dagvatten som kommer fran takytorna samlas upp och anvands for
bevattning av vaxthuset.

| omradet finns ett befintligt dagvattennat med brunnar och ledningar.

En dagvattenutredning har tagits fram for projektet som visar att det finns
forutsattningar for att anlagga en dagvattendamm som ska fungera som
fordrojning och majlighet till att rena dagvattnet innan det nar recipienten
Hoan.

Det dagvatten som kommer fran parkeringarna bor samlas upp och renas
innan utslapp till dagvattennétet eller recipienten. En oljeavskiljare for
dagvattnet ska finnas om antalet parkeringsplatser kraver det enligt gallande
krav.

Varme
| omradet finns mojligheter att ansluta sig till befintligt fjarrvarmenét.
Ledningar finns i forlangningen av Skolgatan och oésterut samt i f.d.

Hagagatan i dstra delen av planomradet. Ledningsratt finns for ledningarna,
se fastighetsforteckningen.
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El

Inom planomradet finns ett omrade redovisat som teknisk anlaggning,
transformator for att ge mojligheter for en ny transformator for en utokad
verksamhet i omradet (adven utanfor planomradet).

Inom planomradet kan det finnas ett avtalsservitut for kraftledning.

Avfall

| Hofors kommun &r det Gastrike Atervinnare som hanterar avfallet.
All avfallshantering ska finnas inom kvartersmark.

Halsa och sdkerhet

Brandvattenforsorjning

Planomradet skall brandvattenforsorjas fran brandpostnéat med minsta
kapacitet 600 I/min (bebyggelse upp till 4 vaningar) alternativt 1200 I/min
(bebyggelse dver 4 vaningar eller verksamhetslokaler). Inbérdes avstand
mellan brandposterna ska maximalt vara 150 meter. Om avstandet mellan
brandposterna blir storre an 150 meter ska samrad ske med Gastrike
Raddningstjanst. En flodesmétning visar det att det inte finns tillracklig
kapacitet i brandpostnatet for den aktuella exploateringen.

Utbyggnad av brandpostnatet och drift och underhall av brandpostnétet
ansvaras av Gastrike Vatten AB. Brandpostnatet ska byggas ut sa att det
uppfyller Svensk vattens riktlinjer och anvisningar.

Skyddsrum
Skyddsrum behdver for narvarande inte anordnas.

Tidplan

Detaljplanen uppréttas med utokat planforfarande och berdknas kunna antas
av Kommunfullmaktige i Hofors kommun efter godkannande av Vastra
Gastriklands samhéllsbyggnadsforvaltning.

Samrad februari 2017
Granskning juli/augusti 2017
Antagande september 2017

Administrativa fragor
Normal lovplikt galler inom planomradet.

Genomforandetiden har satts till 5 ar fran och med den dag detaljplanen
vinner laga kraft. Genomférandetiden har valts med hansyn tagen till att ett
genomforande ar planerat att paborjas redan under hosten 2017,

Kommunen ar huvudman for allménna platser i plan- och bygglagens
mening.

Konsekvenser av planens genomfdrande

Nér detaljplanen genomfors kommer den park som finns i omradet att 6verga
till kvartersmark och privatiseras. Det kommer att byggas vaxthus for odling,
forskning och utbildning. Inom omradet kommer att finnas ett 40-tal
arbetsplatser. I omradet kan aven en viss forséljning ske av de odlade
produkterna. Parkeringsmdjligheter kommer att finnas for personal och
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besdkare inom omradet for boende. En del av det sédra planomradet kommer
att fortsatta vara park pa allméan plats dit allméanheten har tilltrade. En gang-
och cykelvadg kommer att anldggas som forbinder Kaserngatan med
Bergstigen och ersatter de gang-och cykelstrak som finns inom parkmark
idag.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m.

Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, &ndringar av
fastighetsgranser, inrattande av gemensamhetsanlaggningar och upplatelse
av servitut och ledningsratter. Fastighetsbildningsatgarder provas i en
lantméteriforrattning som handléggs av Lantméterimyndigheten.

Avstyckning och fastighetsreglering

| genomfdrandet av detaljplanen ingar en fastighetshildning genom
avstyckning. Det &r en del av fastigheten Hofors 13:161 som styckas av och
bildar en egen fastighet for odlingsandamal. Endast den del som omfattas av
odlingsandamalet ska inga i den nya fastigheten.

Ett avtal som reglerar villkor och erséttning uppréttas mellan parterna.
Hofors kommun tar initiativ till fastighetsbildningen.

Omradet for Teknisk anlaggning kan bilda en egen fastighet och styckas av
for andamalet. Om omradet inte styckas av ar det lampligt att en ans6kan om
ledningsrétt gors.

All fastighetsbildning sker genom Lantméterimyndigheten.

Ledningsratt
Inom planomradet finns ett antal ledningsratter for fjarrvarme och
teleledningar.
Om ledningarna behdver flyttas ar det exploatéren bekostar detta.

Nya ledningsratter kan bli aktuella nér den nya transformatorn byggs.
Atkomsten till ledningar och transformator sakerstélls genom att ledningsratt
bildas for aktuellt omrade.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnadsfordelning

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Fastighetsdgaren bekostar ledningsdragning inom kvartersmark och till
anslutningspunk.

Kostnader for fastighetsbildning betalas av kdparen. Forrattningskostnader
debiteras enligt lantméteriets taxa.

Kostnad for flytt av ledningar bekostas av exploatoren.
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Planekonomi

Detaljplanen bekostas av Hofors kommun. Planavgift tas ut i samband med
att bygglov beviljas for att utnyttja de réattigheter som detaljplanen medger
om exploatdren ar nagon annan &n kommunen.

Inlésen, ersattning

Planomradet &r idag i kommunens dgo, genomforandetiden har gatt ut for de
berdrda detaljplanerna darfor bedéms det inte finnas nagra krav pa ersattning
eller inlosen.

Medverkande tjansteman

Detaljplanen ar uppréttad av Véastra Géstriklands
samhéllsbyggnadsfdrvaltning genom Eva Stigeberg, planingenjor.

Plan- och byggenheten

Matti Lappi Eva Stigeberg
T.f. Plan- och byggchef Planingenjor



