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Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for vard, centrumfunktioner samt
bostdder pa Visterhojden i Hofors.

Planomradet &r beldget nordvést om Hofors centrum, platsen &r idag ett
naturomrade med en frisbeegolfbana. Planomradet ligger i nérheten av skola
och kommunhuset.

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

Detaljplanen medfor markanviandning som fran allmén synpunkt och fore-
liggande behov ar god hushallning. Detaljplanen bedoms darmed vara
forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kap, avseende grundliggande bestim-
melser for hushallning med mark- och vattenomréden.

Plandata

Lagesbestamning och areal

Omradet for detaljplanen ligger pa Visterhdjden i den nordvéstra delen av
Hofors titort. Planomridets areal dr ca 31 000 m?>.

1)

Oversiktlig bild som illustrerar planomrddet inom den réda markeringen.

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar del av fastigheten Hofors 13:161 som &gs av Hofors
kommun.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Oversiktsplan Hofors kommun 2010 som antogs av kommunfullmiktige
2010-06-14 pekar ut omradet som ett utvecklingsomrade for permanent-
och/eller fritidsboende. En ny detaljplan med vard, centrum och
bostadsindamal bedoms darmed delvis folja de allmédnna intentionerna med
oversiktsplanen.

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

For omradet géller foljande detaljplaner:

Arkivnr. 2104-P01/2, antagen 2000-10-02, laga kraft 2000-10-30.
Arkivnr. 2104-P01/3, antagen 2001-10-02, laga kraft 2001-10-30.
Arkivnr. 2104-P08/6, antagen 2008-05-14, laga kraft 2008-06-04.
Arkivnr. 2104-P09/4, antagen 2009-10-06, laga kraft 2009-11-10.

Detaljplanerna med arkivnr 2104-P08/6 samt 2104-P09/4 upphér att gélla 1
och med den nya detaljplanen.

Angriansande detaljplaner/byggnadsplaner:
Arkivnr. 21-TOR-3125, laga kraft 1962-02-19.
Arkivnr. 21-TOR-3220, antagen 1963-01-21.
Arkivnr. 21-TOR-3503, antagen 1969-09-04.
Arkivnr. 21-P87:66, laga kraft 1987-09-22.
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Karta éver befintlig planmosaik med planomradet rodmarkerat.
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Miljobeddomning

En behovsbeddmning, vars syfte ar att klargéra behov av miljobeddémning
och 1 vissa fall miljokonsekvensbeskrivning (MKB), visar att planens
genomforande inte leder till ndgon betydande miljopaverkan. En miljo-
konsekvensbeskrivning behdver ddrmed inte uppréttas.

Riksintressen
Planomradet paverkas inte av nagra riksintressen.

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Planforslaget

Planforslaget syftar till att mojliggora for vard, centruméndamal samt
bostéder, det regleras med [DCB] pé plankartan.

Byggritten, den mark som gér att bebygga foreslés till en storsta
byggnadsarea pa 40% per fastighet. Sdsom fastigheten ser ut idag gér det da
att bebygga med ca 7000 m?.

Minsta byggnadsarea per bostadshus dr 600 m?. Denna bestimmelse ar
foreslagen for att omrédet inte ska kunna bebyggas med en- och
tvabostadshus eller liknande.

Hogsta nockhdjd regleras i meter, 18 meter, som beridknas pé
medelmarknivén runt byggnaden. Vid berdkning av nockhojd far en byggnad
delas upp 1 flera byggnadskroppar och hojden faststillas separat for varje
byggnadskropp, om det dr uppenbart att byggnaden dr sammansatt av flera
kroppar.

I norra samt sodra delen av planomradet finns omrade avsatt for
naturdndamal. I sodra delen ar dven befintliga cykelvédgar planlagda som
[CYKEL]

I sydvistra delen av planomraden finns ett omrade for parkering [P]. Inom
kvartersmarken dr det ocksd mojligt att anldgga parkering.

Forklaring av planbestimmelser:

Allmin plats
GATA Gata, med kommunalt huvudmannaskap
Cykelviag, med kommunalt huvudmannaskap
CYKEL
Naturomrade, frivixande gronomrade, skots
NATUR enligt skotselplan
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Kvartersmark
B Bostdder. Omrade for bostdder
C Centrum. Centruméndamal, kombination av

handel, service, samlingslokal och andra
verksamheter som bor ligga centralt eller ska vara latta att na.

_ Vard. Omraden for vardverksamhet som avser

manniskor och som bedrivs i1 sdrskilda lokaler.
Vardverksamheten kan vara offentlig eller privat.

P, Parkering, endast markparkering

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Bebyggelsens omfattning

e, Storsta byggnadsarea dr 40% per fastighet. Sdsom fastigheten
ser ut idag gar det da att bebygga med ca 7000 m>.

e, Minsta byggnadsarea dr 600 m? per bostadshus. Denna
bestimmelse dr foreslagen for att omrédet inte ska kunna
bebyggas med en- och tvibostadshus eller liknande.

[ SR ] Prickmark, marken far inte forses med byggnad

Hogsta nockhdjd i meter, som berdknas pa

medelmarknivén runt byggnaden. Vid berdkning av
nockhojd far en byggnad delas upp i flera byggnadskroppar och hojden
faststéllas separat for varje byggnadskropp, om det &r uppenbart att
byggnaden dr sammansatt av flera kroppar.

Sida
5(16)
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Utférande
h1 Marklutning fran fasad ska vara 2 % de forsta tre metrarna fran

utkastaren och darefter 1-2 %

hz Lagsta niva for fardigt golv ar + 147,0 RH2000

Skydd mot stérningar

m, Marken ska vara tillgdnglig for dike for dagvattenhantering.

Administrativa bestimmelser

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 10 ar

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnader eller parkering forrdn godtagbar
dagvattenlosning enligt sidan 12 i planbeskrivningen har kommit till stand

Bebyggelseomraden inom och utom planomradet

Planomradets karaktar och koppling till omgivningen

I dagsldget finns ingen bebyggelse inom planomradet. Omkringliggande
bebyggelse bestar av blandade byggnader med olika upplatelseformer. Norr,
Oster och sydvist om planomradet bestéar av villaomraden fran 60-talet och
tidigt 70-tal. Vidare finns flerbostadshus i bade sydlig och vastlig riktning
blandat med flertalet servicefunktioner.

Kulturmiljé och landskapsbild

Planomradet och omradet vésterut karaktériseras av stérre gronytor till f61jd
av att flertalet bostadshus rivits 1 borjan av 2000-talet.
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5 Ramsa.

Historiskt ortofoto fran dar 1975 som illustrerar flertalet bostadshus som inte ldngre finns
kvar pd platsen.

Eftersom marken sluttar kraftigt ner mot Vésterleden domineras
landskapsbilden av den kuperade terrdngen med villorna dster om
planomradet. Den kuperade marken och flerbostadshusen i vister och soder
skapar goda forutsattningar att uppfora en byggnad av flera vaningar utan att
paverka landskapsbilden negativt.

Offentlig och kommersiell service

Inom 200 meter fran planomradet kan flertalet servicefunktioner aterfinnas.
Bland annat ett serviceboende, tva forskolor, Hofors kommunhus och en
moské. Inom 300 meter fran planomrédet finns ocksa Petreskolan och
Bjorkhagsskolan. Cirka 700 meter ifran planomrddet ligger Hofors centrum
med flertalet centrumfunktioner som exempelvis handel, optiker, bowling
och apotek.

Tillganglighet

Utvindig och invindig tillgénglighet regleras enligt BBR, Boverkets
Byggregler och HIN, lagen om enkelt avhjélpta hinder. Eftersom
detaljplanens syfie dr att mojliggora for sarskilt boende ér det av stor vikt att
tillginglighetsfragan beaktas vid projekteringen av platsen. Planomradet
bestar till stora delar av kuperad mark vilket 6kar kravet an mer pa
hanteringen av tillgdnglighetsaspekten. Vid exploatering bor marken jamnas
ut fOr att anpassa entréer och utemiljoer for manniskor med nedsatt rorelse-
och orienteringsformaga.
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Natur och Friytor

Mark och vegetation

Planomradet ér till stora delar kuperat med storre grasytor och glesa tréad.
Planomradet omfattar ockséa gatan Visterleden och en mindre grésyta véster
om gatan. Den 0stra delen av planomradet omfattar ett skogsomrade som
sedan overgar till ett bostadsomrade.

Lek och rekreation

Vister och norr om planomradet finns ett storre skogsomrade dér
Gastrikeleden kan lokaliseras. Inom skogsomradet finns ocksa elljusspar och
andra lek- och rekreationsmdjligheter. Det finns dven ett mindre
skogsomrade strax sydvést om planomrddet som kan anvéndas i lek- och
rekreationssyften. Sydvést om planomradet ligger ett idrottsomrdde med
ishall, simhall, fotbollsplaner och friidrottsmdjligheter.

Fornlamningar

Det finns inga kidnda fornldmningar i planomradet eller 1 anslutning till
omrédet. Skulle okdnda fornldmningar patriffas vid exploatering ska arbetet
omedelbart avbrytas och anmélan goras till Lénsstyrelsen.

Geotekniska forhallanden

Ett projekteringsunderlag i geoteknik togs fram av Sweco 2019-07-02. 1
underlaget framgér det att jorden i omradet utgors av fyllning pa morin pa
berg. Fyllningens sammanséttning varierar men bestar i huvudsak av silt,
sand och grus, men inslag av tegel och mulljord forekommer. Fyllningens
maiktighet varierar fran enstaka dm upp till 3 m, generellt bedoms
fyllningslagret vara 1-2 m. Under fyllningen finns siltig morén, morinen &r
blockig. Djup till berg varierar, som nirmast har berg patraffats 3 m under
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markytan. Sammanfattningsvis beddmer Sweco att marken fast och bra att
bygga pa.
Grundvatten

Grundvatten har observerats 5 m djup, vilket indikerar att grundvattnet ligger
djupt (Geotekniskt PM, Sweco 2019). Denna observation grundar sig pa
avldsning 1 ett grundvattenror pa ostra sidan av Visterleden.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Mottagande recipient for utredningsomradet kallas for Knivtjarnsbacken
Recipienten ar klassad som vattenforekomst vilket gor att den omfattas av
miljokvalitetsnormer (MKN). Dessa uttrycker den kvalitet som ska uppnas
for ett visst vatten vid en viss tidpunkt. Vattendraget mynnar i Lill-Gdsken.

Senaste MKN ir beslutad i forvaltningscykel 2 (2010 —2016) och séger att
Knivtjarnsbicken ska uppnd god ekologisk status ar 2027. God kemisk
ytvattenstatus ska ocksé uppnds men for detta finns ingen tidsangivelse.
Vattenforekomsten uppnér inte god ekologisk status med avseende pa
hydrologisk regim.

Knivtjarnsbicken har mattlig ekologisk status enligt klassning i
forvaltningscykel 2. Knivtjarnsbacken uppnar inte god kemisk status. Detta
hinfors till de 6verallt Gverskridna &mnena2 bromerad difenyleter (PBDE)
och kvicksilver och kvicksilverforeningar.

I och med att det finns fa bedomda parametrar med lagtillfallighet ar det
svart att gora en bedomning av hurvida ett 6kat utflode av vissa &mnen fran
utredningsomradet skulle kunna paverka recipientens status i nagot
avseende.

Luft

Enligt luftfororeningskartor gjorda av SLB-analys p4 uppdrag av Ostra
Sveriges Luftvardsforbund finns det ingen risk att halten av luftféroreningar
overskrider miljokvalitetsnormerna.

Enligt berdkningar av kvdveoxid (NO2) édr arsmedelshalten pa planomradet
berdknat till 0-5 ug/m3, normvérdet som ska klaras &r 40 ug/m3.
Dygnsmedelvérde dr 9-12 ug/m3 inom planomrédet. Normvirdet som ska
klaras &r 60 ug/m3.

Enligt haltkartorna fran undersokningen berdknas &rsmedelshalten av
inandningsbara partiklar (PM10) vara 0-10 ug/m3 (mikrogram per
kubikmeter). Normvérdet som ska klaras dr 40 ug/m3. Dygnsmedelvérde ar
berédknat till 14-16 ug/m3. Normvérdet som ska klaras ar 50 ug/m3.

Mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for luft kommer inte
paverkas negativt som konsekvens av planforslaget.
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Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

For att ta sig till planomradet anvénds Visterleden samt gang- och
cykelvigen som utgar ifrdn Granitvdgen norddst om planomradet och
stracker sig in 1 planomradet till Vésterleden. Visterleden ar relativt
otrafikerad med en hogsta tillatna hastighet pa 40 km/h.

Kollektivtrafik

I dagsldget finns det ingen busshallplats i1 direkt anslutning till planomradet.
Nérmaste busshallplats ér Petreskolan som ligger ca 200 meter fran
planomrddet. Hofors station ligger cirka 4 km fran planomrédet.

Parkering, varumottagning och utfarter

Parkering ska anordnas inom den sydvistra kvartersmarken markerat med P
— Parkering. Parkering kan ocksa anordnas inom kvartersmarken. I och med
detta bedoms det finnas goda forutséttningar att uppfylla kravet pa antalet
parkeringar for detaljplanens syfte.

Angoring till den planerade anvindningen ska anordnas via Visterleden for
att pdverka omkringliggande bebyggelse sé lite som mojligt. For att bade
angdring och parkering ska vara mdjliga kan upp till fyra nya in- och utfarter
behdva anordnas frn kvartersmarken mot Visterleden. Detta bedoms inte
paverka trafiksituationen negativt baserat pa de fatal fordon som trafikerar
omradet i dagslaget.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Hofors kommuns verksamhetsomrade for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Tillkommande bebyggelse avser att
ansluta till det befintliga ledningsnétet.

Dagvatten

En dagvattenutredning har utforts av Sweco. Hardgérningsgraden okar i och
med exploateringen, vilket leder till en 6kad avrinning. Omradets
avrinningsomrdde &r storre dn planomrddet, stora delar av det intilliggande
bostadsomridet ingér 1 avrinningsomrédet.
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Avrinningsomradet

Planomradet sluttar vilket gor att det inte uppstér stdende vatten idag i och
med ett eventuellt skyfall. Inte heller tillfartsvégarna till omradet drabbas av
staende vatten.

Vattendjup
Hegt: 0878403

- Ligt:0

] e
j [ uretningmgrsns g

Riskomraden for staende vatten vid kraftiga regn. (Motsvarar ett 100-ars regn med 60
minuters varaktighet och klimatfaktor 25 %)
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Atgdéirder for dagvattenhantering

En lidgsta niva for fardigt golv finns i plankartan for att undvika skador pa
bebyggelsen. Lagsta niva for fardigt golv ar + 147,0 RH2000.

Marklutning frén fasad ska vara 2 % de forsta tre metrarna fran utkastaren
och dérefter 1-2 %. Ett avskidrande dike behdver anlidggas for att hindra att
ytvatten leds in pa omradet. Ett omrade i den Ostra delen av planomradet ar i
plankartan reserverat for dike for dagvattenhantering.

Dagvatten maste fordrdjas, men det finns inget krav pa rening, dock
foresprakas rening dnda vid parkeringsytor.

Fordrdjning av dagvatten bor hantera en fordrojningsvolym pa 340 m*
Fordrdjningsvolymerna har delats upp sé att 25 m® fordréjs inom
parkeringsytan pa vistra sidan av viigen och knappt 320 m? kan fordrojas
inom omradet for dldreboendet. Inom parkeringsytan sa fordréjs dagvattnen
antingen genom att anldgga vixtbiaddar eller svackdike.

Pa omradet for bebyggelsen foreslds det att anlidgga gront tak pd hilften av
den planerade takytan och att ta hand om resterande volymer 1 vixtbéaddar, se
figur nedan. Forslag pé fordrojning av dagvatten finns 1
dagvattenutredningen gjort av Sweco, 2019-10-08, bilaga till denna plan.

Andel gront tak Berédknad storlek pa vaxtbaddsyta
Inget gront tak 1600 m?
50 % gront tak 1400 m?2
100 % gront tak 1200 m?

Ytan pé gront tak respektive vaxtbdddsyta

En planbestimmelse finns angaende att startbesked inte far ges forrén en
godtagbar dagvattenlosning enligt sidan 12 i planbeskrivningen har kommit
till stdnd.

Enligt den geotekniska utredningen sa bedoms marken ha dalig
infiltrationsformaga. Dérfor rekommenderas de planerade anldggningarna
for dagvatten anslutas till det kommunala ledningsnétet.

Varme
Fjarrvarme finns tillgdngligt 1 omrddet sedan tidigare. Mojlighet finns att
ansluta de nya byggnaderna till fjirrvarmenétet.

Idag finns en ledningsrétt inom planomrddet for fjarrvarmeledning.
Ledningen ser ut att g till ett av husen som fanns pé platsen forut.
Ledningen samt ledningsrétten behover flyttas.

El
Hofors Energi dger elnétet och ansvarar for eldistributionen i omradet.
Tillkommande bebyggelse avser att ansluta till det befintliga elnétet.

I den norra delen av omradet finns det ledningar i marken som anvénds idag
for att forsorja delar av bostadsomrédet i nérheten, dessa ledningen kan
komma att behova flyttas.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt gillande avfallsplan framtagen av Géstrike
Atervinnare och antagen av kommunfullmiktige.
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Kontakt bor tas med Gistrike Atervinnare i ett tidigt skede under
projekteringen av omrédet for utformning och placering av utrymmen for
avfallshantering.

Halsa och sakerhet

Foérutsattningar for raddningsingripande

Eftersom planomradet &r kuperat kravs det att uppstéllningsplatser och
tillgangen till byggnaderna kan mojliggoras via Visterleden, parkeringarna
och angdringarna. Aven ging- och cykelvigarna i anslutning till planomrade
kan anviandas som uppstéllningsplats. Vidare ska avstandet mellan
huskropparna vara stérre dn 8 meter vilket innebar att risken for spridning av
brand till narliggande byggnader minskar.

Radon
Omradet ligger inte inom riskomrade for radon.

Risk for skred
Planomradet ligger inte inom riskomréde for skred.

Risk for 6versvamning

Planomradet riskerar inte att oversvimmas vid beréknat hogsta flode. Léas
mer under rubriken dagvatten.

Buller

Ingen av vigarna i nirheten av planomréadet ar 1 dagsldget genomfartsleder
och innehar en maximal hastighetsgrins pa 40 km/h. Den nya planen bedoms
heller inte fordndra antalet trafikanter avsevirt. Den sammanlagda
bedomningen &r att ingen ytterligare bulleranalys dr nodvéandig.

Varmeboljor

Klimatforandringarna kommer att medfora ett varmare klimat med fler och
langre varmebodljor, vilket kan fa negativa effekter pa var hélsa. Eftersom
detaljplanen medger vardboende sa ar det viktigt att tdnka pa byggnadens
placering. Denna plan reglerar inte en exakt placering av byggritt. Hinsyn
ska tas 1 projekterings och bygglovsskedet till att minimera hdga
inomhustemperaturer och planera utemiljon sa det finns svalka och skugga
utomhus.

Genomforande

Genomfoérandetid
Genomforandetiden &r 10 ar efter det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Inom omréden med detaljplan ska kommunen vara huvudman for de
allménna platserna. Det &r huvudmannen som ansvarar for utbyggnad, drift
och underhéll av de allménna platserna. I aktuell detaljplan finns allmén
plats for gata (GATA), cykel (CYKEL) samt natur (NATUR).
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Fastighetsrattsliga atgarder

Med fastighetsrittsliga dtgérder avses bl.a. nybildning av fastigheter,
andringar av fastighetsgrinser, inrdttande av gemensamhetsanldggningar och
upplatelse av servitut och ledningsritter. Dessa atgirder provas genom
lantméteriforrattning som handlaggs av statliga lantméterimyndigheten.

Avstyckning

Hela planomradet som idag innefattar kvartersmarken DCB — Vard, centrum,
bostadsdndamal, P — parkering, natur samt gata &r idag en fastighet, Hofors
13:161. Fastigheten dr 1 kommunens 4go.

Vid genomforande av detaljplanen kan del av Hofors 13:161, kvartersmark
for vard, centrum och bostadsandamal samt parkering avstyckas och bilda en
egen fastighet.

Gata, natur samt cykel har kommunalt huvudmannaskap och ska dérfor vara
kvar 1 kommunens 4go.

Gemensamhetsanlaggning

Det finns mdjlighet att bilda gemensamhetsanlidggning for skotsel av
parkering, t ex for snordjning. Det kan vara en fordel att géra detta om
kvartersmarken styckas av i flera fastigheten, och ska anvédnda parkeringen
gemensamt.

Ledningsratt

Det finns en ledningsritt for fjédrrvirmeledning i omradet. Tidigare var
omradet bebyggt med flerfamiljshus och denna lednings forsorjde de
flerfamiljshusen med fjarrvérme. ledningen anvénds inte idag.
Ledningen behover darav flyttas. Flytt av ledning bekostas av den som
initierar flytten.

Avtal

Planavtal har tecknats mellan Hoforshus AB och Vistra Gastriklands
samhillsbyggnadsforvaltning vilket reglerar kostnader och ataganden for
framtagande av detaljplanen.

Fastigheter
Nedan sammanfattas fastighetskonsekvenserna i tabellform.

Fastighet Konsekvenser
Hofors 13:161 Fastighet med arealen 1025055 m?, planomradet ca
31 000 m?’.

Kvartersmarken, ca 20 000 m? kan styckas av och
bilda en ny fastighet.

Avstyckningen sker 1 en lantméteriforrattning.
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Kostnads- och ansvarsfordelning

Atgird Ansvarig

Avstyckning Fastighetsdgarna

Ansodkan gors till statliga lantméteriet.
Forrattningskostnad debiteras enligt da
gillande lantméteritaxa.

Anldggande och drift av allmédnna platser | Kommunen
med kommunalt huvudmannaskap
(GATA), (NATUR), (CYKEL).

Framdragning och anslutning till Fastighetsdgaren
kommunalt vatten- och avlopp, fjarrvirme

m.m.

Flytt av ledning och ledningsratt Fastighetsdgaren/den som

Flytt av ledning kommuniceras med nitierar flytten

ledningshavaren. Ansdkan angéende flytt
av ledningsrétt gors till det statliga
lantméteriet. Forrattningskostnad debiteras
enligt da gillande lantméteritaxa

Bygglov for uppforande av byggnader. Fastighetsdgaren

Ansodkan gors till Vistra Géstriklands
samhéllsbyggnadsforvaltning.
Bygglovsavgift debiteras enligt
kommunens da gillande bygglovstaxa.

Tidplan
Detaljplanen upprittas med standardforfarande och berdknas preliminért

kunna antas av Vistra Géstriklands samhéllsbyggnadsnamnd
véren/sommaren 2020.

Samrad april 2020
Granskning maj/juni 2020
Antagande juni 2020

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagande forutsatt att den inte
overklagas.
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Medverkande i planen

Detaljplanen &r upprittad av Véstra Géstriklands
samhillsbyggnadsforvaltning, genom planarkitekt Tobias Wennergrund samt
planarkitekt Lovisa Enerhall.

Plan- och byggenheten

Sofie Norberg Domsic
Enhetschef Lovisa Enerhall

Plan- och byggenheten Planarkitekt



