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Planbeskrivning

Handlingar

Detaljplanen bestéar av en plankarta i skala 1:1.000 med tillhérande
bestammelser. Till planen hor denna beskrivning; genomforandebe-
skrivning, grundkarta, fastighetsforteckning och illustration. Under ar
2008 skedde samrad med planbeteckningen Hornett 39:1 m.fl.

Planens syfte och huvuddrag

Svenska Harmonihus AB planerar kopa kommunal mark {or att dér
uppfora tre flerbostadshus i fem vaningar plus tak- och suterrdngva-
ning. For att mojliggora detta begir tekniska kontoret, mark och ex-
ploatering, att omradets provas for bostadsindamél genom detaljplan.

Plandata
Ligesbestimning och avgrinsning

Planomradet ir beliget cirka 700 meter fagelvigen sydvist om Orn-
skoldsviks centrum och bestér av ett relativt flackt parti av Varvsber-
get. Forutom av terrdngen begrinsas omradet 1 véster av Varvsbergs-
vdgen; 1 sdder av ett nedlagt vattenverk samt av bostadsomradet Var-
vet. Norr om befintliga bostidderna vid Hogabergsvigen utldaggs park-
mark. Anvdndningen av omradet i 6vrigt vid vattenverket dr oklar och
ingér inte 1 detaljplanen.
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Markigoforhallanden

Inom planomradet dger kommunen fastigheterna Hornett 3:6, Hornett
3:11och Ornskoldsvik 2:2. Mindre delar av privatigda bostadsfastig-
heter vid Hogabergsvigen ingar.

Areal

Planomradet omfattar cirka 5 hektar.

Tidigare stillningstaganden
Oversiktliga planer

I 6versiktsplanen antagen 24 september 2007 dr foljande riktlinje for-
mulerad.

“Det dr med hinsyn till bostadsbristen i centrum angeléget att det
byggs fler attraktiva bostdder med hyresritt och bostadsritt i
centrala lagen. Dels for att attrahera méjliga inflyttare, inklusive
flyktingar, dels for att attrahera dgare till attraktiva smahus, som
da frigors till marknaden™.

Omradet har dven reserverats for bostdder genom oversiktsplanen.

Samrad har genomforts om en fordjupad oversiktsplan for Varvsber-
get. Vid samradet har inte framkommit nagot som talar mot bostads-
exploateringen. Vikten av trafiksédkra skolvigar har betonats.

Detaljplaner

Merparten av planomradet dr inte tidigare planlagt. Den sddra delen av
planomradet berér detaljplaner faststillda 18 november 1941, 14 no-
vember 1958 och 9 mars 1972. Vigen soder och dster om bostads-
kvarteret ingar i detaljplanen for Kusthéjdenprojektet, som varit ut-
stalld, godkints av plan- och miljondamnden och antagits av kommun-
fullmiktige 1 juni 2009.

Miljobedo6mning

Plan- och miljokontoret har gjort en miljobedémning som remitterats
till ldnsstyrelsen for yttrande. Biagge parter bedomer att planen inte
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Plan- och miljokontoret

med{or en betydande miljopaverkan, som avses enligt PBL 5 kap.

18 §.

Kommunala beslut i ovrigt

Plan- och miljonimnden uppdrog den 3 oktober 2007, § 150, till plan-

och miljokontoret att prova detaljplan for del av Hornett 39:1 m.11.

Fastighetsbeteckningen och dven planbeteckningen har under 2009

dndrats till Hornett 3:11.

Forutsittningar och forindringar

Natur

Mark och vegetation

Marken inom den sédra delen av planomradet mellan lokalgatan och

Varvet dr flack och viixtligheten riklig. Hir vixer blandskog med

bjork, tall och gran. Genom omradet gar en enkel gangstig.

I omradet dir de tre flerbostadshusen kan tillkomma ir jordlagret tunt

med mycket berg i dagen och tallar. Den nordvéstra delen av marken

ar bevuxen med gran. Det finns en bergsrygg som leder upp i terrdng-

en utanfor omradet. Fran hojdryggen norr om planomradet finns tillta-

lande utblickar 6ver Ornskéldsviks centrum och fjdrden. I'or grénom-

radet som tas 1 ansprak idr inga sirskilda biologiska virden kiinda.

Berg i dagen innebdr att terrcingen dir framkomlig for dem som vill upp till hojden

for att beskada utsikten over fidirden och Ornskoldsvik.
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Rekreationsvdirde

I planomradets niarhet erbjuds liknande grénomraden med hoga rekre-
ationsvirden t.ex. hojden strax norr om omradet, eller inom Hornsjons
naturreservat véster om planomréadet.

Genom terrdngen finns flera vil anvédnda stigar som bland annat (6r-
binder centrala Ornskoldsvik med Varvet, naturreservatet Hornsjon
och hojdpartiet norr om planomradet. Férutom som forbindelse kan
stigarna anvindas for att stréva och att rasta hundar. Omradet anviinds
dven av orienterare.

Bebyggelseomraden
Flerbostadshus

Inom planomradet kan tre flerbostadshus uppforas. Varje hus rymmer
ca 50 bostadsritter. Sektionen nedan till vinster visar huset med ett
suterrdng plan for bland annat parkering. De boende 1 6versta planet
har dven tillgang till takvaning med terrass. Byggnaden bestar av tva
huskroppar och diaremellan ett gemensamt inglasat uterum. En lanter-
nin i taket sldpper in ljus till rummet. Fotot nedan till hoger ér tran
Nydalahuset i Umea, dér en japansk tradgard anlagts i det gemen-
samma uterummet.

Bostider vid Hogabergsvigen

Onskemal om att utvidga tomterna tillmotesgas. Ett ca 40 meter brett
naturomrade, som innechaller den befintliga gangstigen, utldggs norr
om villatomterna for att sdkerstilla att omradet inte blir bebyggt.
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Arbetsplatser

Planen mojliggor dven andra dndamal @n bostad. Verksamheter far
inte vara storande tor de boende och vid bygglovprévningen provas
om verksamheten kan blandas med boende.

Stadsbilden

Stadsbilden kommer att paverkas av femvaningshusen pa Varvsberget.
Det &r ett bevuxet berg med bjork och gran som ér synligt i flera ga-
tors siktlinjer och fran offentliga platser t.ex. Inre Hamnen och kaj-
promenaden.

Forutom de tre husen planceras ytterligare flerbostadshus och villor pa
Varvsbergets sluttning mot stadskidrnan genom en planprocess som
pagar parallellt med denna. Detta innebir att bergets karaktdar kommer
att dndras fran ett relativt oexploaterat bevuxet berg till ett bebyggt
stadsberg med utsparad natur.

Fast det dr tre stora byggnader som uppfors pa berget bedoms forind-
ringen av stadsbilden vara acceptabel.
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Offentlig- och kommersiell service

Nirheten till Centrum innebir att ett hogt utbud av offentlig- och
kommersiell service idr tillgdngligt inom ett par kilometers gangav-
stand. Gangavstandet till kommande snedhiss 1 Kusthojden dr knappt
1 km. Avstandet till ndrmaste livsmedelsbutik 1 Hornett &r drygt 1.5
km. Avstandet till skola (Halldnget) &dr ca 2,5 km.
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Friytor
Lek och rekreation

For varje ldgenhet planeras tva balkonger, en pé utsidan av huset och
en halvprivat mot det gemensamma inglasade uterummet. Fran den
yttre ges en tilltalande utsikt Gver omnejden och Ornskoldsviksfjar-
den. Erforderliga lek- och uteplatser ordnas inom kvartersmarken.

Gator och trafik
Gatundt, gang-, cykel- och kollektivtrafik

Trafiken pa Varvsbergsvigen dr mitt till ca 700 fordon per dygn och
hastigheten dr begriansad till 50 km i timmen. Medellutningen ér cirka
8%. Varvsbergsvigen saknar i dagsldget gc-banan men det finns pla-
ner pa att anldgga cn gang- och cykelbana lings med Varvsbergvigen
ner till Modovigen. Med fullt utbyggda bostadsomraden pa Varvsber-
get beriknas trafiken 6ka med ca 400 fordon.

Det planeras en lokalgata som kommer att forbinda de tre husen och
ytterligare bebyggelse pa Varvsberget (Kusthdjden) med Varvsbergs-
vdgen. Lings med lokalgatan anldggs en gang- och cykelbana. Gatan.
som ingar i detaljplan for Kusthjden, lutar maximalt 8%, ett krav {or
att klara tillgingligheten. GC-banan passerar nira den framtida sned-
hissen fran Kusthojden till resecentrum.
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HMustrationen visar uthyggnaden av de tre kretsloppshusen forhaller sig till ut-
byggnadsomradet Kusthojden, som planliggs parallellt med denna detaliplan.

Det dr mojligt att ta sig pa branta "genvigar™ nerfor berget till Cent-
rum via resecentrum. Genvigarna dr att se som gangvégar dven om
cyklister sannolikt ocksa kommer att anvidnda dem. Genvégarna dr
inte belagda och i den del som ligger nirmasts Kretsloppshusen ir det
en stig.

En trappa vid passagen under Botniabanan begrinsar eventuella cyk-
listernas framkomlighet. Didr kan en ramp anldggas i trappan dir cykel
kan ledas och det dr onskvirt att standarden i Gvrigt 6kas betridffande
beldggning och belysning.

En skyltad gang- och cykelvig planeras lings Varvsbergsvigen ner
till Modovigen, dir det finns en busshallplats f6r linjerna mellan
Domsj6 och Centrum. Fotgéngare och cyklister kan édven ta sig genom
Varvet ldngs bostadsgatorna ner mot befintlig ge-tunnel under Modo-
vigen.

In- och utfarsforbud

Ett forbud mot in- och utfart har intorts mellan kvartersmarken och
Varvsbergsvigen och ca 50 meter in pa den nya lokalgatan.
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Parkering, in- och utfarter

Det parkeringsbchov som respektive hus medfor ordnas i suterring-
planet. Utomhus vid entrén kan ctt antal parkeringsplatser for géster
iordningstéllas. Enligt redovisad parkeringslosning klaras kommunens
parkeringsnorm.

Storningar

En grov beridkning och slutsatser fran utford berdkning av tag- och
vigtrafikbuller for projektet Kusthojden visar att buller fran jarnvigs-
trafiken oster om omradet inte kommer att 6verskrida gillande rikt-
virden. Med avstandet 30 meter till nya lokalgatan innehalls gillande
riktviirden for végtrafikbuller vid Kretsloppshusen.

Trafiken pa Varvsbergsvigen, som kan uppga till 1.100 fordon nir
Kretsloppshusen och Kusthjden ér fullt utbyggda, medfor foljande
bullernivaer utomhus vid fasad for de ndrmast liggande befintliga vil-
lorna lings Varvsbergsvigen: 55 dB ekv. och 76 dB max. Riktvérdet
for atgdrder i befintlig miljo dr 65 dB ckv. enligt 6versiktsplanen.,

Raddningstjdnsten har i samrad med nyttjaren av oljecisternerna fast-
stillt skyddszonen fran cisternerna till 100 meter. Bostadshusen ligger
drygt 500 meter fran cisternerna, varfor inga storningar befaras.

Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp

Omradet ligger utanfor verksamhetsomradet for vatten och avlopp
men kan anslutas till kommunens vatten- och avloppsnit. For vattnet
maste tryckhdjning ske. Var tryckstegringen placeras bestams vid pro-
jekteringen av ledningsniitet. Ny spillvattenledning kan byggas och
anslutas till ledningsnitet i Hogabergsvigen och nyttjas till dess prov-
tagning visar att den eventuella “Splitboxen™ ger tillfredstédllande re-
ning.

Splithox

Diskussioner har forts om att anvinda systemlosningen Splitbox. som
integrerar avloppshantering och —rening, ventilation, uppviarmning och
restprodukthantering av biologiskt koksavfall. Golvbrunnarna ér bade
avlopp och ventilation.
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Dagvatten

I'n sirskild utredning av dagvattenavrinningen har utforts av SWECO
VBB AB i samrad med Ornskoldsviks kommun under detaljplanear-
betet for det nirliggande bostadsprojektet Kusthéjden. Utredningen
visar att det dr mojligt att hantera de beriiknade maximala flodena pa
ett tillfredsstillande sitt. Pa gatornas éversida (vistra sidan) anlidggs
diken med stenfyllning for avledning av dagvatten under kontrollerade
former. Sirskilda anldggningar for dagvattenhantering kommer att
sidkra dagvattnets avledning hela viigen ned mot havsnivan sa att ero-
sionsproblem forhindras och banvallen skyddas. Allt dagvatten leds
mot den 800-ledning som passerar genom jarnvigen i ldge resecent-
rum. Vid stdrre nederbord kan dven den 400-ledning som passerar
jarnvigen ndrmare Varvsbergstunneln utnyttjas.

For Kretsloppshusen kan, om sa énskas, dagvattendammar anliggas
inom kvarteret dit regnvattnet leds fran hardgjorda ytor som hustak,
och kor- och parkeringsytor. Inget vatten far infiltreras i lokalgatans
vigkropp utan ska ledas i dike norr om gatan, for att sedan ledas under
kontrollerade former ner till havsnivan tillsammans med dagvattnet
som genererats inom projektet for Kusthdjden. Detsamma giiller dag-
vatten fran lokalgatan.

Virme

Husen kan anslutas till det kommunala fjarrvirmendtet. Eventuell
dragning inom kvartersmarken forutsitter servitut. Liget for dessa av-
g0rs genom samrad mellan exploatéren och Ovik Energi.

El

For framtida eldistribution i omradet anvisas ett omrade for teknisk-
byggnad sdder om lokalgatan.

Konsekvenser av planens genomférande
Allmdint
Tre nya bostadshus med sammanlagt ca 150 ligenheter kan uppforas.

Bostiiderna planeras med héga ambitioner betriffande social samvaro
och miljo.
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Tekniken med att kombinera avloppshanteringen med virmeforsorj-
ning har inte tillimpats tidigare i denna skala. Om denna teknik an-
viinds blir det ett pilotprojekt och omradet kan fungera som ett refe-
rensobjekt som en del i sdkandet efter hallbart stadsbyggande.
Detaljplanen medfor att ett antal bostadsfastigheter vid Hogabergsvi-
gen kan utokas.
Ytterligare ett steg som forvandlar Varvsberget fran ett skogklitt berg
till ett exploaterat stadsberg tas.
Barn och ungdomar
Avstandet till skolor och centrum &r langt och med stor hojdskillnad
Omradet har med nuvarande linjestrickningar dalig kollektivtrafik{or-
sorjning. I ndromradet finns goda forutsittningar for ek och utevistel-
se. Detta giller givetvis dven vuxna.
Jamstdlldhet
Den daliga kollektivtrafikférsorjningen missgynnar kvinnor. som ge-
nerellt sett har mindre tillgang till bil.
Ornskoldsviks kommun
Plan- och miljokontoret
Hakan Heldner
Planarkitekt
Revidering 2 september 2009
Plankartan har kompletterats med omrade for transformatorstation so-
der om lokalgatan.
Anvindnings- och egenskapsgrinser vid villorna efter [16gabergviigen
har justerats efter inmétning av friggebodar.
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Planbeskrivningen har fortydligats betréiffande vatten. spillvatten och
dagvatten samt gang och cykeltrafik.

Ornskoldsviks kommun
Plan- och miljokontoret

[Hakan Heldner

Planarkitekt
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Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Tidplan
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Antagen: Plan- och miljondmnden
1 oktober 2009, § 135
Laga kraft: 29 oktober 2009

Planen bedoms kunna antas under hdsten 2009.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr fem ar.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for alimin platsmark.

Avtal

Markanvisningsavtal

I mars 2007 tecknades markanvisningsavtal mellan kommunen och
Nydala i Umea AB (NYAB). Foretagsnamnet &r nu dndrat till Svenska

Harmonihus AB.
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Ekonomiska fragor / Planekonomi

Detaljplanen medfor inga kommunala kostnader, som inte técks av
markpriset. Exploateringskostnaderna kommer att tas ut vid tomtfor-
siljning. Kommunen har forvirvat berérd mark fran Holmen AB.

Fastighetsrittsliga fragor
Fastighetsbildning

Planen medger utbyggnad av tre flerfamiljshus. Intentionerna ér nu att
bygga ut omradet i etapper. Forst byggs det vdstra huset och dérefter det
mittersta huset. For dessa avstyckas var sin fastighet.

Nir det tredje huset byggs bildas en fastighet som motsvarar huvudsak-
ligen husets markyta. Samtidigt ombildas de tva redan bildade fastighe-
terna enligt samma princip. Av resterande kvartersmark bildas en mark-
samfillighet som #dgs gemensamt av de tre bostadsfastigheterna. Om
annan utbyggnadsordning beslutas dndras fastighetsbildningsordningen,
men samma slutresultat efterstrivas.

Bildandet av samfillighcten underlittar underhallet av anldggningar
som #r av ett gemensamt intresse, t.ex. dagvattendammarna, lekplats,
eventuell grillplats, hobbystuga m.m. Det stiammer dven med projektets
intentioner da tomtmarken mellan husen far ctt sammanhallet, naturligt
och allmint tillgdngligt intryck.

For markomraden som angrinsar bostadsfastigheter vid Hogabergsvi-
gen dndras dndamalet fran park till bostad. Detta innebir att mindre de-
lar av Hornett 3:6 och 3:11 kan Overforas till bostadsfastigheterna.

Utredningsbehov

Infor genomforandet krdvs ytterligare utredningar och dverviganden
betriffande vatten, spillvatten och dagvatten. Utredningarna ska goras
i samriad med Miljoé & Vatten och plan- och miljokontoret.

Ornskoldsviks kommun
Plan- och miljokontoret
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Hakan Heldner
Planarkitekt

Revidering 2 september 2009
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Plankarta och planbeskrivning har kompletterats. se planbeskrivning-

cn.

I genomforandebeskrivningen har avsnittet om avtal andrats och ett
avsnitt om utredningsbehov tillkommit.

Ornskoldsviks kommun
Plan- och miljoékontoret

Hakan Heldner
Planarkitckt
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