1 Nynashamns
kommun

Samhallsbyggnadsnamnden 2026-05-20, MSN/2019/2025

Planbeskrivning

Detaljplan for Hallangen 7 m.fl.

Nynashamns kommun
Stockholms lan

Detta ar ett forslag till detaljplan.

GRANSKNINGSHANDLING
Standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).
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Sammanfattning

Planomrddet &r centralt beldget i Osmo, mellan Osmo station och centrum. Inom planomrédet
finns idag flerbostadshus i tvd véningar. Mittdelen av befintlig bebyggelse utgdrs av en
samlingslokal som tidigare innehdllit en biograf. I 6vrigt utgors planomrddet av markparkering
och grénytor.

Detaljplanefdrslaget méjliggor en fortatning av bostader, dels genom att mdjliggdra
ombyggnation av den tidigare biosalongen, dels genom en ny byggratt for flerbostadshus om
tre vaningar och inredd vind, samt suterrdng- och/eller kallarvéning i delar av
byggnadskroppen. Aven lokaler fér centrumandamal majliggdrs i bottenvaningar mot
Birkavagen for att stérka stréket mellan stationsomrddet och Osmo centrum. I planférslaget
ingdr ocksd en yta avsedd for parkering. Planforslaget tar hojd for att mojliggéra breddning av
Nyblevagen och ar anpassat for en eventuell framtida breddning av Birkavagen. Befintlig
bebyggelse inom planomrédet innehar kulturhistoriska varden som tydliggérs genom
varsamhetsbestéammelser. Féreslagen bebyggelse regleras genom bestdmmelser om nockhdjd,
takutformning, gestaltning av fasad, placering, med mera. Detta for att anpassa forslaget till
omgivningen och starka stadsbilden med en god helhetsverkan. Plankartan innehaller dven
bestammelser om skydd mot stérningar, med hansyn till nérheten till transport av farligt gods
pa Nyblevagen, och bestéammelser som ska sakerstalla ytor for dagvattenhantering.

Planférslaget bedéms vara forenligt med 6versiktsplanen och sakna betydande intresse for
allménheten. Planforslaget antas inte medféra en betydande miljopdverkan. Detaljplanen
handlaggs darfér med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Andringar efter samrad
De yttranden som inkommit under samradet av planforslaget och det fortsatta planarbetet har
resulterat i flera andringar som listas nedan:

e Del av fastigheten Hallangen 7, som i samrddsforslaget var planlagd som gata, ges
anvandningen trafik, preciserad till vagreservat.

e Birkavagen har utgédtt ur planforslaget, forslaget tar dock hojd for en eventuell framtida
breddning av Birkavdgen genom att anpassa norra planomrddesgransen och att del av
fastigheten Hallangen 7 planldggs som vagreservat.

e Ytan med anvandningen parkering har uttkats.

e Utbredning av anvdndningen centrum har andrats sd att centrumandamal medges i
norra delen av planomrédet.

e Egenskapsbestammelser avseende byggnaders anvandning for centrumandamal har
justerats, sd att centrum medges i bottenvadningarna mot Birkavagen, férutom i del av
befintlig byggnad dér centrum medges fér samtliga vaningar. I befintlig byggnad
regleras @ven en minsta yta som enbart far anvandas for centrumandamal.

e Varsamhetsbestdammelser for befintlig bebyggelse har lagts till for att precisera vilka
karaktarsdrag och vdrden som ska varnas och bibehallas till sin utformning och
utseende.

e En riskutredning har tagits fram och rekommenderade riskreducerande atgarder enligt
utredningen har inférts som bestémmelser i plankartan.

e Med anledning av planomrddets narhet till en luftburen kraftledning har villkor om
startbesked inforts fér berdrd del av parkeringen som ligger inom luftledningens
sakerhetszon. Startbesked for anldggande av parkering eller uppférande av carport
inom denna del far inte ges forran luftledningen tagits bort.

e Egenskapsbestdammelser och beskrivning avseende bebyggelsens héjd och antal
vaningar har tillkommit och justerats, b&de vad géller befintlig bebyggelse, féreslagen
ny byggratt och komplementbyggnader.

e Egenskapsbestammelser avseende utformning har justerats och tillkommit.
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Egenskapsbestdammelser avseende utnyttjandegrad har justerats och tillkommit.
Egenskapsbestdmmelser avseende markens utnyttjande har justerats och tillkommit.
Egenskapsbestdmmelser om minsta andel genomslapplig yta har justerats.
Egenskapsbestammelser avseende markens lutning har tillkommit.

Andringar i genomférandebeskrivning:
e Birkavagen har utgétt ur planforslaget och genomférandebeskrivningen har anpassats
darefter.
Kommunen ar huvudman for allman plats.
Vilka fastigheter som berérs av detaljplanen.
Fastighetskonsekvenskartan ar uppdaterad.
Genomférandetiden har éndrats till 7 3r.

I 6vrigt har redaktionella andringar gjorts. I planbeskrivningen har fortydliganden

gjorts och beskrivningar kopplat till andringarna i plankartan har lagts till. Utredningar avseende
geoteknik, mark- och grundvatten, trafikbuller och dagvatten har uppdaterats eller
kompletterats. Infér granskning av planférslaget har aven en kvalitets- och mobilitetsplan tagits
fram.
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Inledning och syfte

Planbeskrivningen ar ett vagledande dokument som anger forutsattningar och
syftet med planen. Den forklarar planens innehdll, konsekvenser om den genomfors
och hur den ska genomféras. Planbeskrivningen ska lasas tillsammans med
plankartan dar de juridiskt bindande bestammelserna finns. Detaljplanen ar
oberoende av avtal och andra 6verenskommelser.

Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mdjliggora fortdtning med ytterligare lagenheter i ett befintligt
bostadsomrdde, samt att andra markanvandningen for befintligt flerbostadshus frén allmant
andamal till bostader. Aven centrumandamal méjliggérs i begransad omfattning for att stérka
str@ket mellan Osmo centrum och Osmo station. Féreslagen ny byggratt avser byggnation i tre-
fyravaningsskala samt inredd vind. Byggnadskroppen ska anpassas till hgjdskillnader inom
planomradet i syfte att bevara topografin. Befintlig byggnad innehar kulturhistoriska varden
som tydliggérs genom varsamhetsbestammelser, utveckling av byggnaden ska ske med hansyn
till dessa.

Huvuddrag

Planomradet omfattar idag flerbostadshus med drygt 20 lagenheter, en samlingslokal som
tidigare varit en biograf, markparkering och grénytor. Enligt gallande plan ar befintligt
flerbostadshus uppfort inom anvandningen allmant andamaél. I och med planférslaget provas
markanvandningen bostader, som varit byggnadens huvudsakliga funktion sedan den uppférdes
under 1950-talet. Planférslaget mojliggér for byggnation av drygt 80 nya lagenheter, varav
cirka 12 ytterligare lagenheter planeras i befintlig byggnad och drygt 70 lagenheter i ny
byggnad, och mdéijlighet till lokaler fér centrumandamal i bottenvéningar i strdket mot
Birkavagen. Bebyggelsen ska anpassas till den omgivande miljon och stdrka stadsbilden med en
god helhetsverkan. Genom detaljplanen foreslds den befintliga bebyggelsen inom planomrédet
forses med varsamhetsbestammelser for att tydliggdra dess kulturhistoriska varden. Vidare
mdjliggdr planférslaget en breddning av Nyblevdgen och det &r anpassat for en framtida
breddning av Birkavagen. I plankartan regleras dven ytor fér bostadskomplement, parkering
och dagvattenhantering.

Arendehistorik

Planarbetet har initierats av fastighetsdgaren till Hallangen 7, med bakgrund av att den gallande
detaljplanen inte ar férenlig med nskemdl om ytterligare bebyggelse pd platsen. Ans6kan om
planbesked omfattar en fortdtning med flerbostadshus i 3—4 vaningsskala och centrumandamal

i bottenvaningar. Utvecklingsmajligheterna for fastigheten Hallangen 7 och del av fastigheten
Vansta 5:50 ar begransade under nuvarande premisser och med anledning av det strategiska
léget bedomdes att en helhetslosning for omrddet ska studeras. Miljé- och
samhallsbyggnadsnamnden beslutade den 24 maj 2018 att Iamna ett positivt planbesked till
fastighetsdgaren for Hallangen 7 och den 21 januari 2020 fattades beslut om planuppdrag.

Inledningsvis ingick dven Birkavagen, del av Nyblevagen och del av Kérundavagen i
planomradet for att planldgga dessa végar som allman plats med kommunalt huvudmannaskap.
De ingdr inte i nuvarande planférslag, men forslaget &r anpassat for att méjliggéra breddning
av Nyblevagen och tar héjd for en méjlig framtida breddning av Birkavagen. 24 april 2024
beslutade samhallsbyggnadsnamnden att samrdda om planférslaget och samrdd genomférdes
3-24 maj 2024.
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Planomradet

Geografiskt lage
Planomr&det &r centralt beldget i Osmo, mellan Osmo centrum och stationsomrédet med
pendeltdgstation och busstorg. Planomrddet angransar i norr till Birkavdgen och i soder till

Nyblevagen.
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BI3 yta visar planomrédets lage.

Areal
Planomradets storlek ar knappt 8000 m2. Kvartersmarken utgdr cirka 7600 m? och allméan

platsmark utgér cirka 150 m2.

Mark&goforhéllanden
I planomradet ingdr fastigheterna Halléngen 7, som ags av byggaktoren Spangarden, och del

av Vansta 5:50, som dgs av Nyndshamns kommun.

Markanvisningsavtal finns mellan Nyndshamns kommun och Spangarden, innehdllandes en
option pd att Spangarden far forvarva den del av Vansta 5:50 som ingdr i planomradet.
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Hallangen 7

Badhys

0 meter
Il

Fastigheter inom planomradet (markerat med svart streckad linje).

Allman omradesbeskrivning

Inom planomrédet finns idag flerbostadshus i tva vaningar. De tva huskropparna ar
sammanbyggda med en lagdel som tidigare varit bland annat biograf. I 6vrigt utgors omradet
av markparkering och gronytor. Befintlig bebyggelse i naromrddet bestér av enbostadshus och
flerbostadshus. Oster om planomrédet &r Osmos v8rdcentral beldgen och véster om
planomradet ligger simhall och bibliotek. Annan service som finns tillganglig inom gdngavsténd
ar exempelvis forskola, skola, mataffar och kollektivtrafik.

Planhandlingar och underlag

Detaljplanen bestdr av en plankarta med bestammelser. Till planen hor denna planbeskrivning.
Under planprocessen har aven féljande handlingar tagits fram:
e Grundkarta
Fastighetsférteckning
Fastighetskonsekvenskarta
Samrédsredogorelse
Undersokning om betydande miljépdverkan
Illustrationsplan

Féljande utredningar utgér underlag for detaljplanen:
e Dagvattenutredning, 2025-06-19
Riskutredning, 2025-05-16
Trafikbullerutredning, 2025-06-25
Markteknisk undersdkningsrapport om geoteknik, 2025-06-30
PM Utredning om geoteknik, 2025-06-30
PM Miljéteknisk mark- och grundvattenundersékning, 2025-06-24
Oversiktlig naturinventering, 2020-11-19
Antikvarisk beskrivning, 2025-10-28
Kvalitets- och mobilitetsplan, 2026-02-06
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Samtliga handlingar finns tillgangliga hos samhallsbyggnadsfdrvaltningen i Nyndshamns
kommun.

Vad ar en detaljplan?

Plankartan &r den handling som ar juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara
allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska regleras med mera. Plankartan ligger till grund
for kommande bygglovsprévning.

Planbeskrivningens syfte ar att beskriva omradets forutsattningar, de forandringar som planen
innebdr och avvagningar som gjorts mellan allmdnna och enskilda intressen. Planbeskrivningen
ska vara ett stdd for att kunna tolka plankartan.

Undersokning om betydande miljépaverkan

Detaljplanen bedéms vara férenlig med miljébalken 3 kapitel 1 § avseende markanvandningens
lamplighet med hansyn till beskaffenhet och lage, féreliggande behov och en fran allman
synpunkt god hushélining.

Detaljplanen beror inte riksintressen inom planomradet.

Dagvatten avrinner mot ytvattenférekomsten Muskan. Sammantaget beddéms den planerade
exploateringen med foreslagna dagvattendtgarder inte dventyra recipientens majlighet att
uppnd gallande miljokvalitetsnormer. Detaljplanen bedoms darmed vara férenlig med
miljébalkens kapitel 5.

Detaljplanen beror inte miljobalkens kapitel 7 som reglerar skydd av omrdden, det vill sdga
biotopskyddsomraden, strandskydd, naturreservat, kulturreservat, vattenskyddsomrdden med
mera.

Detaljplanen beror inte bestammelser om skydd for biologisk mangfald enligt miljobalkens
kapitel 8.

Sammanvégd bedomning

Forvaltningens stéllningstagande (2020-04-08) ar att genomférandet av detaljplanen inte
bedéms medféra en betydande miljopéverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning inte
behdver framstdllas for detaljplanen. Resultat av efterféljande planarbete och framtagna
utredningar ger stod dt denna bedomning. Eventuella negativa aspekter kan hanteras eller ar
av sddan begransad omfattning att de bedoms ha marginell pdverkan och kan accepteras.

Undersokningssamrad har genomforts med Lansstyrelsen (svarsdatum 2020-05-27) och
Sddertorns miljo- och halsoskyddsforbund (SMOHF) (svarsdatum 2020-05-18). I yttrandena
framférdes att de utifrdn redovisat underlag delar kommunens bedémning, att detaljplanens
genomfoérande inte kan forvéntas medféra betydande miljopéverkan, och att identifierade
aspekter bor kunna hanteras inom ramen for detaljplanearbetet utan att en strategisk
miljébeddmning goérs och en sarskild MKB (miljokonsekvensbeskrivning) tas fram.

Kvalitets- och mobilitetsplan

For detaljplanen har det infér granskningen tagits fram en kvalitets- och mobilitetsplan. Syftet
med kvalitetsplanen &r att kommunen och byggaktéren skapar en samsyn kring de ambitioner
som finns for platsen, samt att sdkerstdlla en god gestaltning och andra kvalitetsaspekter inom
detaljplanens omrdde. Genom kvalitetsplanen beskrivs hur byggakt6ren valt att inforliva
gestaltningsprinciper, hallbarhets- och kvalitetsmal i projektet. Kvalitetsplanen ska utgéra ett
underlag vid kommande bygglovsprdvning.
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Beroende pd planomrédets forutsattningar kan det vara majligt att jobba med
mobilitetsdtgarder, i syfte att dtgarderna ska motsvara en del av parkeringsbehovet och dérmed
ge en reducering av parkeringstalet samt bidra till hdllbart resande. Aktuellt planomrade
bedéms Idmpa sig val for att jobba med mobilitetsdtgarder, med anledning av narhet till service
och kollektivtrafik i form av flera busslinjer och pendeltdg.

Kvalitets- och mobilitetsplan utgér en bilaga till markdverlatelse- och genomférandeavtalet.
Kvalitetsplanen f6ljs upp infér bygglovsprévning och under genomférandet, som foljer efter att
detaljplanen fatt laga kraft. Processen och dess skeden beskrivs i kvalitets- och
mobilitetsplanen.

Planprocessen
Milj6- och samhallsbyggnadsnamnden tog beslut om planuppdrag 2020-01-21. Detaljplanen
handlaggs med standard enligt plan- och bygglagen (2010:900). Standardférfarandet kan
tilldmpas om forslaget till detaljplan ar férenligt med 6versiktsplanen och Lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte beddms vara av betydande intresse for allménheten eller i vrigt av
stor betydelse, och genomférandet av detaljplanen inte antas medféra en betydande
miljopaverkan.

Minst 3 veckar

Férslaget revideras

>

Minst 2 veckar

Eventuella

I
I
| averklaganden

Forslaget revideras Politiskt beslut

Har ér vi nu!
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Tidigare stallningstaganden

Regionala beslut

Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen, RUFS 2050, & Osmo utpekad som
landsbygdsnod. Det innebar att orten har betydelse fér den omgivande landsbygden och
bedéms ha potential att utvecklas som bade nod och bostadsort.

Enligt RUFS bér landsbygdsnoder utvecklas genom att utveckla bebyggelsen med blandade
funktioner for att framja service och naringsliv samt fér att méta olika invanares behov. Den
anger ocksd att ny bebyggelse ska planeras med en tathet och omfattning som ger battre
forutsattning for kollektivtrafikforsérjning. RUFS anger ocksd att det vid planering ska ges stor
hansyn till platsernas karaktar och identitet.

Detaljplaneférslaget bedoms gad i linje med géllande RUFS.
Kommunala beslut

Oversiktsplan

Enligt géllande 6versiktsplan (2025) ska Osmo véxa genom fortédtning som syftar till att koppla
ihop ortens olika delar och skapa ett mer attraktivt centrumomr&de som stérker Osmos roll som
nod fér den omgivande landsbygden. Ny bebyggelse ska framforallt tillkomma i ortens centrala
och s6dra delar langs Nyblevagen, men aven pd andra platser i orten kan nya bostader
tillkomma. Det saknas levande gatumiljoer och kopplingen mellan centrum och stationsomradet
behdver starkas.

Detaljplaneférslaget bidrar till hur kommunen vill utveckla orten och bedéms sdldes vara
forenligt med 6versiktsplanen och dess intentioner.

Fordjupad dversiktsplan

I den férdjupande dversiktsplanen (FOP) fér Osmo tatort (2006) framgér det att kommunen vill
skapa en stationsmiljé norr om Nyblevagen. Ett resecentrum med mdjligheter till omstigning
mellan pendeltdg och buss samt sakra och trygga cykelparkeringar ska efterstravas. Kopplingen
mellan Osmo centrum och pendeltgsstationens nya ldge, med det féreslagna resecentrumet,
behdéver forbattras.

Av de ambitioner som utrycks i FOP &r mycket redan genomfdrt. Férslaget till detaljplanen
beddms bidra till att tydliggéra kopplingen mellan resecentrum och Osmo centrum. Dels genom
att den foreslagna byggratten mot Nyblevdgen ramar in gaturummet, dels genom att den
planerade torgytan och centrumlokaler som foreslds mot Birkavagen kan bidra till liv och
aktivitet i stréket. Planforslaget bedéms darmed vara férenligt med FOP:ens intentioner.

Gallande detaljplaner

For omrddet géller idag en byggnadsplan frdn 1949 (B508). I den gallande planen har
fastigheten Halléngen 7 anvandningen allmant andamal, begrénsat till tva vaningar. Aktuell del
av Vansta 5:50 ar planlagd som allméan plats, vdagmark och allman plats, park.
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Géllande plankarta, rod streckad linje visar ungefarlig utbredning av aktuellt planforsiag.

Riksintresse
Planomrddet omfattas inte av ndgot riksintresse. Cirka 200 meter dster om planomrédet ligger

Nynasbanan som utgor ett riksintresse for kommunikationer. Planforslaget bedoms inte pverka
riksintresset.

Ovriga strategiska dokument

Detaljplanen omfattas av en mangd olika strategiska dokument som legat till grund for de
bedomningar som gjorts i detaljplanen. Nagra av dessa ar:

Nynashamns héllbarhetsprogram
Dagvattenpolicyn
Parkeringsnorm

Trafik- och mobilitetsstrategin

Detaljplanen har utarbetats i samklang med dessa policydokument.
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Forutsattningar, planforslag och konsekvenser

I detta kapitel redogors for planomradets nulage, de fordandringar planforslaget
bidrar till, och dess konsekvenser. Nuldge, planforslaget och konsekvenser kommer
beskrivas under vardera rubrik dar ett amne i taget hanteras och redogérs for.

Mark och milj6

Geoteknik, stabilitet och radon

For detaljplanen har det tagits fram en geoteknisk undersdkning for att sakerstalla markens
lamplighet. Undersokt omrade utgérs i huvudsak av fastmark, dar jordlagerfoljden
huvudsakligen utgdrs av fylining ovan moran pa berg. I 6st och syddst forekommer en storre
yta med berg i dagen. Langst i vast gransar omradet till ett I6sjordsomradde.

Jordartskarta (Sveriges Geologiska Undersokning, SGU). Blé = sandig morén, Rod = ytnara
berg eller berg i dagen, Gul = glacial lera.

Torrskorpelera férekommer begransat och ytligt i enstaka punkter och i en punkt intill
parkeringsytan i vast har vattenmattad lera patraffats under torrskorpeleran med maktighet pa
minst 1 meter. Inom och intill det omréde dér vattenmaéttad lera har pétraffats planeras ingen
uppfyllnad enligt planforslaget och darfér bedoms inte ndgon stabilitetsutredning som
nodvandig i detta skede.

Marken inom planomrddet som gransar mot Nyblevdgen utgérs enligt undersdkningen
huvudsakligen av fastmark, i en punkt forekommer torrskorpelera ytligt i fyllningsjorden. En
framtida breddning av Nyblevagen och justering av sldnten mot framtida vag medfér darmed
inte ndgra stabilitetsproblem. Dock behdver framtida slant ha anpassad slantlutning till de
material som végen byggs upp med, beroende pé framtida hojdséttning av Nyblevagen kan
eventuellt stddmur erfordras for att ta upp hojdskillnader mellan vagen och planomradet.

Planerat flerbostadshus bedoms kunna grundldggas med platta pd mark pé befintlig morén
efter urgravning av befintlig fyliningsjord. Mordanens maktighet varierar mycket under planerad
byggnad vilket behdver beaktas vid dimensionering av plattan. Risk fér bergschakt foreligger i
de mellersta delarna av planerad byggnad dar hogsta inmatta bergnivan ligger kring cirka
+46,3 och planerad FG niva ligger pa cirka +47,1. Grundlaggningen inom dessa delar kan
utféras pd packad sprangstensfylining och/eller packad spréngbotten.
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Marknivderna varierar mellan +42,6 i nordvast och +44,8 i norddst enligt utforda
undersokningspunkter. Nivderna vid berg i dagen varierar mellan cirka +43,8 och +46,8.
Stabiliteten inom omrédet ar god da ytan &r relativt plan och omrddet utgérs huvudsakligen av
fastmark. Enligt databas som beskriver risker for ras, skred och erosion i Sverige, upprattad av
SGI och andra statliga myndigheter, &r planomradet inte utpekat som ett riskomrade for varken
ras, skred eller erosion.

D3 jorden i huvudsak utgors av fastmark bedéms sattningsforhdllanden inom undersékt omrade
som goda. Den lera som forekommer inom planerat omrade for parkeringsytan bedéms vara
begrénsad och ndgra uppfylinader &r inte foreslagna inom denna del av planomradet varfor
risken for sattningar bedéms som liten.

Undersokningspunkter saknas norr om befintlig byggnad, men baserat p& SGU:s

jordartskarta utgérs marken aven dar av sandig moran. Enligt SGU:s jorddjupskarta ar

det skattade djupet till berg ca 3—-5 meter. En eventuell framtida breddning av Birkavdgen och
paverkan inom anvandningen trafik, vagreservat till foljd av det far utredas nédrmare om en ny
detaljplan tas fram for vagen. Beroende pa hojdsattning av kvartersmarken inom Halléngen 7
samt framtida planerade nivder och utbredning av Birkavdgen s& kan hojdskillnaden tas upp
antingen med slant eller en ny stédmur. Det bedéms inte skapa négra stabilitetsproblem d&
marken i storre delen av omrddet utgérs av fastmark samt att jorden ovan stédmur i detta fall
sannolikt utgors av fyllningsmassor.

Aven radonundersékning har utférts och visar p8 att uppmatta halter ligger inom 18g- till
normalradonmark. Vid byggnation bor vaggar och golv utféras radonskyddat och goras tata mot
marken.

Majligheten till lokalt omhéndertagande av dagvatten bedéms som god d& infiltration kan ske
genom den genomslappliga jordarten mordn som finns inom st6rre delar av planomradet.

Baserat pd utredningens resultat bedéms marken vara lamplig for den exploatering
planférslaget mojliggor.

Mark och grundvatten

En miljéteknisk mark- och grundvattenundersdkning har tagits fram for att klargéra eventuella
risker med koppling till féroreningar i mark och grundvatten inom planomrddet. Utredning och
provtagning av jord, asfalt, grundvatten och berg har genomforts.

Analyserade jordprover underskrider riktvardet for kanslig markanvandning (KM). Analyserat
prov pd asfalt visar att den &r fri fran s3 kallad tjarasfalt och far anvandas fritt i
vagkonstruktion, dvs. bade som bér- och slitlager. Resultaten frén analys av uttagna bergprov
visar att svavelhalten understiger gransvardet for svavelhalt i berg, vilket innebér att det inte ar
sulfidférande berg. Utifran matningar bedéms endast 13ga halter av féroreningar férekomma i
grundvattnet, med undantaget av nickel vars ursprung bedéms vara frén stélroret, varfor ingen
vidare riskbedomning utforts. Det bedéms inte finnas ndgot sarskilt behov av atgarder i
grundvatten, baserat pd erhdlina analyssvar.

Skyfall

Vid exploatering &r det viktigt att h6jdsattningen &r utford sd att vattnet vid extrema regn,
exempelvis ett 100-arsregn, kan avrinna ytledes langs sakra avrinningsvdgar utan att skada
byggnader eller annan infrastruktur, inom eller nedstréms planomrédet. Hojdsattningen méste
anpassas till att skapa sekundéra avrinningsvagar som férhindrar att vatten ansamlas mot eller
nara fasader, och istallet avrinner vidare ut pad narliggande lokalgator, gronytor eller till
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vattendrag. Foreslagna fordrojningsanlaggningar ska vara utformade sa att nar de braddar
rinner Gverskottsvattnet ut p& vagar eller gronytor for vidare transport mot recipienten.

Med planerad hoéjdsattning bibehalls befintliga rinnvagar ut ur planomrddet, férutsatt att det
sakerstalls att vattnet langs planomradets Gstra grans inte rinner dsterut mot befintlig byggnad
inom angréansande fastighet. Det foreslds uppnés genom att anlégga en skdlad gronyta/ett
l&gstrdk langs Gstra planomrddesgranden, mellan planerad byggnad och fastighetsgrans, som
sakerstaller att vattnet rinner norrut vidare till Birkavagen. L&gstréket kan vid behov utformas
for att magasinera vatten vid skyfall.

Norra delarna av det planerade torget inom gdrdsytan behdver hojdsattas sa att vatten vid
skyfall rinner norrut mot Birkavdgen utan att skada befintlig och planerad byggnad. Gardsytor
inom kvartersmark bor i 6vrigt generellt hojdsattas sd att vattnen rinner till féreslagen
parkeringsyta i sydvast, bade for Gverskottsvatten frdn dagvattenhanteringen och for vatten vid
skyfall. Frén parkeringen beh6ver det med sekundara avrinningsvagar sakerstéllas att vattnet
vid skyfall leds norrut, utan att ledas mot befintlig byggnad. Sekundéra avrinningsvagar frdn
parkeringsytan kan forslagsvis uppnds med ett nedsankt Idgstrdk och en nedsankt gronyta som
kombineras med regnbadd som d& dven kan magasinera vatten vid skyfall. Viktigt att beakta ar
att vid ny- eller ombyggnation av parkeringsplatser ska dagvattenhanteringen utformas s& att
fororeningarna i vattnet avskiljs, enligt kommunens dagvattenpolicy. Om fler an 50
parkeringsplatser anlaggs ska oljeavskiljare monteras vilket behéver vagas in vid val av 16shing
for dagvattenhantering.

FORKLARING

Mistt i mofer om inget annst anges.

Hardgjord yla med nslag av grits

Observera att det behover sakerstallas att
vattnet vid skyfall leds norrut till Birkavagen och [ ]
inte dsterut mot befintlig byggnad. Kombinera S —
férslagsvis med ett nedsankt lagstrak/skalad s Ribiiben G aaces
gronyta som aven kan magasinera vatten vid bm=Ees
skyfall.

Flantarng’ grasmania

() Trd/buskar

A D Huvudentts ingang

Fastighetsgrins

Tillgénglig
magasineringsvolym i
fordréjningszonen for
toreslagna regnbaddar

Gumma fasgretsgrine (fomsiag)

Ny toatighotsgrans (Rrsleg

Botniiga plusshaer

00 Nya plusshoyder

% Foreslagna sekunddra
avrinningsvagar

% --; Tillganglig mlagasmering av
vatten i fordrdjningzoner
och lagstrak

Ytliga avrinningsvégar samt forslag till mojliga Idgstrdk/nedsénkta gronytor som kan magasinera
ytterligare vatten vid skyfall.

Inom de foreslagna regnbaddarnas ytliga fordréjningszoner kan en ytlig magasineringskapacitet

pé cirka 24 m3 uppnas. Vid regn dar den befintliga markens infiltrationskapacitet dverskrids
beddms detta medféra en 6kad magasineringskapacitet i jamférelse med befintlig situation.
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Lagstod for bestammelser i plankartan avseende skyfallshantering pd kvartersmark ar
begrénsad, varvid bestémmelser och utformning av plankartan indirekt reglerar hanteringen. I
plankartan regleras minsta andel genomslapplig yta inom kvartersmark. Hogst
genomslapplighet foreslds vid 6stra planomradesgransen, dar den skdlade gronytan foreslas for
att sakerstalla tillganglig avrinning mot Birkavagen vid skyfall. Enligt utredningen bor 18gstréket
anldggas med en lutning pd 1-2 %, och kan vid behov utformas med dédmmen och &ven
utformas for att magasinera vatten vid skyfall. Markens lutning vid Gstra planomrddesgransen
regleras med bestdammelser i plankartan. Aven markens utnyttjandegrad inom planomradet
regleras med bestammelser for att sdkerstélla att ytor &r tillgangliga fér dagvattenhantering.

Forutsatt att planomrddet hojdsatts sd att vatten vid skyfall avleds ytligt till omgivande
gatumark utan att skada befintliga eller planerade byggnader bedoms det inte féreligga ndgon
Okad 6versvamningsrisk inom eller omkring planomradet. Med foreslagen reglering i plankartan
bedoms skyfall kunna hanteras pa ett tillfredsstallande satt.

Natur och vegetation

For planen har det tagits fram en naturvardesinventering. Denna visar pa att det inom
planomradet finns naturvarden vilka framst &r kopplade till storre trdd medan Gvrig natur inom
planomradet bedéms ha I&ga naturvarden. Tva fridlysta arter har uppmarksammats, bldsippa
(LC) samt ask (EN). Blasippa ar en vanligt forekommande art i kommunen och bedéms ha god
bevarandestatus béde lokalt, regionalt och pa biogeografisk nivd. Ask ar daremot rodlistad som
starkt hotad pa grund av svampsjukdomen askskottsjuka som drabbat manga av landets trad.
Askar av den storlek som finns i planomrédet &r dock relativt vanliga lokalt och bedéms endast
ha ett visst bevarandevarde. Planforslagets pdverkan pd arterna inom planomrddet bedéms
darmed vara acceptabel.

I kartbilden nedan redovisas inventerade trad inom planomréddet, samt tvad ekar direkt Gster om
planomrddet, som har varden. Framst ar det traden inringade med rétt i kartbild nedan som ar
onskvarda att bevara. Foreslagen byggnation kommer dock medféra att merparten av de
markerade traden inom planomrddet kommer behdva féllas. Platsens centrala lage med nérhet
till service och kollektivtrafik bedéms lampa sig val for fortatning och ska bidra till att starka de
centrala str8ken mellan Osmo station och centrum. Den nya byggrattens placering férhdller sig
dels till en luftledning i vaster som kraver ett skyddsavstdnd och styrs dels av att halla lampligt
avstand till befintlig bebyggelse. Konsekvens av detta blir darfor att de flesta traden kommer
fallas.
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[ Pagaende planer
O Tall
O Bjork
® Ek

trdd inom orange markering.

De trad som ar mojliga att bevara ska sparas for att bidra till en gron bostadsgérd. Framst trad
inom den sydvastra parkeringsytan ska bevaras i stérsta méjliga man genom att parkeringen
ska utformas med hansyn till naturmiljon och med inslag av trad och buskar.

Traden innehar olika varden, till exempel utgér de habitat 3t olika arter och bidrar med
ekosystemtjénster sdsom estetiska varden och battre lokalklimat. Trads egenskaper som
klimatanpassare, till exempel i form av luftrenare, varme- och vattenreglerare, utgdr vardefulla
inslag i den urbana miljon och behdver beaktas vid utformning av parkering och gardsmiljo. Om
trad falls ar det viktigt att jobba med kompensationsdtgarder for att dterfora varden till
omrédet. I forsta hand bor gronska och nya tréd dterplanteras inom planomradet. Plantering av
tall och/eller ek bor méjliggoras pé parkeringsytan men dven inom bostadsgdrden. Stockar av
fallda trad kan lamnas kvar pd utvalda platser som faunadepder. Trad som angransar till
planomradet behdver tas hansyn till sd att dess rétter inte skadas av byggnationen.

Planférslaget har anpassats till befintlig topografi fér att minimera behovet av sprangning.
Bergknallen som finns i planomrddets Gstra del &r vardefull att bevara. Den ger omradet
karaktar och utgor ett naturinslag som bryter av mot den annars urbana tillrattalagda miljon.

Bebyggelse

Nuvarande bebyggelse inom planomrédet utgérs av flerbostadshus om tva véningar,
sammanbyggda med en lagre del som tidigare varit en samlingslokal och biosalong. Byggnaden
ligger inom fastigheten Hallangen 7 och ar uppfoérd under 1960-talet. Byggnaden har en L-form
och &r placerad langs med Birkavagen och Gstra fastighetsgransen till Halldngen 7, sd att en
bostadsgard bildas mot sydvést. I ndromrédet finns bebyggelse i form av en vardcentral
(tidigare kommunhus), villor samt flerbostadshus. I narheten finns ocksd simhall, bibliotek,
skola och lokaler for centrumandamal sdsom exempelvis matvarubutik. Gallande plan for
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aktuellt planomréde medger anvandningen allmént andamal fér Halldangen 7 samt vagmark och
park (allman plats) for berord del av Vansta 5:50.

Befintlig bebyggelse inom planomradet, vy frén soder. Huskropp utgors av delar med
ldgenheter mot vést och syddst, och en lagre mittdel som innehéller en tidigare
samlingslokal/biograf.

I och med planforslaget foreslds att anvandningen for befintlig byggnad inom Hallangen 7
andras till bostader och begransat centrumandamal i valda delar av byggnaden. I den véstra
byggnadsdelen begransas anvandningen centrum till att méjliggoras i suterrangvaningen. Dar
har det tidigare funnits en pizzeria, planférslaget medger att lokalen kan nyttjas for
centruméndama@l alternativt fér bostéder eller bostadskomplement. Aven i den norddstra
byggnadsdelen medges anvéandningen centrum enbart i suterrang-/bottenvaning. Dar regleras
att minst 90 m? av denna yta reserveras till enbart anvandningen centrum. Resterande yta kan
nyttjas for bostadskomplement eller inredas for ytterligare centrumandamal. I denna del finns
en foajé till den tidigare biografen, med bland annat biljettlucka och en trappa som leder vidare
ner till biosalongen. Den lagre mittdelen som utgdrs av den tidigare biosalongen, foreslas f&
anvandningarna centrum och bostad for att pd s vis skapa viss flexibilitet for en utveckling av
denna del. Byggratten foreslas att utdkas for mittdelen, s& den ges maéjlighet att byggas om och
nd samma nockhdjd som den anslutande 6stra byggnadsdelen med lagenheter. I den sydostra
delen av befintlig byggnad, som enbart innehdller Idgenheter, foreslds anvandningen bostader.
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Foreslagen anvéndning i befintlig byggnad inom Halldngen 7.

Byggnadsdelar inramade med blé heldragen linje innehdller idag légenheter. Byggnadsdel
inramad med svart prickad linje innehdller den tidigare biosalongen. Byggnadsdel inramad med
rod streckad linje innehdller foajén till den tidigare biografen i bottenvaning och lagenheter
ovanpa.

Inom Gstra delen av planomrédet mojliggor planforslaget for ett nytt flerbostadshus, med
begréansat centruméandamal i bottenvaningen mot Birkavagen. Norra delen av byggratten, langs
med Birkavagen, foreslds kunna inrymma upp till fem véningar inklusive vindsvéning. Vid
byggréattens mitt, dér den ar beldagen pa en mindre bergknalle och en portik foreslds, mojliggors
upp till fyra vaningar inklusive vindsvaning. Resterande delar av byggratten foreslds kunna
inrymma upp till fyra véningar inklusive vindsvéning samt suterrang- eller kallarvdning dér det
ar lampligt utifrdn topografiska forutsattningar. Genom att mojliggéra suterrdngvaning kan
hojdskillnader inom planomradet tas tillvara och suterrdngvaning kan nyttjas for exempelvis
miljorum, cykelrum och forrdd. I bottenvaningen langs med Birkavéagen medges
centrumdndamal och bostadskomplement.
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Exempel pd mdjlig bebyggelse enligt planforsiaget, fasad mot ost. I nedre vénstra hornet syns
foreslagen portik mot Nyblevégen. Birkavégen stracker sig hoger om byggnaden i bilden.
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Exempel pd mdjlig bebyggelse enligt planforsiaget, fasad mot norr. Till vanster i bilden
Hllustreras fasad mot Birkavdgen. Till hoger i bilden illustreras del av bergknallen i forgrunden
med fasad mot bostadsgdrden bakom.

For att ta ner byggnadens skala regleras byggratten med egenskapsbestammelser. Bland annat
ska volymen brytas upp genom variation av fasadmaterial och/eller -kulér. Tillsammans med
ovriga egenskapsbestammelser som syftar till att pdverka upplevelsen av volymen och att
byggnaden ges en omsorgsfull gestaltning, bedéms foreslagen héjd Iamplig for platsen.

Planférslaget mdjliggor aven carports inom foreslagen parkeringsyta och bostadskomplement
sasom exempelvis skarmtak for cykelparkering inom gardsytan.
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Bild ur kvalitetsplanen, vy frén noravést. Bilden illustrerar ett exempel pd mdjlig utveckling.
Nérmast syns befintlig byggnad inom planomradet, med ombyggnation av mittdeleny/tidigare
biografen som planforsiaget mdjliggdr. Bakom syns foreslagen ny byggnad.

Utveckling enligt planférslaget bedéms f& positiv inverkan pa orten, men det innebar ocksa en
forandring av ndrmiljon for boende inom och intill planomradet. Omradet bedéms lampa sig val
for fortatning med bostadsbebyggelse d& det ligger centralt i Osmo med nérhet till service,
arbetsplatser, skolor och férskolor. Narhet till kollektivtrafik skapar goda férutsattningar for ett
héllbart resande. Majlighet till lokaler fér centrumandamal mot Birkavagen bedéms kunna bidra
till att skapa liv och aktivitet i strdket mellan Osmo station och centrum samt fértydliga och
starka kopplingen daremellan. Biosalongen ar forfallen och outnyttjad, att den delen ersatts
med ny bebyggelse och att foajén invandigt omvandlas for ny verksamhet kan bidra positivt till
utveckling av stréket léngs Birkavagen. Planférslaget bedoms ligga i linje med Gversiktsplanen
och &vriga 6versiktliga strategidokument dar en vilja att fértdta Osmos centrala delar uttrycks.

Nedan beskrivs foreslagna gestaltningsprinciper som bedéms ha betydelse fér omrédets uttryck
och ska bidra till att uppnd en omsorgsfull gestaltning och god helhetsverkan. Befintlig byggnad
inom fastigheten Hallangen 7 innehar kulturhistoriska varden som beskrivs vidare i avsnitt
Kulturmifjo.

Stadsbild och gestaltning

Planomradet bestdr ungefar till halften av bebyggd, hardgjord yta och resterande delar bestar
av Oppen grasmark och skog. Omgivande bebyggelse ar uppférd under olika perioder under
framst 1900-talets andra hélft och utgér en blandning av fristdende villor, flerbostadshus och
verksamhetslokaler. Husen uppférdes i enkla, funktionella volymer med bland annat flacka
sadeltak och fasader av exempelvis tegel, puts eller trapanel. En luftburen kraftledning stracker
sig genom hela Osmo, ledningen ligger i anslutning till planomrédets véstra gréns. Detaljplanen
mojliggor fér ny bebyggelse i den sydostra delen av planomrddet och ombyggnation av del av
befintlig byggnad. Léngs sydvastra planomradesgransen mojliggors for markparkering. Den
féreslagna byggnadens U-form ramar in angransande gaturum och mellan befintlig och ny
byggnadskropp skapas en gardsyta.
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Planforslaget avser att stdrka straket langs Birkavéagen, bdde genom att majliggora for
centrumlokaler och genom att utveckla bebyggelsen s& att den tillskapar kvaliteter for
gaturummet. Aven mot Nyblevigen har utformning och gestaltning av féreslagen bebyggelse
och dess méte med gatan betydelse fér upplevelsen av gaturummet. Med sitt ldge mellan Osmo
station och Osmo centrum utgér planomr8det en viktig 1&nk for att stirka str8ket ddremellan
och utvecklingen har betydelse for b&de boende och besokare i Osmo.

Den foreslagna nya huskroppen medfor en férdandring av stadsbilden. Positivt bedéms vara att
bebyggelsen kan bidra till en sméstadskaraktar, rama in gator i centrala strdk och stérka dessa
gaturum. For att den féreslagna byggnadskroppens héjd och langd ska passa in i omgivningen
och inte framtrada allt for markant, ar det betydelsefullt att utformningen regleras for att pa
olika satt pdverka upplevelsen av dess volym och for att tillfora kvaliteter ur ett
gestaltningsperspektiv.

Mellan Nyblevdgen och Birkavagen méjliggor planférslaget en koppling genom en portik i
huskroppen mot Nyblevagen. Fran portiken via bostadsgarden kan ett géngstrdk skapas som ar
ténkt att leda genom kvarteret till en mindre torgytan framfor foajén/tidigare biografen, i
anslutning till Birkavagen. En valkomnande portik i huskroppen mot Nyblevagen ger omrédet
karaktér och 6ppnar upp sikten mot planerad torgyta och nuvarande foajén, som &r tankt att
inrymma till exempel café eller gemensam kontorslokal att nyttja vid exempelvis distansarbete,
sd kallad coworking.

Utover portiken ska vertikal variation i form av fasadmaterial och/eller fasadkulérer bidra till att
bryta upp volymen, s3 att varje trapphus ges sin egen gestaltning och utformning. Entréer ska
utformas med sarskild kvalitet avseende material och detaljer. Variation i 6gonhéjd i
gaturummet bidrar till en mansklig skala, vilket bland annat kan p&verka upplevelsen av
trygghet och ge platsen identitet.

Bild ur kvalitetsplanen som visar forslag p8 fasadkulorer, ur karaktéristisk férgpalett for Osmo.

Trots att byggnaden ska utformas med variationer i fasaden for att bryta upp volymen &r det
viktigt att byggnaden upplevs som en sammanhangande helhet och inte som sammansatta
byggelement. Det syftar till att bebyggelsen ska ge ett uttryck av omsorgsfull gestaltning och
for att harmoniera med omgivningen dar bebyggelsen generellt utgdrs av solida volymer.
Fasader ska utfdras utan synliga elementskarvar, alternativt ska de bidra till byggnadens
arkitektoniska uttryck.

Den féreslagna nya byggnadens Gversta vaning avses utféras som inredd vind, for att ta ner
den upplevda byggnadsvolymen. For att méjliggéra bra ljusinslapp pé vindsvaningen foreslas
taket utféras som mansardtak dar fonster kan placeras i den nedre delen av takfallet. Ett
mansardtak med synligt takfall mot byggnadens l&ngsidor bedéms dven bidra till att ta ner
skalan och pdverka uppfattningen av bebyggelsens h&jd och volym, jamfoért med exempelvis
platt tak eller pulpettak.

Takkupor medges ej for att begrénsa byggnadens volym, sd den anpassas till skalan for
omkringliggande bebyggelse. Uppstickande hisschakt och andra tekniska installationer pd
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byggnadens tak ska enligt planférslaget ges samma kulér som byggnadens tak har, i syfte att
taket ska ges ett enhetligt och omsorgsfullt uttryck.

Balkonger ska gestaltas som en del i byggnadens arkitektoniska helhetsgestaltning. Utkragande
balkonger far inte glasas in eftersom det bedéms paverka uppfattningen av byggnadens volym
markant. Balkonger som ej kragar ut & mojliga att glasa in i fasadliv, men inglasning ska da
ske med profillésa element och gestaltas som en del av byggnadsvolymens arkitektur. Mot
Nyblevagen och Birkavagen fér utkragande balkonger anordnas minst tre meter ovan mark, i
syfte att lamna utrymme inom forgdrdsmarken for att méjliggora till exempel planteringar och
skapa ett ombonat méte med gatan.

Planférslaget har utformats efter topografin i syfte att minimera behovet av spréangning och
bevara bergknallen i planomrddets Gstra del. Genom anpassning till topografin for att bevara
bergknallen, bevaras omrddets karaktér och det bidrar till att ta ner den nya upplevda
byggnadsvolymen mot gérdssidan.

Foreslagen bebyggelse kan medféra viss insyn i omkringliggande tradgdrdar. Avstandet till
andra byggnader uppgar till som minst cirka 30 meter och kan upplevas som att det ger viss
insyn. Den foreslagna nya byggnadskroppens placering har bland annat styrts av luftledningen
sydvast om planomrddet, som medfo6r vissa behov av sakerhetsavstand, och majligheten att
skapa en stérre sammanhangande bostadsgdrd. Utsikten for omgivande bostader bedoms
pdverkas marginellt d& flera storvuxna trad delvis bryter sikten i dagsldget. Daremot blir
innehallet i utsikten kraftigt pdverkad. Detta bedéms vara acceptabla forandringar med hansyn
till det centrala laget och behov av att fortata med flerbostadshus for att uppna storre variation
av bostadstyper inom orten.

En solstudie har genomforts for att analysera hur solljuset pdverkar bade de nya byggnaderna
och de befintliga omgivningarna. Resultaten visar att byggnadernas placering och utformning
optimerar dagsljusinslépp i bostaderna samtidigt som skuggpdverkan pa narliggande
bebyggelse ar begransad. Under varen skuggas angransande fastigheter framst under morgon
och eftermiddag, mot nordvast och nordést. Under sommar och hdst skuggas framst
fastigheten Gster om planomradet under kvallen.

Planforslaget mojliggor att den befintliga byggnadens mittdel, som innehdller den tidigare
biosalongen, kan ersdttas med nybyggnation av lagenheter, vilket kommer ge byggnaden ett
nytt uttryck. Den nya byggnadsdelen ska dock anpassas till de anslutande byggnadsdelarna i
vast och 6st for att harmoniera med dessa och skapa en omsorgsfullt gestaltad helhet. Vid en
ombyggnation som ger mittdelen en ny hégre nockhdjd an vad den har idag, behéver det
nuvarande platta taket utformas med hénsyn till 6vriga huskroppens takutformning. En sddan
ombyggnation innebar ocksa att balkonger och fonster pa fasader mot mittdelen behdver tas
bort eftersom 6ppningen daremellan d& byggs igen.

Bilparkering foreslds i huvudsak inom parkeringsytan i planomrddets sydvastra del. Parkeringen
ska utformas med hansyn till naturmiljon och med inslag av trad och buskar. Delar av
parkeringen féreslds kunna forses med carports. Om carports uppfors ska dessa placeras
utspritt inom parkeringsytan och rymma cirka 1-3 bilar, de ska utgéra ett komplement snarare
an en dominerande parkeringsform. Syftet ar att dessa, tillsammans med inslag av vaxtlighet
ska bidra till att bryta upp och mjuka upp helhetsintrycket av parkeringsytan. Carports ska
utformas med omsorg och harmoniera med bostadshusen avseende gestaltning och
arkitektoniskt uttryck, i syfte att skapa ett sammanhéllet helhetsintryck fér omradet. Taken
beklas med plat, papp eller sedum for att bidra till bade funktion och visuell kvalitet.
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Omradet kommer upplevas frdn angransande gator och fran bostadsgdrden. Den tankta
torgytan vid Birkavagen och passagen fran Nyblevagen skapar integrering med omgivningen
och ger garden en semiprivat karaktdr. Darav bedoms gestaltningen av omrddet dven vara av
betydelse ur ett allmant intresse.

Det ar betydelsefullt att foreslagen ny bebyggelse férhdller sig till befintlig bebyggelse, inom
planomradet men aven i naromradet, bade vad galler skala och uttryck, for att skapa en
omsorgsfullt gestaltad helhetsmiljo. Egenskapsbestammelser i plankartan ska bidra till att ny
bebyggelse blir ett positivt tillskott i stadsbilden som harmonierar med omgivningen.

For att ytterligare visa pa intentionen avseende gestaltningsmassiga idéer och kvalitéer har en
kvalitetsplan tagits fram under detaljplaneprocessen. I kvalitetsplanen beskrivs och illustreras
gestaltningsprinciper och andra kvalitetsaspekter inom detaljplanens omrade. Syftet med
kvalitetsplanen ar att den ska vara vagledande fér kommande bygglovsprévning och ge stod i
bedémning av kravet pa hdnsyn och god helhetsverkan enligt PBL (2010:900) 2 kap. 6 § samt
kravet om god form, farg och materialverkan enligt PBL (2010:900) 8 kap. 1 §.

Kulturmiljo

Beskrivning av Hallangen 7

Inom planomrédet finns idag bebyggelse pa fastigheten Halléngen 7. Bebyggelsen uppférdes
under det tidiga 1960-talet och utgdr ett valbevarat exempel pa tidens bostadsarkitektur med
inslag av centrumfunktioner. Anlaggningen bestdr av tvd sammanlankade byggnadskroppar i
tva vaningar med kallare och sadeltak, férenade genom en 13g forbindelsebyggnad med putsad
fasad och flackt tak. De huvudsakliga fasaderna ar utférda i rillat rott tegel, med framtréddande
balkonger vars fronter ar kladda i sinuskorrigerad plat — ett tidstypiskt materialval.
Fonstersattningen domineras av tvaluftsfonster i trd, kompletterade med perspektivfonster.
Portarna har trapphusljus och dr markerade med tegelinfattningar samt sma skarmtak i koppar,
vilket bidrar till byggnadens detaljrikedom.

Byggnadskomplexet ar i hdg grad valbevarat, med ursprungliga fénster och portar. Endast den
sydliga byggnadskroppen har fatt nya aluminiumportar. Utéver bostadslégenheter inrymmer
fastigheten tva samlingslokaler. Den ena, kallad "bion", &r en aula med scen och bioduk, med
en valbevarad glasad entré med smackra stdlprofiler, indragen frén fasaden och markerad med
kopparskarmtak och vit klinker. Interirt finns en lobby med biljettlucka och terrazzo-golv. Den
andra lokalen, beldgen i vastra kallarplanet, har pivothdngda fonster med ursprungliga beslag,
men entrépartiet ar sannolikt utbytt. Lokalen ar idag omvandlad till bostad.

Kulturhistoriska vérden

Halldngen 7 representerar ett valbevarat exempel pd 1960-talets bostads- och
centrumsbyggande i Osmo. Trots att denna typ av bebyggelse &r relativt vanlig i Sverige, har
manga liknande miljoer forandrats eller forvanskats. Den aktuella byggnaden uppvisar en hdg
grad av autenticitet, med bevarade material, detaljer och funktioner, samt en tydlig helhet i sin
arkitektoniska utformning.

Byggnaden har haft en viktig centrumfunktion och utgér en fysisk och funktionell 1&nk mellan
det aldre kommunhuset (p§ fastigheten Hallangen 8) och dagens centrum. Den illustrerar
darmed ett viktigt skede i Osmos utveckling.

For en fullsténdig kulturhistorisk vardering bér byggnaden sattas i relation till ett storre
sammanhang, men redan nu kan dess hdga autenticitet och tydliga funktionella roll ses som
starka indikatorer pd att den bor betraktas som en sarskilt vardefull byggnad enligt plan- och
bygglagen (PBL), och som en bérande del i ett sarskilt vardefullt bebyggelseomréde.
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Flygbild éver Osmo centrum 1 98 . Bebyggelsen inom Halldngen 7 syns i det nedre ho"gra_
hornet.
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Vérdebédrande karaktérsdrag och varsamhetsbestammelser

Andring av byggnader och bygglovspliktiga anlédggningar ska alltid utféras varsamt s& att
hansyn tas till byggnadens eller anldggningens karaktarsdrag. Byggnadernas och
anldggningarnas tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnarliga varden ska
tas tillvara. I en detaljplan kan kommunen precisera det generella kravet pad varsamhet genom
att ange bestammelser om vilka karaktarsdrag och varden som varsamheten speciellt ska

inriktas pd. Kraven galler dock oavsett om det finns bestdmmelser om detta i detaljplan eller
inte.

En varsamhetsbestammelse handlar om att ndgot ska bibehllas till sin utformning och
utseende. Det innebadr att till exempel en byggnadsdel kan ersattas utan att vardet minskar,
men det som ersatts med ska ges samma utformning och utseende som det ursprungliga.
Varsamhetsbestédmmelser ger viktig information till fastighetsagare d& de tydliggor vad PBL:s
mera allmant formulerade varsamhetskrav innebér for en specifik byggnad. P& samma sétt kan
varsamhetsbestémmelserna underlatta en kommande bygglovsprévning.

Bebyggelsen pd Halléngen 7 innehar karaktarsdrag och varden som bedéms vardefulla att
tydliggdra med varsamhetsbestéammelser i detaljplanen. Nedan beskrivs dessa vardebarande
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karaktdrsdrag, som legat till grund f6ér utformning av varsamhetsbestammelser.
Varsamhetsbestémmelserna kan |asas i avsnitt Planbestdmmelser.

Fasad
Fasader i rillat rott tegel, sinuskorrigerade platfronter p& balkonger, tegelinfattningar vid

r.
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Fonster
Tvaluftsfonster, perspektivfonster samt pivothangda fonster, material av trd, ursprungliga
beslag.

Tak

[ u?;l.!g \_UA [T )
loTaN T i ami
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Portar
Bevarade skarmtak, likt bleck, i koppar éver samtliga portar till trapphus, bevarade portar i den
vastra huskroppen med ursprungliga beslag.
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Mdjlig utveckling

Planforslaget mojliggér ombyggnation av byggnadens mittdel, s3 den tidigare biosalongen
ersatts med nybyggnation av lagenheter. Det kommer ge byggnaden ett nytt uttryck, den nya
byggnadsdelen ska dock utformas med héansyn till huskroppens anslutande delar for att
samspela med dessa. Planforslaget medger en nockh6jd som m6jliggér att mittdelen ndr
samma nockhdjd som huskroppens 6stra del. En sddan ombyggnation medfor att befintliga
balkonger och fonster pa huskroppens nordvastra fasad (6ster om mittdelen) behéver tas bort.
Fonster kan behdva ersdttas med nya pé norra fasaden for att klara krav om ljusinslapp.
Takfotshdjden ska vid ombyggnation forhdlla sig till huskroppens Gstra del for att skapa en
homogen siluett och omsorgsfullt gestaltad helhet.
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Bild ur kvalitets- och mobilitetsplan som illustrerar ett exempel pd hur befintlig bebyggelse kan
utvecklas genom ombyggnation av den ldgre mittdelen.

I foajén till den tidigare biografen méjliggor planforslaget att lokal for centrumandamal inreds.
Det medfér att viss upprustning och ombyggnation kan bli nédvandigt fér att lokalen ska
uppfylla diverse krav och vara andamalsenlig. Den pampiga entrén till foajén ska bevaras.
Genom foreslagen utveckling kan platsens samhallshistoriska varde tas tillvara och leva vidare,
samtidigt som det pd nytt kan bli en traffpunkt i samhallet. Visionen ar att verksamheten i
foajén knyts ihop med torget utanfor och tillsammans blir en levande motesplats dar biografens
anda dteruppstér — inte som biosalong, utan som en ny samlingspunkt fér gemenskap.

Vid andringar, utveckling och underhdll av befintlig byggnad ska dess karaktarsdrag tas i
beaktning. Ny bebyggelse inom planomrddet ska anspela val med befintlig bebyggelse. Det &r
viktigt att férandringar kan goras for att anpassa byggnaden efter nya behov, men det behéver
ske utifrdn byggnadens forutsattningar och talighet med hansyn till dess varden.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet angrénsar i norr till Birkavégen och i séder till Nyblevagen. Cirka 100 meter Gster
om planomradet stracker sig Kérundavagen. Nyblevagen och Kérundavéagen har kommunalt
huvudmannaskap medan Birkavagen har enskilt huvudmannaskap, vagen ingdr i en
gemensamhetsanldggning och férvaltas av Osmo végforening.

Nyblevagen stracker sig fran korsningen med vag 225 i sydost fram till Maria Barkmans vag
vaster om planomrddet och utg6r huvudgata i sédra delen av orten. Vid Nyblevagen finns
mé&lpunkter sdsom skola, mataffar, bibliotek, simhall, idrottsplats och Osmo station. Nyblevigen
innehdller gang- och cykelbana. Nyblevagen &r daven en omledningsvég for vag 225 och kan
beh6va anvandas av sarskilda fordon pd grund av jarnvagsbron som I6per dver vag 225. Detta
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innebar att det finns sarskilda krav p& Nyblevagen i form av barighetsklass samt fri hdjd och
bredd.

Birkavégen stricker sig frn Kérundavagen och Osmo station till Osmo centrum. Vagen
inrymmer gangbana och korbana. Birkavagen mojliggor ingen genomfartstrafik for bilar och &r
framforallt ett viktigt strdk for gdende och cyklister. I dvrigt nyttjas vagen framst av boende
léngs angransande villagator. Frdn Birkavagen sker dven angoring till vardcentralen, éster om
planomradet.

Nyblevégen och Birkavigen utgér de huvudsakliga forbindelsestrdken mellan Osmo centrum
och stationsomrddet, med vidare anslutning till bostadsomrdden och mélpunkter dster och
vaster darom. For att tillmotesgd nya behov som kommer i och med utveckling av orten tar
planférslaget héjd for breddning av Nyblevagen och Birkavagen.

Nyblevagen planeras att breddas och omvandlas till stadsgata. Idag har Nyblevagen en bredd
pa cirka 12 meter men den planeras att uppna en bredd pd 17,75 meter. Planforslaget ar
anpassat efter den tankta breddningen genom att en markremsa langs planomradets stdra
grans ges anvandningen gata, med kommunalt huvudmannaskap. Breddningen ska bland annat
skapa battre forutsattningar for gdende och cyklister samt ska utrymme for mer gronska och
trad i gaturummet.

Planférslaget tar aven héjd for en eventuell framtida breddning av Birkavagen genom att
anpassa norra planomradesgrénsen och att del av fastigheten Halldngen 7 planlaggs som
vagreservat. Breddningen ska framférallt prioritera och 6ka trafiksakerheten for oskyddade
trafikanter. En breddning av véagen bedéms innebéra att mark séder om vagen tas i ansprak.
Birkavagen ar cirka sju meter bred men beraknas utokas till en vagbredd om cirka 11,25 meter.
Den del av Hallangen 7 som planldggs som vagreservat planeras att ingd i en mojlig breddning
av Birkavagen och utgdra gata inom allman plats i framtiden. Vagreservatet innebar ett skydd
mot att exempelvis byggnader eller anlaggningar kan tillkomma inom den tankta breddningen.
Végreservatet ska bidra till att bostader anpassas och uppfors oberoende av ytan for
vagreservat. I Gvrigt ar resterande del av den norra planomradesgransen, inom fastigheten
Vansta 5:50, anpassad till den framtida tankta végbredden.

For att kunna bygga ut Birkavdgen behdver nuvarande vag och den tankta breddningen
planldggas som gata, allman plats i en ny detaljplan. For att paborja detaljplaneldggning krévs
politiskt beslut. Dessutom behdéver genomférandetiden f6r de detaljplaner som ingar i
vagomradet och den ténkta breddningen ha 16pt ut, om berérda fastighetsagare motsatter sig
en tidigare planlaggning.

Inom kvartersmarken kommer inga gator att tillkomma mer d@n de som ingdr i parkeringsytan
samt mindre gadngvagar genom garden.

Gangtrafik

Trottoar finns langs med planomradet i norr och i séder, pa Birkavagen respektive Nyblevagen.
Nyblevégen och Birkavigen utgér de huvudsakliga forbindelsestrdken mellan Osmo centrum
och stationsomrddet, med vidare anslutning till bostadsomrdden och malpunkter dster och
vaster darom. I och med planférslaget foreslds en ny koppling mellan de bada gatorna, genom
kvarteret. Tanken &r att kvarteret 6ppnas upp genom en portik frdn Nyblevégen och att en
gangvag pa kvartersmark leder till en foreslagen torgyta pd kvartersmarken intill Birkavégen,
mellan befintligt och planerat bostadshus. Genom portiken skapas ett nytt strdk och siktlinje,
som binder samman bostadsgarden med det offentliga rummet. Det m6jliggér integrering med
den omkringliggande stadsstrukturen och ger gdrden en semiprivat karaktar.
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Illustration ur kvalitets- och mobilitetsplanen dar mdjligt strék mellan Nyblevagen och
Birkavéagen illustreras med svart streckad linje. Kopplingen strdcker sig genom en portik i

foreslagen byggrétt, via bergknallen pd bostadsgdrden.

Bild ur kvalitets- och mobilitetsplanen, som illustrerar hur gangstraket (i bildens mitt) skulle
kunna strécka sig ner éver bergknallen till torgytan intill Birkavdgen.

Cykeltrafik och cykelparkering
P& Nyblevagen finns géng- och cykelbana. Pa Birkavagen saknas cykelbana sd déar fardas

cyklister i kérbanan, trafikmangden &r dock relativt 1&g d& vagen inte innehdller ndgon
genomfartstrafik. Planforslaget tar héjd for att Birkavagen i framtiden ska kunna breddas vilket
skulle kunna mdjliggora dven cykelbana. Cykelparkeringar planeras att inrymmas bédde pé

bostadsgarden och i cykelrum i féreslagen ny byggnad.
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Biltrafik och bilparkering

Utover drygt 20 befintliga Iagenheter inom planomradet mojliggor planférslaget for byggnation
av drygt 80 nya lagenheter. Narheten till samhallsservice och kollektivtrafik ar tva faktorer som
beddms inverka till att detaljplanen kommer medféra en mindre 6kning av biltrafik pa
intilliggande vagar och paverkan pd det statliga vagnatet. Enligt kommunens parkeringsnorm ar
parkeringstalet 0,78 parkeringsplatser/lagenhet.

I planomradet finns ett fatal parkeringsplatser i nordvast som avses behéllas, men
parkeringsytan byggs om for att fa en forbattrad utformning. Befintliga parkeringsplatser
ungefér i planomradets mitt flyttas ndgot vasterut for att ingd i en foreslagen ny storre
parkeringsyta. I dagslaget finns aven parkeringsplatser lIdngs med Birkavagen som innebar
backrorelse 6ver gdngbanan. Dessa kommer tas bort vid ett genomférande av planférslaget,
dels eftersom de inte bedéms uppna god trafiksakerhet, dels eftersom planférslaget ar anpassat
for att kunna bredda Birkavagen.

Om byggaktoren vaéljer att genomfora och under minst 10 &r tillhandahdlla mobilitetsdtgarder ar
det majligt att reducera parkeringstalet med upp till 30%. Full reducering kraver nio
mobilitetsdtgarder och ger parkeringstalet 0,55 parkeringsplatser/lagenhet. 20% reducering
kraver sex mobilitetsdtgarder och ger parkeringstalet 0,62. 10% reducering kraver tre
mobilitetsdtgarder och ger parkeringstalet 0,70. Mobilitetsatgarder ska ha en sd pass god effekt
att de kan ersatta en del av parkeringsbehovet for de boende. Det kollektivtrafikndra laget samt
utbud av offentlig och kommersiell service inom géngavstand frdn planomradet ar faktorer som
ligger till grund for bedémning att mobilitetsdtgarder kan pdverka parkeringsbehovet.
Planomradets lage tillsammans med mobilitetsdtgarder bedoms aven kunna bidra till en lagre
trafikmangd. Exempel pd mobilitetsatgarder som avses ge effekt for projektet ar bland annat
bilpool, 1adcykelpool och cykelverkstad. Byggakt6ren har for avsikt att genomféra nio
mobilitetsdtgarder. En djupare forklaring av samtliga mobilitetsdtgarder ges i kvalitetsplanen
med tillhérande mobilitetsplan. Det slutgiltiga stéllningstagandet om méjliga mobilitetsatgarder
kommer ske i samband med kommunens eventuella antagande av detaljplanen.

Ut6ver befintliga parkeringsplatser i nordvast foreslds bilparkering i huvudsak i planomradets
sydvastra del, inom anvandningen parkering. Sydvastra parkeringsytan ska utformas med
hansyn till naturmiljén och med inslag av trdd och buskar. Parkeringsplatserna ska utformas
med semihdrdgjorda ytor sdsom armerat grés, medan angdringsytor och kérbana blir
hardgjorda. Vaxtlighet inom parkeringsytan ska forstarka den grona karaktéren och tillsammans
med bostadsgdrden skapa ett gront helhetsintryck och en trivsam milj6. Delar av parkeringen
foreslas kunna forses med carports. I de fall carports uppfors ska dessa placeras utspritt inom
parkeringsytan och rymma cirka 1-3 bilar, de ska utgdra ett komplement snarare én en
dominerande parkeringsform. Syftet &r att dessa, tillsammans med inslag av vaxtlighet ska
bidra till att bryta upp och mjuka upp helhetsintrycket av parkeringsytan. Carports ska utformas
med omsorg och harmoniera med bostadshusen avseende gestaltning och arkitektoniskt
uttryck, i syfte att skapa ett sammanhallet helhetsintryck for omradet. Taken beklas med plat,
papp eller sedum for att bidra till bade funktion och visuell kvalitet.
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Bild ur kvalitets- och mobilitetsplanen som illustrerar ett exempel p& hur mindre enheter med
carports kan placeras utspritt inom den sydvdstra parkeringsytan.

Skulle det vara s att mobilitetsdtgarder inte ger 6nskad effekt ska de i forsta hand bytas ut
eller justeras for att kunna paverka utfallet och uppné onskat resultat, innan fler ytor tas i
ansprdk for parkering. I andra hand &r det majligt att tillskapa mer parkering inom
anvandningen bostader i plankartan, b&de pa prickmark och korsmark. For en god boendemiljo
ar det av stor vikt att bostadsgdrdar utformas som grénskande bilfria miljéer och framst bestér
av friytor for lek och rekreation. Om fler ytor inom anvandningen bostad skulle behéva tas i
ansprdk for parkering ar det darfor viktigt att dessa placeras med héansyn till bostadsgardens
funktion for rekreation och utan att pdverka trafiksakerheten for de som ror sig inom gdrdsytan
och planerad torgyta intill Birkavagen.

Angoring och parkering for rorelsehindrade ska dock anordnas med sddan nérhet till entréer
som kravs for att uppné god tillganglighet.

Parkeringar ska utformas for att klara sikttriangel, s att fordonsforare har godtagbar sikt fran
utfart mot gédngbana/cykelbana och korbana.

Angoring

Angoring till planomrédet planeras att huvudsakligen ske frdn Nyblevagen, till parkeringsytan i
sydvast. Leveranser och avfallsfordon planeras att stanna pd angransande Birkavagen.
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Care och co-working

Bild ur kvalitets- och mobilitetsplanen som bland annat visar foreslagen bil- och cykelparkering
samt angoringsyta for leveranser pd Birkavégen.

Sociala perspektiv

Detaljplanen kommer framst att tillskapa bostader, men i forslaget ryms ocksd lokaler for
centrumdndamal i bottenplan mot Birkavégen som utgor ett strdk mellan stationsomradet och
Osmo centrum. Syftet &r att stidrka denna koppling och méjliggéra nya mélpunkter i stréket, det
mdojliggor aven for enstaka arbetsplatser att tillkomma. Inom kvarteret har det tidigare funnits
en biograf. Tanken &r att foajén till den tidigare biografen omvandlas till ett café eller en
gemensam kontorslokal, sd kallad coworking, att nyttja vid exempelvis distansarbete och att en
mindre torgyta skapas intill. Visionen &r att verksamheten inuti foajén knyts ihop med torget
utanfor och att platsen pd nytt blir en levande métesplats.

Planforslaget mojliggor en ny koppling pa kvartersmark mellan Birkavégen och Nyblevégen, i
form av portik genom huskroppen mot Nyblevagen. Portikens syfte ar att 6ppna upp kvarteret
och skapa visuell och fysisk kontakt mellan Nyblevagen och innergarden, det nya torget samt
entrén till lokalen i den tidigare foajén. Detta ger en tydlig och valkomnande inramning mot
torgytan. Portiken utformas dppen for att framja trygghet genom god sikt.

Den nya huskroppen som f6reslds skapar en ny inramning av gaturummet mot Nyblevdgen och
Birkavagen. Gestaltning av fasaden och trygghetsskapande aspekter sdsom belysning har
betydelse for upplevelsen av gaturummet. I bottenvaningen av den nya byggnaden vid
Birkavagen och torgytan planeras utrymmen for bland annat cykelverkstad och tvattstuga.
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Genom att utforma dessa utrymmen med fonsterpartier och I&ta dem vara belysta kan en
visuell koppling skapas till gaturummet, vilket ocksd kan forstarka den upplevda tryggheten.

Planomradet ligger centralt och bdde kommersiell och offentlig service finns tillgangligt inom
gangavstand, sdsom exempelvis forskola, skola, simhall, bibliotek, vérdcentral, mataffar och
kollektivtrafik. I Nyndshamns centrum finns ytterligare utbud av service, avstandet dit ar cirka
en mil.

Lek och rekreation

Innergdrden och torgytan mot Birkavagen &r tankta att fungera som naturliga métesplatser for
social interaktion och rekreation, vilket kan stérka den sociala sammanhaliningen i omrddet. En
yta avsedd for lek planeras att anlaggas i vinkeln till befintlig byggnation. Detta &r dock inget
som regleras genom plankartan.

Barnperspektivet

Frdn planomradet bedéms barn ha korta, sékra avstand till malpunkter sdsom skola, bibliotek
och simhall samt stationsomrddet. For att bidra till aktiva strdk p& angransande gator &r det
bland annat betydelsefullt att féreslagen bebyggelse utformas med entréer mot dem. For de
boende och framforallt ur ett barnperspektiv &ar det dven betydelsefullt att det finns entréer
vanda mot bostadsgdrden for att mojliggora direkt koppling dit. Planarbetet bedoms inte
pdverka barn negativt.

Teknisk forsdrjning

Vatten och avlopp

Planomradet ingdr i kommunens verksamhetsomrdde for vatten, spillvatten och dagvatten. Ny
bebyggelse ska ansluta till det befintliga kommunala vatten- och avloppsledningsnatet.
Forbindelsepunkt upprattas en halv meter utanfor fastighetsgrans. Befintliga allmanna ledningar
kan behdva anpassas och nya ledningar byggas ut for att féreslagen tillkommande bebyggelse
ska kunna anslutas.

Dagvatten
Hantering av skyfall beskrivs narmare i avsnitt Sky7a// under Mark och miljé.

For att undersoka vad som kravs for att hantera dagvatten inom planomrddet med féreslagen
exploatering har en dagvattenutredning tagits fram, som utgdr frdn kommunens
dagvattenpolicy.

Planomradet ar delvis bebyggt med flerfamiljshus och tidigare biograf. Darutéver utgors
omrédet av markparkering och gronomréde bestdende av bostadsgérd, trad, buskage och en
bergknalle. Terrangen inom planomrédet varierar mellan +40 och +46, med en generell lutning
fran sydost till nordvast. Planomradet ligger pd en lokal hojdpunkt och mottar darfor begransat
med tillrinnande vatten frdn omgivande mark, Nyblevagen i soder ligger dock hogre an
planomradet. Marknivder inom planomrddet ska anpassas for att méta Nyblevagen.
Dagvattenledning finns i Birkavagen, norr om planomradet.

Enligt geoteknisk utredning bestdr planomréddet huvudsakligen av moran p& berg. Inom delar av
omradet forekommer fyllningsjord ovan moranen och inom vissa delar forekommer ytnara berg
och berg i dagen. Lera forekommer i de vastra centrala delarna av planomradet.
Infiltrationskapaciteten kan forvantas vara god inom omraden med moran och begrdnsad inom
omréden med ytnara berg. I och med férekomsten av ytndra berg i 6stra delen av planomrédet
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bedéms dagvattenanldggningar under mark som oldmpliga dar, i de fall det medfér behov av
sprangning.

I samband med exploateringen berdknas dagvattenflodet fran planomradet, om inga 3tgarder
for dagvattenhantering infors, 6ka frén 81 liter/sekund till 183 liter/sekund vid ett
dimensionerande 20-arsregn, nar hansyn tagits till att regnintensiteten i framtiden forvantas
oka till foljd av klimatférandringar. Avtappningen fran planomradet far inte 6ka for planerad
situation jamfort med befintlig situation, vilket resulterar i ett fordréjningsbehov pd 51 m3 inom
planomradet, for att fordréja det dimensionerande flodet vid ett 20-arsregn.

Takytor foreslds avvattnas till regnbaddar langs fasad. Delar av befintliga takytor kommer dock
fortsatt att ledas direkt pd ledning. Genom regnbdddar kan dagvatten bdde renas och fordr6jas
samt bidra till en attraktiv gestaltning av gardsmiljon. Regnbadddar &r formbara utifrdn behov
och forutsdttningar. En anlaggning kan exempelvis vara nedsankt i marken eller upphéjd ovan
marknivd. Den nedsankta regnbadden méjliggoér ytlig avrinning till regnbadden, vilket ar att
foredra.

llustration: WRS

Princip for nedsdnkt vixtbadd med
Sandbaserad gasinsvolym ovanpd
Vaxtbédden kan dréneras till
underliggande mark (perkolation)
eller via dréneringsledning till
dagvattenndtet.

héidd

Dranerinpslaper

Draneringsledning

Befintlig mark

Principskiss for en regnbéddd.

Hardgjorda ytor inom gérdsytan, utdver planerade parkeringsytor, foreslas lutas mot
omkringliggande gronytor, dar dagvattnet tilldts 6versila och infiltrera genom vaxtmaterialet,
vilket bidrar till naturlig grundvattenbildning. Dagvattnet avleds da till grénytan pd bred front
och béde véxtlighet och mark bidrar till rening och flodesutjamning.

Planerad parkering anldggs genomslapplig med ett underliggande pordst lager som kombineras
med skelettjordar for att dels tilldta dagvattnet att infiltrera till grundvatten, dels anvanda
dagvattnet som en resurs till tradplanteringar. Planteringarna kan ocksd bidra till en tilltalande
gardsmiljo, okad biologisk mangfald och minskad risk for véarmebdlja. En genomslédpplig
belaggning med underliggande pordst lager/makadammagasin bidrar med att minska
spridningen av fororeningar fran parkeringsytor och fordréjer dagvattnet lokalt. Ytor med
genomslapplig beldggning som ska tala hogre belastning an gangtrafik kraver sarskild
konstruktion anpassad for det.

Viktigt att beakta ar att vid ny- eller ombyggnation av parkeringsplatser ska
dagvattenhanteringen utformas s3 att féroreningarna i vattnet avskiljs, enligt kommunens
dagvattenpolicy. Om fler an 50 parkeringsplatser anlaggs ska oljeavskiljare monteras vilket
behdver vagas in val av I6sning for dagvattenhantering. Vid fortsatt projektering behévs
ytterligare information om grundvattennivder i forhallande till planerade markhojder innan
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slutgiltig utformning av anlaggningarna, framférallt fér makadammagasinet under planerad
parkering.

Med féreslagna dagvattenldsningar bedéms avrinningen frén planomrddet inte dka efter
exploatering jamfort med fore och framtagen dagvattenutredning visar pd méjlighet att uppna
erforderlig fordrojningsvolym genom foreslagna dagvattenanlaggningar.

Nedan redovisas en oversiktlig avvattningsplan for foreslagen dagvattenhantering, med férslag
pa hur den erforderliga fordrojningsvolymen pd 51 m3 kan renas och fordréjas. Saval placering
som utformning av anlaggningarna kan justeras sa lange den erforderliga volymen fortfarande
uppnas.

Delavrinningsomrade 2: Takytor
Férdrojningsvolym: 12 m*

Takytor féreslas avvattnas till
regnbaddar, ytligt eller via stuprér och
ledningar. Regnbaddama kan anIaggas

Dehvnnnlngsomrade 1
18 m* (inkl. igt tak)

upphbjda eller nedsankta beroende pa

tillgangligt djuj
D frén ingen leds til gl o

regnbaddar for fordrdjning och rening.

For att illustrera tilgangliga
e » & fordro;nmgsvorymer och ytansprak har en
Takytor och hardgjorda ytor inom gardsytan / 5 utforts dér

foreslas avvattnas till nedsankta regnbaddar for antas omhandertas i regnbaddar med en
fordrjning och rening. Delar 3V befintfigt tak ©ovre fordrdjningszon med 0,1 meters
kommer fortsitta ledas direkt p3 ledning. Dirakt pa ledning djup, ett underliggande pordst lager med

Foresiagen anshitring til 0.4 meters maktighet och 30% porositet.
Regnbaddama foreslas anliggas nedsinkta xommunal &r;me:gemwg Dﬁ?{:ﬂ’!ﬂ frén m::gem'ﬂ%ﬂ / = re
T sthton,

med en 6vre fordréjningszon pa 0.15 meters akyt . : 3
dirakt pa led Yiai 1k nbaddar ~ 54 m*
djup for att kunna magasinera vatten vid skyfall. b e

For att l'llustrefa nliganghga fomm)nmgsvolymef ‘Sk3lad gronyta som sakerstalier

och har en uﬁ ‘Mot Birkavagen vid skytall

dar v Yian biarar aven med yiterigare
Brdrdjning och rening Ltdver

ett underiiggande pordst lager med 04 meters “resiagen dageatiennart

maktighet och 30 % porositet.

Ytansprak regnbaddar ~ 150 m*
Tiligénglig yta ~ 159 m*

Férdrojningsvolym: 7 m*

Eventuella hardgjorda ytor foreslas
avvattnas ytligt eller genom rannor
mot angransande infiltrerbara
gronytor.

Delavrinningsomrade 3
Fordrojningsvolym: 7 m*

Forslag ea ullwmnmg

Ytansprak ~ 350 m*

Underfiggande pordst lager: 0,2 meter
Porositet: 10 %

frén g (ca 5 m’)
tlllats infiltrera tilf ett underhggande pordst lager
(makadammagasin) p3 minst 0.1 meter med en
porositet pa 30%.

Dagvatten fran gardsy!an (ca 1 m%)inom
delavrinningsomradet tillits avrinna ytligt till
parkeringen.

Delavrinningsomrade 2: Korbara ytor
Fordrojningsvolym: 7 m*

For att utnyttja som en
foreslas att anliggs i
med skeletfiordar med tradplanteringar.

Krbara ytor foreslis avvattnas ytigt, via
grusstrak eller via markfériagda ledningar
mot regnbaddar.

Ytan for planerad kr:lﬁsmtlon {calm’ )!oreslas ledas For att illustrera tillgangliga
till en nariy med ett Coydmjmngsvolymer och ytansprak har en
pordst lager med 0./ 4 meters maktighet och 30 % ing utforts dar
porositet. antas omhandertas i regnbaddar med ett
underliggande pordst lager med 0.5
Forslag pa uffommmg av makadammagasin: meters maktighet och 30% porositet.
Ytansprak ~ 200 m
Porbst lager: 0,1 m Ytansprak regnbaddar ~ 48 m*
Porositet: 30 %
/
Teckenfrklaring

——> Fladesrikining mot dagvatienanlaggning
N ~—-— Grusstrikigenomsiippligt lager fér att

underl3tta infiltration av dagvatten
SAMA LS
@ T Tillganglig yta fr regbsidd sttt ———————— rl I Or
- o 5 10 20 50
METER

Oversiktlig avvattningsplan for foreslagen dagvattenhantering.

Med foreslaget dagvattensystem efterstrévas att den naturliga vattenbalansen bibehdlls genom
att dagvatten i stérsta maéjliga man tilldts infiltrera i regnbaddar och grénytor och bidrar till den
naturliga grundvattenbildningen. I plankartan foreslas reglering av minsta andel genomslépplig
yta inom olika delar av kvartersmarken for att férdrdja och rena dagvatten. Bestémmelsen finns
inom parkeringsytan, som foreslds att delvis utformas med genomslapplig beldggning och inom
bostadsgérden, dér regnbadddar foreslds. Den hogsta andelen genomslapplig yta foreslas vid
Ostra planomrddesgransen dar dagvattenutredningen foresldr en skdlad gronyta for att
sakerstalla tillgdnglig avrinning mot Birkavagen vid skyfall. Bestammelser i plankartan reglerar
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markens lutning mot Birkavagen. Ytan berdknas bidra med ytterligare férdréjning och rening
utover foreslagen dagvattenhantering. I évrigt pekas inte sarskilda ytor ut for
dagvattenanlaggningar och i plankartan regleras inte specifika dtgarder. Detta for att inte I&sa
sig till en sarskild teknisk 16sning. Utformning och reglering av plankartan och planerade
dtgarder bedoms erforderliga for att hantera dagvatten.

MKN for vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten &r bestammelser om kvaliteten i ytvatten och
grundvatten. Syftet med normerna ar att sakra Sveriges vattenkvalitet. En miljokvalitetsnorm
for vatten beskriver den kvalitet en s& kallad vattenférekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt.
Huvudregeln ar att alla vattenférekomster ska uppnd vad som kallas god status. En norm anger
en lagsta tilldten nivd, och den sammanlagda miljépéverkan pé vattenférekomsten far inte
orsaka att kvaliteten blir samre &n den status som anges i normen. Varje grundvattenférekomst
har miljokvalitetsnormer for kemisk status och kvantitativ status. Varje ytvattenférekomst har
miljokvalitetsnormer fér ekologisk status och kemisk status.

Dagvatten fran planomrédet avrinner ytligt och ingdr i det tekniska avrinningsomrddet som

avvattnas till ytvattenférekomsten Muskan. Muskan star i kontakt med tva
grundvattenférekomster, Sjétédppan SE654576-162008 och Osmo SE654312-162040.

Utredningsomrade , .

o \/\4 ——

Recipienten Muskans /ége i forhéllande till planomrédet, vars ungefariiga lokalisering &r
markerad med en svartstreckad cirkel, Muskan dr markerad med en bld polygon och
grundvattenforekomster med lila polygoner.

Enligt Vatteninformationssystem Sveriges (VISS) senaste statusklassning har Muskan mattlig
ekologisk status och uppnér ej god kemisk status. Statusen for ytvattenférekomsten motiveras
utifrdn foljande:

Sida 38 av 69


https://www.vattenmyndigheterna.se/om-vattenmyndigheterna/ordlista/e.html
https://www.vattenmyndigheterna.se/om-vattenmyndigheterna/ordlista/k.html

e Ekologisk status — Styrande kvalitetsfaktorer for statusklassningen av ekologisk status
har varit évergédning. Aven morfologiska férandringar och kontinuitet bedéms till
mattlig status, men med okand tillforlitlighet.

e Kemisk status — Vattenférekomstens kemiska status @r bedomd som ej god med
avseende pa kvicksilver och polybromerade difenyletrar, som &r nationellt
Overskridande amnen till foljd av I&ngvaga atmosfarisk deposition. Medrdknas ej de s
kallade "Gverallt Gverskridande prioriterade dmnena” uppnér vattenférekomsten god
kemisk status.

Sjétappan och Osmo har, enligt VISS, god kvantitativ status och god kemisk status for
grundvatten. Kvalitetskrav for Sjétappan och Osmo ar fortsatt god kvantitativ status och god

kemisk status.

Enligt géllande miljokvalitetsnormer (beslutade 2023-05-02) ska vattenférekomsten uppnd god
ekologisk status 2033, dér tidsfristen har getts med avseende pa padverkan fran jordbruk
gallande kvalitetsfaktorerna naringsamnen och vaxtplankton. For ndringsémnen och
vaxtplankton som harror frdn urban markanvandning ska ett paverkanstryck motsvarande god
status uppnds 2027. Vattenforekomsten ska uppnd god kemisk status 2027, med undantag av
mindre strdnga krav for kvicksilver och polybromerade difenyletrar.

Amne Enhet B‘,af'
sit.
Fosfor, P kg/ar 0,24
Kvave, N kg/ar 3,2
Bly, Pb g/ar 21
Koppar, Cu g/ar 52
Zink, Zn g/far 180
Kadmium, Cd g/far 0,9
Krom, Cr g/far 15
Micksl, Mi g/far 8,7
Kvicksilver, Hg gfar 0,074
55 ka/ar 130
PAH16 g/ar 0,5
Bapi# g/ar 0,06

Fire
rening

0,062

Planerad situation
Efter Forandring'® | Renings
) [%%] -effekt®
rening [%]
0,20 -17 -44
3,5 9 -33
7,5 -64 -69
38 -27 -47
Q5 -47 -39
0,62 -31 -26
8,4 44 -51
F -31 -50
0,034 -54 -52
54 -58 -66
0,45 -10 -63
0,019 -68 -69

Forvéantad fororeningsbelastning frén planomrddet for befintlig och planerad situation, fore och

efter rening.

For att effektivt minska dagvattnets fororeningsinnehadll bor dtgarder inforas sd néra kallorna
som moijligt. For att minska miljépdverkan pé dagvattnet bor material som inte innehéller
miljéskadliga @mnen valjas. Kanda material som avger féroreningar ar till exempel
takbelaggning, belysningsstolpar och racken som ar varmforzinkade eller i 6vrigt innehdller zink.
Plastbelagda plattak avger organiska fororeningar.

Enligt féroreningsberdkningarna kommer den drliga foreningsbelastningen fran planomradet att
minska eller férbi oférandrad for samtliga studerade @mnen. Nybyggnationen inom omrédet,
med foreslagna losningar for dagvattenhantering, aventyrar inte pa recipienten Muskans

mojligheter till att uppnd gallande miljokvalitetsnormer.
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El, tele, fiber och fjarrvdarme

Ellevio AB ar huvudman for elndtet och har ledningar inom och i anslutning till planomrédet.
GenomfG6rande av detaljplanen kan eventuellt pdverka ledningarna och kabelskdp, framst i
samband med en framtida breddning av Nyblevagen.

TeliaSonera Skanova Access AB ar huvudman for fiber- och telenatet och har ledningar i
omrédet. Genomforandet av detaljplanen paverkar ledningarna, framst inom kvartersmark och
vid ny infart till parkering i soder. Ledningar kan behdva flyttas.

Fjarrvarmenat finns norr om planomrddet. Huvudman for fjarrvéarmenatet ar Adven Nyndshamn
AB. Genomforande av detaljplanen bedéms inte pdverka ledningarna. Vid en eventuell
anslutning till fjdrrvarmenatet kontaktas Adven Nyndashamn AB.

Installationer inom kvartersmark for att tillgodose omrédesforsorjning av el och bredband med
mera kommer att projekteras och férldggas av byggaktéren. Ny byggnad ar méjlig att ansluta
till befintligt fibernat. Nar det galler elférsorjning blir det ett dkat effektbehov till féljd av
foreslagen exploatering. For att tillgodose det dkade effektbehovet behdver befintlig natstation
belagen vaster om planomradet ersattas av en ny med stérre kapacitet.

Kommunen har markavtal med ledningséagare som reglerar upplatelse av utrymme och villkor
for flytt av ledningar inom kommunens fastigheter. Vidare ledningssamordning sker vid
projektering.

Avfall

Avfall avses hanteras i kommande byggnation genom miljérum i bottenvéning mot Birkavagen, i
foreslagen ny byggnad. Avfallsfordon fbrgslés att stanna pd Birkavdgen vid témning av
avfallskarl. Atervinningsstation finns vid Osmo centrum, cirka 300 meter fr&n planomr&det.

Halsa och sakerhet

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller inférdes dr 2004 genom férordning (2004:675) om
omgivningsbuller. Normen har sitt ursprung frén de krav pd kvaliteten pd miljén som féljer av
Sveriges medlemskap i Europeiska unionen (5 kap. 2 § p 4. miljobalken).

Miljokvalitetsnormen for omgivningsbuller &r en slags mélsattningsnorm. I férordningen skriver
regeringen "Det ska efterstravas att omgivningsbuller inte medfor skadliga effekter pa
manniskors halsa”. Med omgivningsbuller menas ett odnskat och skadligt utomhusljud
(environmental noise) fran vagar, jarnvéagar, flyg, industrier, byggarbetsplatser, vindkraft,
skjutfélt, motorsport- och bilprovningsbanor.

Med anledning av planomrddets narhet till centrala gator i orten har det for detaljplanen tagits
fram en bullerutredning. Bullerutredningen visar pa att ljudnivén vid fasad som mest kan uppnd
62 dBA, detta galler de fasader som vetter mot Nyblevagen. Riktvarden fér buller kan klaras,
men det forutsatter att Idgenheter som vetter mot Nyblevégen ar genomgdende och att minst
halften av bostadsrummen har tillgéng till ljuddampad sida. Alternativt kan mindre lagenheter
som inte ar storre an 35 m? byggas mot Nyblevagen, d& gransvardet for buller & ndgot hégre
fér mindre lagenheter. Detta regleras med en bestémmelse i plankartan. For att rdknas som
ljudddmpad sida enligt forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, bor
ljudnivan vid fasad inte 6verskrida 55 dBA dygnsekvivalent ljudnivad och 70 dB maximal ljudnivad
nattetid. Gavelfasad mot Nyblevagen uppfyller inte kraven for ljuddampad sida enligt
berakningar i utredningen.
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Utredningen visar p& goda majligheter att anordna uteplats som uppfyller riktvardena for buller.
Storre delar av garden ligger inom riktvardena vilket skapar goda forutsattningar for att skapa
en trevlig innergdrdsmiljo for boende och besokare.

Malet for trafikbuller inomhus kan klaras med lampligt val av fénster, fasad och uteluftsdon. Vid
projekteringen maste valda fasadkonstruktioners ljudisolerande egenskaper detaljstuderas for
att sakerstdlla att riktvarden for inomhusmiljon uppfylls.

Transport av farligt gods

En riskutredning har tagits fram for att utreda riskkallor i planomrédets narhet och risker med
transporter av farligt gods som dessa kan generera pd Nyblevagen, som l6per utmed
planomradets sodra grans. Avstandet till Nynésbanan, dar det ocksd forekommer transport av
farligt gods, &r cirka 200 meter och Gverstiger darmed rekommenderat skyddsavstand.

Planomrédet markerat med rott och potentiella riskkéllor.

Cirka 75 meter sydvast om planomradet ar en drivmedelsstation beldgen. Riskpaverkan fran
olycksrisker forknippade med drivmedelsstationen bedéms enligt framtagen riskutredning vara
mycket 13g med hansyn till avstandet mellan riskkallor och planomradet. Avstandet uppfyller
med god marginal potentiella skadeavstand vid olycka med brandfarliga vatskor inom
verksamhetsomrddet, sakerhetshdjande atgarder eller restriktioner bedéms darmed inte
nddvandiga att inféra i plankartan.

Simhallen i Osmo ligger cirka 25 meter véster om planomr8det. Aven riskp8verkan fr&n
olycksrisker forknippade med hantering av kemikalier inom simhallen bedéms vara mycket 1&g
inom planomradet, och avstdndet mellan kemikaliehantering och planomradet ger ett
betryggande skydd mot potentiella kemikalieutslapp. Narmast simhallen féreslds dessutom
parkering i detaljplanen vilket &r positivt dd denna markanvandning inte bedéms uppmuntra till
stadigvarande vistelse, vilket i sin tur begransar sannolikheten ytterligare att personer utomhus
skulle pdverkas av en eventuell olycka forknippad med kemikaliehanteringen. Sékerhetshéjande
dtgarder eller restriktioner bedoms inte vara nddvandiga att infora i plankartan.

De risker som kan paverka aktuellt planomrdde &r enligt genomford analys i utredningen olycka
med farligt gods pd Nyblevagen. Riskpdverkan frdn transporter pd Nyblevagen bedéms dock
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vara mycket liten till foljd av att endast ett fatal transporter forvantas pa vagen och
transporterna innehdller amnen som medfor begransade skadeomraden vid en eventuell olycka.
Med hansyn till den mycket I&ga risknivan utmed Nyblevagen sa gors bedémningen att behovet
av riskreducerande atgarder ar begransat. Ett visst sdakerhetsavstdnd och utrymningsvagar bort
frdn Nyblevagen ar dock nddvandigt.

Planforslaget mojliggor ny byggratt for bostader pé ett avstdnd om cirka atta till nio meter frén
Nyblevagens narmaste kérbanekant. Inom detta avstdnd medges dven anvandningen gata.
Mellan planomrddet och narmaste kérbanekant stracker sig en befintlig géng- och cykelbana. I
framtagen utredning konstateras att med hansyn till den mycket I&ga risknivan utmed
Nyblevagen sd ar bedémningen att avstandet om minst &tta meter mellan bebyggelse och
narmaste kdrbanekant ger en tillfredstallande sékerhet inom planomradet. Genom en zon med
prickmark mot Nyblevagen regleras att ny bebyggelse uppfors pa ett avstdnd om minst atta
meter frdn narmsta kérbanekant. Balkonger och altaner bedéms enligt utredningen kunna vetta
mot Nyblevégen och kraga ut dver denna zon, med anledning av den l&ga risknivan och
mdojlighet att forflytta sig in i bostaden.

Gemensamhetsytor pa bostadsgarden, som bjuder in till att uppehdlla sig pa, ska placeras pa
ett avstédnd av minst tio meter frdn Nyblevdgens narmaste kdrbanekant. Exempel pd sddan
gemensamhetsyta som bor undvikas enligt utredningen &r bland annat lekplats. Omradet
mellan ny byggratt och kérbanekanten kommer utformas med exempelvis gangvégar till entréer
och planteringar. En skyddsbestammelse inférs i plankartan for att reglera att gemensamma
vistelseytor ska lokaliseras minst tio meter fran narmaste kdrbanekanten. Omradet mellan
féreslagen byggratt och Nyblevagen har begransad storlek, det ar darmed naturligt att placera
gemensamhetsytor sdsom lekplats och grillplats p& den st6rre gérdsytan nordvast om planerad
ny huskropp.

N&r det galler utrymningsvagar sd ska enligt utredningen bebyggelse inom 25 meter frén
Nyblevagen utformas med dtminstone en utrymningsvag som mynnar bort frdn vagen. Denna
riskreducerande &tgard infors som bestdammelse i plankartan. Om huvudentréer placeras mot
Nyblevagen sd ar det viktigt att utrymningsvagarna bort frén riskkallan &r latta att identifiera
och nyttja. Trapphus som mynnar mot Nyblevdgen bor utféras genomgdende sd att utrymning
majliggors bort frén riskkallan.

Baserat pd framtagen riskutredningen och féreslagna regleringar i plankartan bedéms
markanvandningen enligt planférslaget vara lamplig.

Luftledning

Utanfor planomradet, léngs sydvastra planomrddesgréansen strécker sig en elnétsanldggning
bestdende av en 77 kV Iuftledning. Luftledningen &r byggd i A-klassat utférande. Det finns dock
behov av att spanningshdja och bygga om befintlig kraftledning mellan Kolbotten och
Nyn&dshamn, vilket omfattar luftledningen i Osmo. Beslut &r fattat om att ledningen genom
centrala Osmo kommer flyttas i och med detta.
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Kartbild som visar luftledningen genom Osmo som kommer att raseras och ersattas av en
markforiagd ledning utanfor centrala Osmo.

w130 kV luftledning

Enligt senaste uppdatering fran Vattenfall Eldistribution AB (februari 2026) kommer
detaljprojektering av ledningen startas upp 2026, och 2027 planeras upprattande av
markuppldtelseavtal. Déarefter inleds upphandling av entreprenad och den nya ledningen
planeras att uppforas med start sommaren 2028. Hela ledningsstrackningen berdknas std klar i
slutet av 2029.

Till dess att luftledningen i Osmo har raserats finns riktlinjer for sdkerhetsavstand att férh8lla
sig till. Parkering och byggnader dar méanniskor inte antas vistas stadigvarande ska placeras
minst 10 meter horisontellt avstand fran luftledningens narmaste anléggningsdel, vilket
motsvarar 14,25 meter fran luftledningens mitt. Uppférande av nya bostader ska placeras minst
20 meter horisontellt avstand frén luftledningens narmaste anlaggningsdel, vilket motsvarar
24,25 meter fran luftledningens mitt.

UtGver ett minsta skyddsavstand ska forsiktighetsprincipen tillampas avseende EMF
(elektromagnetiska falt), eftersom det kring kraftledningar uppstdr magnetfalt och elektriska
falt. Vattenfall Eldistribution AB som ager elnatsanlaggningen har tagit fram en EMF-utredning
som visar att bostader ska placeras minst 20 meter fran luftledningens yttersta anlaggningsdel,
vilket motsvarar 24,25 meter fran luftledningens mitt. Detta avstand galler vid uppférande av
nya bostader. Befintliga bostader omfattas inte.

I kartbild nedan redovisas sdkerhetsavstdnden 14,25 meter respektive 24,25 meter fran
luftledningens mitt.
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BI3 prickad linje visar /uﬁ/edn/ngehs mitt. Roda prickade //njer visar sékerhetsavstanden 14,25
meter respektive 24,25 meter fran luftledningens mitt. Grd yta (P) avser foreslagen parkering
och gul yta (B) avser bostédder.

Innan luftledningen har tagits bort behéver dessa avstand tas hansyn till. For att féreslagna nya
bostader ska hélla avstdnd till kraftledningen och for att skapa en stérre sammanhéngande
bostadsgdrd har parkeringen enligt planférslaget placerats narmast luftledningen. Placering av
byggratt fér nya bostader tillgodoser dérmed krav om sékerhetsavstand. Del av parkeringsytan
ligger dock inom sakerhetsavstandet och denna del kommer inte kunna nyttjas innan
luftledningen raserats.

I den avvagning som gjorts mellan riskavstand till luftledningen och de positiva fordelarna med
parkeringens placering for omradet i 6vrigt, har det dven vagts in att det beslutats att
luftledningen genom Osmo ska raseras. For att méjliggéra en effektiv markanvandning ur ett
l&ngsiktigt perspektiv foreslds bestammelser om villkor for startbesked i plankartan avseende
del av parkeringen som nu ar belagen inom skyddsavstdndet. Pa sd vis hindras att marken
anvands under den tid sékerhetsavstandet behdver héllas, samtidigt som det majliggor att ytan
kan nyttjas efter det att luftledningen raserats, utan att en ny detaljplan behdver tas fram. Det
ar en mindre del av parkeringsytan som skulle omfattas av villkor for startbesked och beraknat
parkeringsbehov kan tillgodoses inom resterande yta.

Det beddms inte vara nédvandigt att reservera mark for luftledningen i plankartan, eftersom
rattighet redan &r bildad och det &r beslutat att luftledningen genom Osmo ska raseras. En
bestdmmelse om markreservat, l-omrdde, begransar méjligheten att anvéanda marken aven
efter det att luftledningen tagits bort. For att denna begransning ska forsvinna kravs att
planbestammelsen tas bort genom ny planlaggning. Inférande av I-omrade i plankartan bedéms
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darmed inte vara proportionerlig i forhallande till att rattighet redan bildats for luftledningen
samt att den ska tas bort.

Brandskydd och raddningstjanst

Tilltrade for raddningstjénsten kan tillgodoses via Nyblevagen och Birkavégengen. Befintligt
bostadshus angransar till Birkavagen och planerat nytt bostadshus foreslas ligga i anslutning till
Nyblevagen. P3 grund av dverskriden insatstid kan inte raddningstjénsten utgora alternativ
utrymningsvag om bostadshus inom planomrédet ar hogre an tre vaningar. Byggnader med mer
an tre vaningar behéver darfor utformas med tvd oberoende utrymningsvagar, exempelvis tvad
skilda trapphus eller brandtekniskt avskilda trapphus (Tr2- alternativt Tri-trapphus). Byggnader
upp till tre véningar kan utformas med raddningstjansten som alternativ utrymningsvag via
barbar stege.

For att raddningstjansten ska kunna genomféra en effektiv slackinsats behdvs ibland stora
mangder brandvatten. Brandvattenférsdrjningen bor ordnas med ett konventionellt system,
med ett avstdnd om hogst 150 meter mellan brandposterna. Tillgdngen till tankbilar i omrddet
ar mycket begransad och tiden det tar for att ytterligare tankbilar ska ankomma gor att ett
alternativt system, med raddningstjanstens tankbilar och ett utglesat brandpostnat, inte ar
tillampbart. Byggaktoren ska redovisa att dtkomligheten och brandvattenforsérjningen &r
sakerstalld i samband med bygglovsprocessen.

Planbestammelser

Nedan foljer en genomgang av aktuella bestémmelser i plankartan och motiv till dessa. For en
djupare forstdelse och motivering av de bestammelser som placerats ut i plankartan hanvisas
till aktuella delar i denna planbeskrivning. Underlag foér aktuella beddmningar kan bland annat
ses i de utredningar och de underlag som tagits fram och listats i denna planbeskrivning i
kapitlet Inledning och syfte. Forklaring av huvudmannaskap och genomférendetid aterfinns i
kapitlet Genomforande. Detaljplanens regleringar foljer Boverkets allmanna rdd om redovisning
av reglering i detaljplan 2020:6.

Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap
Planbestammelse Beskrivning och motiv

G AT A Gata.

Bestammelsen mgjliggor for att anldagga gata langs med
planomradets sodra grans, vilket syftar till att kunna bredda
angransande vag, Nyblevagen. Tanken ar att pa sikt ska en
langre del av Nyblevagen breddas och detaljplanen anpassas
darmed for det. Anvandningen gata innefattar bade fordonstrafik
och gang- och cykeltrafik. I anvandningen ingdr dven
komplement for gatans funktion.

Kvartersmark
Planbestammelse Beskrivning och motiv
B Bostéder.

For att uppnd syftet med planen mojliggors det for bostader inom
merparten av planomradet. Inom anvandningen ingar ocksa

Sida 45 av 69



Planbestammelse

Beskrivning och motiv

bostadskomplement. Bestdmmelsen omfattar dels befintlig
bebyggelse inom planomradet, dels foreslagen ny byggratt.

Den foreslagna nya byggratten méjliggdr byggnation av
flerbostadshus i tre-fyra vaningar samt inredd vind. Bebyggelsen
ska anpassas efter topografin for att ta tillvara omradets karaktar
och for att mjuka upp intrycket av byggnadskroppen. Suterréng-
eller kallarvéning kan medges i delar av byggnadskroppen for att
ta upp hajdskillnader, dessa utrymmen kan inrymma
bostadskomplement sdsom forrdd, miljérum, tvattstuga.

Befintlig bostadsbebyggelse inom planomréddet innehar
kulturhistoriska varden och avses bevaras. Den lagre mittdelen
som tidigare innehallit en biograf foreslds dock kunna erséttas
med ytterligare bostadsbebyggelse, anpassad till anslutande delar
av byggnaden i 6st och vast.

Sarskild yta for parkering ar avsatt i plankartan men vid behov
finns mojlighet att anldagga parkering inom anvandningen
bostader. For en god boendemilj6 ar det dock av stor vikt att
bostadsgdrdar utformas som grénskande bilfria miljéer och framst
bestdr av friytor for lek och rekreation. Utéver foreslagen ny yta
for parkering finns ett fatal parkeringsplatser i planomrddets
nordvéstra del som avses bibehdllas. Innan fler ytor tas i ansprdk
for parkering ska mobilitetsdtgérderna, enligt mobilitetsplanen,
bytas ut eller justeras for att kunna paverka utfallet och uppnd
Onskat resultat. Om det énda finns behov av ytterligare parkering
inom marken for bostader ar det viktigt att parkeringsplatser
placeras med hansyn till bostadsgardens funktion for rekreation
och utan att pdverka trafiksakerheten for de som ror sig inom
gdrdsytan och planerad torgyta intill Birkavagen. Angéring och
parkering for rorelsehindrade ar undantaget och behéver
anordnas med sddan narhet till entréer som kravs for att uppnd
god tillganglighet. Parkeringar ska utformas for att klara
sikttriangel, sd att fordonsforare har godtagbar sikt fran utfart
mot gangbana/cykelbana och kdrbana.

Byggratterna har ytterligare reglerats med
egenskapsbestammelser som beskrivs langre ned i tabellen.

Centrum.

I anvandningen centrum ingdr verksamheter som handel, service,
samlingslokaler och kontor. Att bestdmmelsen ar relativt bred gor
att detaljplanen tilldter att dessa lokaler byter skepnad med tiden,
vilket gor detaljplanen flexibel och tar hojd for framtida behov.

Anvandningen mdjliggors i befintlig och foreslagen ny bebyggelse
langs Birkavagen. Till anvandningen centrum hér
egenskapsbestdammelser som i vissa delar reglerar att centrum
enbart medges i bottenvaning/suterrangvaning. I den lagre
mittdelen som innehdller en tidigare biograf medges
anvandningen centrum i hela byggratten for att méjliggéra viss
flexibilitet vid utveckling av denna del.
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Att méjliggora for lokaler i bottenvaning ar ett satt for att kunna
tillskapa aktivitet i stréket som I6per utanfor. Det kan bidra till att
tydliggora str8ket mellan stationsomradet och Osmo centrum
men dven fa det att upplevas tryggare.

Parkering.

Yta for parkering finns i detaljplanen for att sékerstalla tillrécklig
parkeringsyta for de boendes parkeringsbehov. Aven komplement
ingdr i anvandningen, sdsom elbilsladdplatser.

Parkeringar ska utformas for att klara sikttriangel, sd att
fordonsforare har godtagbar sikt frén utfart mot
gdngbana/cykelbana och korbana.

Trad inom den sydvastra parkeringsytan ska bevaras i storsta
mojliga mén. Parkeringen ska utformas med hénsyn till
naturmiljén och med inslag av trad och buskar. Vaxtlighet inom
parkeringsytan ska forstarka den grona karaktéren och
tillsammans med bostadsgdrden skapa ett gront helhetsintryck
och en trivsam miljo. Parkeringsplatserna ska utformas med
semihdrdgjorda ytor for att méjliggéra grona inslag, sdsom
armerat gras, och for dagvatten att kunna fordréjas och renas
genom infiltration. Angdringsytor och kdrbana planeras att vara
hérdgjorda.

Delar av parkeringen foreslas kunna forses med carports. I de fall
carports uppférs ska dessa placeras utspritt inom parkeringsytan
och rymma cirka 1-3 bilar, de ska utgdra ett komplement snarare
an en dominerande parkeringsform. Syftet ar att dessa,
tillsammans med inslag av véxtlighet, ska bidra till att bryta upp
och mjuka upp helhetsintrycket av parkeringsytan. For att
carports ska tillféra kvaliteter ar det betydelsefullt att dessa
utformas med en omsorgsfull gestaltning for att harmoniera med
bostadshusen.

Végreservat.

Planférslaget tar héjd for att inte omdjliggdra en framtida
breddning av Birkavagen. Breddningen ska framférallt prioritera
och oka trafiksdkerheten for oskyddade trafikanter.

Planférslaget anpassas genom att en del av fastigheten Halldngen
7 planldggs med anvandningen trafik, preciserad till vagreservat.
Denna del planeras att ingd i den tankta breddningen av
Birkavagen och utgdra gata inom allman plats i framtiden, men
avses inte att bli utférd under genomférandetiden av aktuellt
planforslag. Den tankta breddningen som berér del av Halldngen
7 foreslds darfor att planldggas som vagreservatet, eftersom
bestammelsen innebér ett skydd mot att exempelvis byggnader
eller anlaggningar kan tillkomma inom foreslagen breddningen.
Vagreservatet ska bidra till att bostader anpassas och uppfors
oberoende av ytan for vagreservat.
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For att kunna bygga ut Birkavagen behdver nuvarande véag och
den taénkta breddningen planldggas som gata, allman plats i en ny
detaljplan.

Egenskapsbestammelser fér kvartersmark

Planbestammelse

Beskrivning och motiv

Saknar symbol, géller inom
all kvartersmark inom
planomradet

Utkragande balkonger f3r inte glasas in eller kraga ut over allméan
platsmark.

Balkonger foreslds vara enkla utstickande ytor som ger ett luftigt
intryck for att anpassa utformningen till befintligt hus inom
planomrddet. Utkragande balkonger far inte glasas in eftersom det
bedéms paverka uppfattningen av volymen markant. Omrédet
kommer upplevas frdn angransande gator och i viss man aven frén
bostadsgdrden, d& den tankta torgytan vid Birkavagen och
passagen frdn Nyblevagen skapar integrering med omgivningen och
ger garden en semiprivat karaktar. Balkonger som ej kragar ut &r
mojliga att glasa in i fasadliv, men inglasning ska d& ske med
profilldsa element och gestaltas som en del av byggnadsvolymens
arkitektur.

Andra delen av bestémmelsen utgor en sakerhetsaspekt da tovader
kan orsaka istappar som kan falla till marken dar manniskor ror sig
eller att smaltvatten droppar och sedan skapar isflackar p& gator.

Saknar symbol, galler inom
all kvartersmark inom
planomradet

Takkupor medges ej.

For att begransa bebyggelsens volym, s& den anpassas till skalan
for omkringliggande bebyggelse, tilldts inte takkupor.

Oversta v8ningen i den nya byggratten, i 6stra delen av
planomrddet, féreslds utféras som inredd vind for att halla nere den
upplevda volymen. Takkupor kan motverka det genom att ge
intryck av ytterligare vaningstal.

Saknar symbol, galler inom
all kvartersmark inom

Uppstickande hisschakt och tekniska installationer ska ges samma
kulr som byggnadens tak.

planomrédet Syftet med bestammelsen ar att taket ska ges ett enhetligt och
omsorgsfullt uttryck. Uppstickande hisschakt och tekniska
installationer ska ges samma kul6r som taket de ar placerade pa
har, alternativt klas in i material som ges samma kulér som taket.
ai Startbesked far inte ges for anléggande av parkering och

uppforande av carport inom egenskapsomradet forrén luftburen
kraftledning léngs planomrédets sydvéstra gréns har flyttats.

Utanfor planomradet, langs sydvéstra planomrddesgransen stracker
sig en elnatsanléggning bestdende av en 77 kV luftburen
kraftledning, ledningsratt med akt 0181-95/31.1. Det har beslutats
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att luftledningen genom centrala Osmo ska raseras och det
beraknas ske inom Gverskadlig tid.

Till dess att luftledningen har raserats behéver riktlinjer fér
sakerhetsavstand foljas. Det innebér att inom den del av
parkeringen som omfattas av bestémmelsen a: fér anldggande av
parkering eller uppférande av carport inte ske innan luftledningen
har raserats, flyttats, gravts ner eller pd annat satt avlagsnats fran
platsen. For att sakerstdlla detta omfattas aktuell del av parkeringen
av villkor for startbesked. Nar luftledningen har tagits bort &r det
mojligt att nyttja dven denna del for parkering.

b1

Minst 80 % av marken ska vara genomslapplig.

I och med foreslagen exploatering kommer andelen hdrdgjorda ytor
inom planomrédet att 6ka. For att mdjliggora for dagvatten att
infiltrera anvands bestammelsen for att sakerstélla att en minsta
andel av marken inom egenskapsomradet ar tillgangliga for
fordréjning och rening av dagvatten.

Inom de ytor dér genomslappligheten &r 80 % ska ett
lagstrék/skalad gronyta anlaggas i syfte att leda vattnet norrut till
Birkavagen, och inte dsterut till angrdansande fastighet med
bebyggelse. Enligt framtagen dagvattenutredning bor [dgstraket
anlaggas med en lutning pd 1-2 %, detta regleras i plankartan. Vid
behov kan I3gstrdket utformas med dammen och &ven utformas for
att magasinera vatten vid skyfall.

Ytan forses dven med bestammelsen 6: som syftar till att marken
ska hallas fri frdn byggnadsverk, med undantag for bland annat
dagvattenanlaggningar.

Enligt PBL 9 kap 77 § ska marklov ges for dtgarder som bland annat
inte medfor stérningar eller betydande olagenheter for
omgivningen. Vid férandringar av marken ska bestdmmelsen b: och
tillhdrande egenskapsyta anvandas for att leda vatten till

Birkavagen och inte mot angransande fastighet i dst.

b2

Minst 30 % av marken ska vara genomsiapplig.

I och med foreslagen exploatering kommer andelen hardgjorda ytor
inom planomradet att 6ka. For att méjliggora for dagvatten att
infiltrera anvands bestammelsen for att sakerstélla att en minsta
andel av marken inom egenskapsomradet &r tillgangliga for
fordrdjning och rening av dagvatten.

Inom parkeringsytan i sydvast foreslds delar av parkeringen att
forses med genomslapplig beldaggning, sdsom exempelvis armerat
gras.

bs

Minst 15 % av marken ska vara genomsiapplig.

I och med foreslagen exploatering kommer andelen hdrdgjorda ytor
inom planomradet att 6ka. For att méjliggora for dagvatten att
infiltrera anvands bestammelsen for att sakerstdlla att en minsta
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andel av marken inom egenskapsomradet &r tillgangliga for
fordrdjning och rening av dagvatten.

Inom gardsytan foreslds ytor for regnbaddar och delar av grden
kommer utgdras av genomslapplig markbelaggning sdsom
exempelvis gras.

€1

Storsta sammanilagda byggnadsarea for komplementbyggnader ar
totalt 120 m?2 inom egenskapsomradet. En komplementbyggnad far
Inte ha storre byggnadisarea én 35 m2

For att anpassa komplementbyggnaders volym till platsen far de
inte ha storre byggnadsarea én 35 m2. Om flera
komplementbyggnader uppfors far de tillsammans inte utgéra mer
an 120 m? byggnadsarea.

Begransning av byggnadsarean syftar ocksa till att sékerstélla
bebyggelsefria ytor for bostadsgard som majliggor gronska och kan
inrymma friytor for lek och rekreation samt for infiltration av
dagvatten.

ez

Storsta sammaniagda byggnadsarea for carports ar totalt 250 m?2
inom egenskapsomradet, En carport far inte ha storre
byggnadsarea dn 45 m2

For att anpassa carports volym till platsen far de inte ha storre
byggnadsarea an 45 m2. Om flera carports uppfors far de
tillsammans inte utgéra mer &n 250 m? byggnadsarea.

Om carports uppftrs ska dessa placeras utspritt inom
parkeringsytan och rymma cirka 1-3 bilar per carport. De ska
utgdra ett komplement snarare an en dominerande parkeringsform.
Syftet &r att dessa, tillsammans med inslag av vaxtlighet ska bidra
till att bryta upp och mjuka upp helhetsintrycket av parkeringsytan.

Carports ska gestaltas se de harmonierar med bostadshusen.

f1

Portik som forbinder gata (Nyblevégen) och innergdrd ska finnas.
Portiken ska ha minst samma hojd som byggnadens entrévaning
och dess bredd ska vara minst 4 meter mot innergdrden och minst
10 meter mot gatan (Nyblevédgen).

En portik ska finnas mellan Nyblevagen och bostadsgdrden.
Portiken syftar till att bryta upp byggnadskroppens volym och skapa
ett sikt- och géngstrak fr&n Nyblevagen till planerad torgyta och
nuvarande foajén vid Birkavagen.

Portikens hojd och bredd ska forstarka och tydliggora siktstraket
samt skapa 6ppenhet som upplevs inbjudande. Aven ur en
trygghetsaspekt ar det betydelsefullt att portiken ges denna rymd
med god insyn.

Tanken &r att marknivaer intill portiken, i syddst och nordvast,
ansluter till portikens golvniva, i syfte att majliggéra ett gangstrak
via portiken som utg6r byggnadens bottenvaning.
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f2

Fasader ska utformas med en vertikal variation genom fargsattning
ochyeller fasadmaterial. Foréndring av fasadkulor ochyeller
fasadmaterial ska ske minst vid varje trapphus/entre.

Indelningen av fasadmaterial- eller kulér ska ske vertikalt Gver
fasaden och vara kopplad till byggnadens entréer, for att skapa
naturliga brytpunkter och méjliggéra att varje trapphus har sin egen
gestaltning och utformning.

Syftet med bestammelsen &r att bryta upp byggnaden s3 att dess
volym ger ett mer smdskaligt intryck. Variationen ska tillféra
bebyggelsen och gaturummet identitet samt bidra till intrycket av
sméstadskaraktdr.

f3

Fasader ska utforas utan synliga elementskarvar, alternativt ska
elementskarvar bidra till byggnadens arkitektoniska uttryck.

Aven om bostadshusen bestdr av byggelement sd ska upplevelsen
av huskroppen vara att den utgdr en sammanhdngande volym, i
syfte att byggnaderna ska ge uttryck av en omsorgsfull gestaltning.

Omrddet karaktariseras generellt inte av synliga elementskarvar
utan av solida volymer. Synliga elementskarvar harmonierar sdledes
inte med omrddets karaktar.

Om byggelement anvands ska elementskarvar arbetas in i
fasadutformningen sd att de upplevs vara en del av byggnadens
arkitektur. Eventuella elementskarvar ska hanteras pd ett medvetet
satt for att bidra till en god helhetsverkan i gestaltningen av
byggnaden.

Bestammelsen ska inte ses utgdra ett hinder for att bryta upp
fasaden genom att sektioner av byggnaden utformas med olika
fasadmaterial och/eller fargsattning.

fa

Entréer ska utformas med sérskild kvalitet avseende material och
detaljer.

Bestammelsen syftar till att skapa variation i gonhdjd for att bidra
till en mansklig skala, vilket bland annat kan péverka upplevelsen av
trygghet och ge platsen identitet. Utformningen ska bidra till en
omsorgsfull gestaltning.

fs

Tak ska utforas som mansardtak.

Ett mansardtak med synligt takfall mot byggnadens langsidor
beddms bidra till att ta ner skalan och pdverka uppfattningen av
bebyggelsens hdjd och volym, jamfort med exempelvis platta tak
eller pulpettak.

Mansardtak bedéms lampligt i kombination med att vindsvaning
inreds for bostader, eftersom det ger utrymme pa vindsvaningen
och det majliggdr bra ljusinslapp dar fénster kan placeras i den
nedre delen av takfallet. Métet mellan fasad och tak skapar en
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horisontell markering vilket kan fa den Gversta vaningen att
uppfattas som en del av taket i stéllet for en vaning.

Takkupor medges ej d3 de utdkar byggnadens volym samt
motverkar intentionen att vindsvaningen inte ska uppfattas som en
fullskalig vaning.

fe

Vid om- eller nybyggnation ska gestaltning ske omsorgsfullt med
hénsyn till anslutande delar av byggnaden i ost och véast, med
hénsyn till fasad och takutformning.

Bestammelsen galler for den lagre mittdelen av befintlig byggnad.
Ovriga delar av byggnaden innehar kulturhistoriska véarden och
férandringar ska ske med omsorg till dessa. De kulturhistoriska
vardena beskrivs genom varsamhetsbestammelsen ki.

Planforslaget majliggér ombyggnation av byggnadens mittdel, s3
den tidigare biosalongen ersdtts med nybyggnation av lagenheter.
Det kommer ge byggnaden ett nytt uttryck, bestémmelsen fe
innebar dock att foréndringar ska utféras med hansyn till dvriga
huskroppen for att samspela med den och skapa en omsorgsfullt
gestaltad helhet.

Planforslaget medger en nockh6jd som majliggor att mittdelen ndr
samma nockhdéjd som huskroppens 6stra del. En sddan
ombyggnation medfér att befintliga balkonger och fonster pa
fasaden Oster om mittdelen behdver tas bort.

Vid ombyggnation av mittdelen ska dess takfotshojd forhalla sig till
anslutande takfotshojd i Oster sd att fasadlivet inte blir hdgre an
6vriga huskroppens fasader mot I&ngsidorna, i syfte att bevara
byggnadens sméskaliga karaktar. Om mittdelens byggratt nyttjas till
fullo ska dess takutformning harmoniera med &stra huskroppen for
att skapa en homogen siluett.

f7

Carports ska utformas med omsorg och harmoniera med
bostadshusen avseende gestaltning och arkitektoniskt uttryck.

Bestammelsen syftar till att skapa ett sammanhallet helhetsintryck
for omradet och att en omsorgsfull gestaltning ska genomsyra
omradet i sin helhet.

Material och fargsattning ska harmoniera med bostadshusen. Taken
beklds med pldt, papp eller sedum for att bidra till bdde funktion
och visuell kvalitet.

fs

Minst 30% av fasad i bottenvdning mot norr och vést ska vara
glasad.

Syftet &r att fonsterpartier mot angrénsande gata och gardens
ténkta torgyta skapar en koppling till gaturummet, vilket ska bidra
till att aktivera och stirka str8ket mellan Osmo station och centrum,
samt forbattra tryggheten genom visuell kontakt mellan inne och
ute.

Sida 52 av 69




Planbestammelse

Beskrivning och motiv

hi1lm

Hogsta nockhdjd ar 11 meter.

Nockhdjden avser vastra byggnadsdelen av befintlig bebyggelse
inom planomrédet. Syftet &r att denna byggnadsdel ska bibehdlla
sin nuvarande hdjd.

hi111,5m

Hogsta nockhdjd ar 11,5 meter.

Nockhdjden avser dels dstra byggnadsdelen av befintlig bebyggelse
inom planomradet, dels den lagre mittdelen som idag innehdller en
tidigare biograf. Syftet ar att den Gstra byggnadsdelen ska bibehalla
sin nuvarande hdjd, medan den lagre mittdelen ges mdjlighet att
byggas om sd den ndr samma nockhdjd som Gstra byggnadsdelen.

hi13,5m

Hbgsta nockhdyd ar 3,5 meter.

Nockhdjden avser kompletterande bebyggelse inom bostadsgarden
och carports inom parkeringen. Syftet ar att sddan bebyggelse ska
vara smaskalig.

h2 +62 m

Hogsta nockhdjd ar +62 meter éver angivet nollplan.

Med nollplan avses geoiden i det hjdsystem som anges i
detaljplanen. Genom att ange en hégsta nockhdjden éver nollplanet
hamnar taknocken pd en bestamd niva, oavsett om marken runt
byggnaden varierar i héjd.

Hojden +62 meter dver angivet nollplan ska méjliggéra bebyggelse
i tre-fyra vdningar samt inredd vind. Bebyggelsen ska anpassas
efter topografin for att ta tillvara omrddets karaktar och for att
mjuka upp intrycket av byggnadskroppen. Suterrang- eller
kallarvéning kan medges i delar av byggnadskroppen for att ta upp
hoéjdskillnader.

Genom egenskapsbestédmmelserna hs, h4 och hs anges vilket hdgsta
antal vaningar som medges inom byggnadskroppens olika delar.

hs

Hdogsta antal véningar ar fem inklusive vindsvéning.

Bestammelsen reglerar hdgsta antal vaningar inom del av
byggratten, i syfte att ange lémpligt och méjligt antal vaningar i
forhallande till bestémmelse om hogsta nockhdjd Gver nollplanet
samt planomradets topografiska forutsattningar.

Den Gversta femte vaningen ska utforas som vindsvaning i syfte att
ta ner byggnadens skala.

ha

Hdgsta antal véningar &r fyra inklusive vindsvaning, samt suterréng-
eller kéllarvéning.

Bestammelsen reglerar hdgsta antal vaningar inom del av
byggrétten, i syfte att ange Iampligt och majligt antal vaningar i
forhallande till bestdammelse om hdgsta nockhdjd Gver nollplanet
samt planomradets topografiska forutsattningar.
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Den Gversta fjarde vaningen ska utforas som vindsvaning i syfte att
ta ner byggnadens skala. UtGver fyra vaningar kan suterrang- eller
kallarvéning anordnas dar topografiska forutsattningar medger det.

hs

Hogsta antal véningar &r fyra inklusive vindsvaning.

Bestdmmelsen reglerar hdgsta antal vaningar inom del av
byggratten, i syfte att ange lampligt och majligt antal vaningar i
forhallande till bestémmelse om hogsta nockhdjd Gver nollplanet
samt planomrédets topografiska forutsattningar.

Den Oversta fjarde vaningen ska utforas som vindsvaning i syfte att
ta ner byggnadens skala.

I syfte att bevara bergknallen vid denna del av byggratten medges
€j suterrangvaning. Kallare kan anordnas.

ki

Andringar ska utforas varsamt s8 att byggnadens kulturhistoriska
vérden tas tillvara.

Andring av byggnader och bygglovspliktiga anldggningar ska alltid
utforas varsamt sd att hansyn tas till byggnadens eller
anlaggningens karaktarsdrag. I en detaljplan kan kommunen
precisera det generella kravet pd varsamhet genom att ange
bestémmelser om vilka karaktdrsdrag och varden som varsamheten
speciellt ska inriktas pa. Kraven galler dock oavsett om det finns
bestammelser om detta i detaljplan eller inte.

En varsamhetsbestéammelse handlar om att ndgot ska bibehallas till
sin utformning och utseende. Det innebar att till exempel en
byggnadsdel kan ersattas utan att vardet minskar, men det som
ersatts med ska ges samma utformning och utseende som det
ursprungliga.

Bebyggelsen pd Halléngen 7 innehar karaktdrsdrag och varden som
beddéms vardefulla att tydliggdra med varsamhetsbestémmelser i
detaljplanen. Nedan beskrivs dessa vardebarande karaktarsdrag
som ar betydelsefulla att bibehdlla.

Fasad

Fasadernas karaktar med rillat rott tegel, sinuskorrigerade
pltfronter pd balkonger samt tegelinfattningar vid trapphus och
kring fonster ska bibehallas. Vid dtgarder ska material, struktur,
kulér, uttryck och detaljutformning motsvara det ursprungliga
utférandet.

Fonster

Fonster ska till form, indelning, placering, proportioner och material
i tré bibehdlla sin ursprungliga utformning. Fonstersattning samt
fonstertyper sdsom tvalufts-, perspektiv- och pivothangda fonster
utgor viktiga karaktarsdrag.

Portar
Skarmtak i koppar 6ver samtliga trapphusentréer samt portar med
ursprungliga beslag i den vastra huskroppen ska bibehdlla
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ursprungligt utseende. Vid dtgarder ska material, form och
detaljutformning motsvara det ursprungliga utférandet.

Tak

Sadeltakets vinkel ar en del av byggnadens karaktar och ska
bibehéllas. Vid dtgarder som pdverkar takets form, lutning eller
volym ska ursprunglig takvinkel om 25 grader efterstravas.

k2

Andringar av den norddstra entrén ska utféras med sérskild hénsyn
till dess karaktar, uttryck och utformning och f8r inte forvanska dess
gestaltning.

Andring av byggnader och bygglovspliktiga anldggningar ska alltid
utforas varsamt sd att hansyn tas till byggnadens eller
anlaggningens karaktarsdrag. I en detaljplan kan kommunen
precisera det generella kravet pd varsamhet genom att ange
bestdmmelser om vilka karaktdrsdrag och varden som varsamheten
speciellt ska inriktas pa. Kraven galler dock oavsett om det finns
bestammelser om detta i detaljplan eller inte.

En varsamhetsbestammelse handlar om att ndgot ska bibehallas till
sin utformning och utseende. Det innebar att till exempel en
byggnadsdel kan ersattas utan att vardet minskar, men det som
ersatts med ska ges samma utformning och utseende som det
ursprungliga.

Norddstra entrén avser entrén till foajén och den tidigare biografen
(samlingslokal). Entrén innehar karaktarsdrag och vérden som
beddms vérdefulla att tydliggéra med varsamhetsbestammelser i
detaljplanen. Nedan beskrivs dessa vardebarande karaktarsdrag
som ar betydelsefulla att bibehélla.

Entré

Den nordGstra entrén utgor ett arkitektoniskt sardrag. Entréns
karaktérsdrag utgors av dess glaspartier, stalprofiler, vaggklinker,
kopparskdrmtak samt utformning med vindféng och placering
indragen fran fasaden. Dessa delar ska bibehdllas i material,
utformning och placering.

Entré eller utrymningsvég ska finnas I riktning bort frdn Nyblevégen.

Med anledning av nérhet till transport av farligt gods pd Nyblevagen
ska bebyggelse inom 25 meter fran Nyblevagen utformas med
dtminstone en utrymningsvag som mynnar bort frdn vagen. Om
huvudentréer placeras mot Nyblevagen sa &r det viktigt att
utrymningsvagarna bort fran riskkallan ar latta att identifiera och
nyttja. Trapphus som mynnar mot Nyblevagen bor utféras
genomgdende sa att utrymning maojliggérs bort frén riskkallan.

Gemensamma vistelseytor ska lokaliseras minst 10 meter frén
Nyblevégens narmaste korbanekant, Balkonger och altaner tilléts
vetta mot Nyblevagen.

Med anledning av nérhet till transport av farligt gods pd Nyblevagen
ska gemensamhetsytor pd bostadsgdrden, som bjuder in till att
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uppehdlla sig pd, placeras pa ett avstand av minst tio meter fran
Nyblevagens narmaste kérbanekant. Exempel pd s&dan
gemensamhetsyta ar bland annat lekplats.

Bestammelsen avser gemensamma ytor pd bostadsgarden,
eventuella balkonger och altaner till planerade lagenheter kan
placeras inom bestdmmelsens egenskapsomrade.

ni

Markens minsta lutning &r 1:50 i riktning nedat mot Birkavégen i
norr.

Inom ytan ska ett Idgstrék/skalad gronyta anldggas i syfte att leda
vattnet norrut till Birkavdgen, och inte dsterut till angransande
fastighet med bebyggelse. For att sakerstalla avrinning norrut
regleras marken med en bestdmmelse om minsta lutning om 2%.

Vid behov kan I&gstrdket utformas med ddmmen och &ven utformas
for att magasinera vatten vid skyfall.

Ytan forses dven med bestdmmelsen 61 som syftar till att marken
ska hallas fri frdn byggnadsverk, med undantag for bland annat
dagvattenanlaggningar, samt bestdmmelsen b: som reglerar
markens genomslapplighet.

Enligt PBL 9 kap 77 § ska marklov ges for dtgarder som bland annat
inte medfor stérningar eller betydande olagenheter for
omgivningen. Vid férandringar av marken ska bestammelsen om
markens lutning sakerstélla avrinning till Birkavégen och inte mot
angransande fastighet i 6st.

n2

Markens minsta lutning &r 1:100 i riktning neddt mot Birkavégen i
norr.

Inom ytan ska ett 13gstrdk/skalad gronyta anldggas i syfte att leda
vattnet norrut till Birkavagen, och inte 6sterut till angréansande
fastighet med bebyggelse. For att sakerstalla avrinning norrut
regleras marken med en bestdmmelse om minsta lutning om 2%.

Vid behov kan I3gstraket utformas med démmen och &ven utformas
for att magasinera vatten vid skyfall.

Ytan forses dven med bestdmmelsen 61 som syftar till att marken
ska hallas fri fran byggnadsverk, med undantag for bland annat
dagvattenanldggningar, samt bestdmmelsen b: som reglerar
markens genomslapplighet.

Enligt PBL 9 kap 77 § ska marklov ges for dtgarder som bland annat
inte medfor stérningar eller betydande olagenheter for
omgivningen. Vid forandringar av marken ska bestédmmelsen om
markens lutning sakerstélla avrinning till Birkavégen och inte mot
angransande fastighet i 6st.
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01 25°

Minsta takvinkel &r 25 grader.

Bestammelsen om minsta takvinkel avser det féreslagna
mansardtakets dvre del. Bestammelsen syftar till att styra takets
utformning for att passa in i stadsbilden och undvika for flackt tak.

0270°

Storsta takvinkel &r 70 grader.

Bestammelsen om stdrsta takvinkel avser det foreslagna
mansardtakets nedre del mot takfoten. Bestammelsen syftar till att
styra takets utformning for att passa in i stadsbilden och undvika for
brant tak. Taket ska uppfattas som tak och inte en del av fasaden
vilket kan ge intryck av ytterligare vaningstal.

03 25°

Takvinkeln ska vara 25 grader.

Byggnaden innehar kulturhistoriska varden och sadeltakets vinkel ar
en del av byggnadens karaktar och ska bibehallas.

Bestammelsen om takvinkel syftar aven till att byggnaden ska passa
in i stadsbilden och tillsammans med byggnadens hdjdreglering
bidra till intrycket av en smaskalig karaktar.

S1

1 bottenvéning medges centrumverksamhet och
bostadskomplement, ef bostad. Anvéndningen centrum f8r endast
finnas i bottenvaning.

Bestammelsen mojliggor att lokaler for centrumandamal kan
inredas i byggnadens bottenv&ning/entrévéning. Aven
bostadskomplement medges. Att mdjliggéra for lokaler i
bottenvaning ar ett satt for att kunna tillskapa aktivitet pd den
ténkta torgytan mellan foreslagen ny byggratt och befintlig
byggnad, samt i strdket som I6per utanfor. Det kan bidra till att
tydliggora str8ket mellan stationsomradet och Osmo centrum och
syftar till att f& det att upplevas tryggare.

S2

Anvéndningen centrum f3r endast finnas i suterrdngvaning.

Den del av huskroppen bestammelsen avser har tidigare innehallit
en lokal for centruméndamal i suterréngvaningen. En lokal mot
byggnadens gavelsida skapar koppling mot 6vriga
centrumverksamheter i Osmo centrum. Syftet &r att bidra till att
skapa aktivitet i str8ket mellan stationsomr&det och Osmo centrum,
for att pd sd vis tydliggora strdket men &ven fa det att upplevas

tryggare.
I suterrédngvaningen medges daven anvandningen bostader.

De Gvre vaningsplanen innehdller ldgenheter och bedéms darav inte
lédmpliga att kombinera med centrumandamal.
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S3

Lokal om minst 90 m? for centruméndamdl ska anordnas i
bottenvéningen i byggnaden, mot dess dstra fasad. Lokal for
centruméandamdl far inredas i hela
bottenvdningen/suterrangvaningen.

Bestéammelsen reglerar att en yta om 90 m? i bottenvéningen
enbart far nyttjas for centrumandamal, ej bostad. 90 m? ar ett
minimum for centrumlokaler, anvandningen centrum medges i hela
norra delen av bottenvéningen/suterrangvaningen. Resterande yta
utéver dessa 90 m? kan nyttjas for bostadskomplement.

Byggnadens anvandning regleras med denna bestammelse for att
sakerstdlla en minsta yta avsedd for centrumlokaler. Bestammelsen
syftar till att ta tillvara den foajé till tidigare biografen som finns i
byggnaden och mdjliggéra att det skapas en lokal med offentlig
karaktar som dterigen blir en métesplats, sdsom biografen en géng
var.

De 6vre vaningsplanen innehdller lagenheter och bedéms dérav inte
lampliga att kombinera med centrumandamal.

Sa

FOr bostader mot Nyblevégen som overstiger 35 m2 ska minst
hélften av bostadsrummen i varje ldgenhet orienteras mot en
jjuddémpad sida.

Med anledning av beraknat trafikbuller fr&n Nyblevagen, enligt
framtagen bullerutredning, behdver lagenheter som ar stérre an 35
m? utformas sd att minst halften av bostadsrummen orienteras mot
en ljuddampad sida. Lagenheter kan till exempel utformas som
genomgdende. Alternativt kan mindre ldgenheter som inte &r stérre
an 35 m? byggas mot Nyblevagen.

For att raknas som ljuddémpad sida enligt férordning (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader, bér ljudnivén vid fasad inte
overskrida 55 dBA dygnsekvivalent ljudnivd och 70 dB maximal
ljudnivad nattetid. Gavelfasad mot Nyblevéagen uppfyller inte kraven
for ljuddampad sida enligt berakningar i utredningen.

01

Marken f18r inte forses med byggnadsverk med undantag for
dagvattenanidggningar, stédmurar, staket, trappor eller utkragande
balkonger.

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att ytan ar tillganglig for
dagvattenanléggningar, langs 6stra planomrddesgréansen. Utéver
dagvattenanlaggningar medges vissa byggnadsverk som kan fylla
en funktion bdde for dagvattenanlaggningar och for
bostadsbebyggelsen, utan att de bedéms stéra varandras funktion

Ytan forses dven med bestammelsen b: som reglerar att minst 80
% av marken inom egenskapsomradet ska vara genomslapplig.
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Marken f3r inte forses med byggnad. Utkragande balkonger 1&r
anordnas max 1,5 meter utskjutande frén fasad, balkonger 1ér dock
inte kraga ut over allman platsmark. Utkragande balkonger mot
Nyblevédgen och Birkavégen fdr anordnas minst 3 meter ovan mark.

Denna bestdmmelse om begransning av markens nyttjande (sa
kallad prickmark) reglerar var byggnader inte far uppforas, vilket
styr vilken placeringen som ar méjlig for de nya bostadshusen.

Byggratternas placering enligt plankartan syftar till att hlla avstdnd
till befintlig luftledning och rama in angransande gaturum samt
mojliggéra en mindre forgdrdsmark. Begransningen av
byggratterna och dess placering sdkerstadller att en tillrackligt stor
innergdrd skapas.

Inom prickmarken &r avsikten att balkonger, uteplatser med
eventuella avskarmningar och dylikt ska kunna uppforas. Vid den
planerade nya torgytan pd kvartersmark, utanfér den befintliga
foajén ska dven madblering till centrumverksamheter kunna ske.
Prickmarken sdkerstaller ocksd att det finns tillgangliga ytor for att
anlagga lampliga dagvattenldsningar, sdsom regnbaddar eller
liknande.

P prickmarken i planomrddets nordvastra del finns ett fatal
parkeringsplatser som avses behéllas, men byggas om for att fa en
forbattrad utformning. Vid behov &r det majligt att anlagga
ytterligare parkering inom prickmarken. Fér en god boendemiljé ar
det dock av stor vikt att bostadsgdrdar utformas som gronskande
bilfria miljoer och framst bestar av friytor for lek och rekreation.
Innan fler ytor tas i ansprak for parkering ska mobilitetsdtgarderna,
enligt mobilitetsplanen, bytas ut eller justeras for att kunna paverka
utfallet och uppnd onskat resultat. Om det anda finns behov av
ytterligare parkering inom prickmarken ar det viktigt att
parkeringsplatser placeras med hansyn till bostadsgérdens funktion
for rekreation och utan att pdverka trafiksékerheten for de som ror
sig inom gdrdsytan och planerad torgyta intill Birkavdgen. Angéring
och parkering for rorelsehindrade &r undantaget och behdver
anordnas med sddan narhet till entréer som kravs for att uppnd god
tillganglighet. Parkeringar ska utformas for att klara sikttriangel, s3
att fordonsforare har godtagbar sikt fran utfart mot
gdngbana/cykelbana och korbana.

Mot Nyblevdgen och Birkavagen far utkragande balkonger anordnas
minst tre meter ovan mark, i syfte att [dmna utrymme inom
forgardsmarken for att majliggora till exempel planteringar och
skapa ett ombonat méte med gatan. Vid évriga fasader kan
utkragande balkonger anordnas &ven pa lagre héjd.

Marken far endast forses med kompletterande bebyggelse och
andra anldggningar. Utkragande balkonger far anordnas max 1,5
meter utskjutande frén fasad.

Denna bestammelse om begransning av markens nyttjande (sa
kallad korsmark) reglerar var de nya bostadshusen inte far uppforas
men pekar samtidigt ut var kompletterande bebyggelse och andra
anlaggningar som ar komplement till bostdderna, kan uppforas. Det
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kan till exempel vara miljérum, véaxthus eller cykelhus. Marken far
ocksa forses med balkonger och uteplatser med eventuella
avskarmningar och dylikt.

Byggrétternas placering enligt plankartan syftar till att halla avsténd
till befintlig luftledning och rama in angrénsande gaturum samt
mojliggéra en mindre forgdrdsmark. Begransningen av
byggratterna och dess placering sdkerstadller att en tillrackligt stor
innergdrd skapas.

Vid behov ar det méjligt att anldgga parkering inom korsmarken.
For en god boendemiljo &r det dock av stor vikt att bostadsgérdar
utformas som gronskande bilfria miljéer och framst bestar av friytor
for lek och rekreation. Innan fler ytor tas i ansprak for parkering ska
mobilitetsdtgarderna, enligt mobilitetsplanen, bytas ut eller justeras
for att kunna péverka utfallet och uppnd onskat resultat. Om det
anda finns behov av parkering inom korsmarken ar det viktigt att
parkeringsplatser placeras med hansyn till bostadsgdrdens funktion
for rekreation och utan att pdverka trafiksakerheten for de som ror
sig inom gdrdsytan och planerad torgyta intill Birkavégen. Angoring
och parkering for rorelsehindrade &r undantaget och behdver
anordnas med sddan narhet till entréer som kravs for att uppnd god
tillganglighet. Parkeringar ska utformas for att klara sikttriangel, sa
att fordonsforare har godtagbar sikt fran utfart mot
gangbana/cykelbana och kérbana.

Utfartsforbud.

Utfartsforbud foreslds mellan kvartersmark och allman plats gata,
med undantag for infart till planerad parkering i sydvast. Syftet &r
att begransa antalet utfarter till Nyblevagen, framst med hansyn till
gdende och cyklister som fardas pa trottoaren langs Nyblevagen
och planomradets sodra gréns. Det &r efterstravansvart att
begransa antalet utfarter for att skapa en trafiksaker miljo.
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Genomforande

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska dtgarder som kravs for att 4stadkomma ett samordnat och
andamadlsenligt genomforande av detaljplanen. Det ska framga nar, hur och pa
vilket satt planen ska genomféras. Det ska dven kartlaggas vem som &ar ansvarig for
olika delar av genomforandet och vilka ekonomiska forutsattningar som finns.

Genomforandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med beskrivningen ar
att den ska vara vagledande vid genomférandet av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelning

Detaljplanen berdr fastigheterna Halldngen 7 och Vansta 5:50. Fastighetsagare och
rattighetshavare framgar av den till detaljplanen horande fastighetsforteckningen.

N&r detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga &tgarder ske. Ans6kan om
avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt bildande av
gemensamhetsanldaggning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet.

Kommunen anséker i egenskap av markégare om fastighetsbildning och omprdvning av
gemensamhetsanlaggning inom planomrddet. Fordelning av kostnader for fastighetsbildning
mellan kommunen och exploatoren regleras i kommande markoverlatelse- och
genomforandeavtal.

Del av Vansta 5:50 ska 6verféras till Hallangen 7, alternativt bilda ny exploateringsfastighet,
som kvartersmark for bostadsfastigheter med gemensamma anléggningar sdsom vég och
lekplats. Exploattren ska betala ersattning till kommunen fér markéverlatelsen. Exploatdren
ansvarar for att soka nédvandiga fastighetsbildningsatgarder inom kvartersmark.

Allman platsmark utgdrs av del av Hallangen 7 och Vansta 5:50. Kommunen ager Vansta 5:50.
Den mark som ingdr i allman platsmark kommer att ligga kvar i den fastigheten. Den allmén
platsmark som utgérs av del av Halléngen 7 ska efter fastighetsreglering ingd i fastigheten
Vansta 5:50.

Ytterligare fastighetsbildningsdtgarder kan komma att bli aktuella for att bilda lampliga
fastigheter i syfte att genomféra detaljplanen.

Inrattande av ledningsratt soks av berord ledningsdgare.

Konsekvenser for berdrda fastighetsagare och rattighetshavare med flera redovisas i Tabell 1
nedan samt i Fastighetskonsekvenskartan.

Fastighetsregleringar

Fastigheter Avstar mark Erhaller mark
Vansta 5:50 Ja Ja
Hallangen 7 Ja Ja
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Rattigheter

Rattighetsinnehavare

Omprovas

Ny rattighet bildas

Vansta ga:2

Ja

Nej

Ny gemensamhetsanldaggning

Ja, om kvartersmarken delas in i

fler an en fastighet

Tabell 1 Konsekvenser for fastighetségare, rattighetshavare m.fl. Observera att frégor om
rattigheter och om uppldtelse av mark provas och beslutas slutligen av lantmaéteriet.
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Fastighetskonsekvenskarta
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Gemensamhetsanidggningar

Inom planomrédet finns idag en gemensamhetsanldggning, Vansta ga:2, som berérs av
detaljplanen. En gemensamhetsanléggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter. Vansta ga:2 bestdr av vdgar med tillhérande vandplaner, trottoarer,
parkeringsplatser, slanter och diken samt belysning och grénomraden.

De i gemensamhetsanlaggningen ingdende fastigheterna bekostar bdde anlaggandet och driften
enligt andelstal som faststalls av lantmaterimyndigheten. Omprévning av andelstalen kan ske i
samband med fastighetsbildning. Andelstal faststélls av lantméaterimyndigheten och baseras pé
hur stor nytta respektive fastighet har av anlaggningen och hur mycket fastigheten férvéntas
utnyttja den.

Planlaggningen férutsatter att gemensamhetsanldggningen Vansta ga:2 omprévas och att den
gronyta som sammanfaller med detaljplanen utesluts ur gemensamhetsanlaggningen. Detta far
som foljd att de fastigheter som har andel i gemensamhetsanlaggningen forlorar
nyttjanderatten till den uteslutna gronytan samt att den vagférening som idag forvaltar Vansta
ga:2 inte langre forvaltar gronytan.

Enligt 40 a § anldggningslagen (1973:1149) ska kommunen, som harmed frigors fran belastning
av en gemensamhetsanldggning, betala ersattning till de fastigheter som har andel i
gemensamhetsanlaggningen om det uppkommer en skada. En sddan ersattning ska beslutas i
samband med omprévning av gemensamhetsanlaggningen hos Lantmateriet.

En ny gemensamhetsanléggning ska bildas om kvartersmarken delas in i fler &n en fastighet,
bestdende av gemensam gérdsyta och den parkeringsyta som kravs for att tillgodose
fastigheternas respektive parkeringsbehov.

Servitut, ledningsréatt och andra réttigheter for ledningar
Inom planomrddet finns inga befintliga servitut eller ledningsréatter och inga rattigheter bedoms
behdvas tillkomma.

Vid servitutsuppldtelse eller ledningsratt kan ersattning till tjdanande fastighet bli aktuell.
Ersattning vid servitutsuppldtelse kan bestammas i lantméteriférrattning eller Gverenskommas
om i avtal. Ledningsratt kan endast bildas av lantmaterimyndigheten, som aven beslutar om
ersattning. En ansdkan om provning av ledningsratt skickas till Lantmateriet. Ansékan om
ledningsratt gors i samband med ansékan om fastighetsbildning.

Underjordiska ledningar inom kommunens fastigheter skyddas genom markavtal mellan
kommunen och ledningsagare, vilka innebar att ledningsagarna far nyttjanderatt for sina
ledningar pd kommunens fastigheter.

Tekniska fragor

Trafik och gator

Angoring till kvartersmark sker via Birkavdagen och Nyblevdgen. Vissa anpassningar av dessa
vagar kravs for planforslagets genomférande. Infart till ny parkering kommer att korsa befintlig
gang- och cykelbana utmed Nyblevagen. Denna behéver trafiksdkerhetsanpassas. Framover
finns dven planer pa en stérre ombyggnation av Nyblevagen, med en bredare vagsektion.
Detaljplaneférslaget har anpassats till en sddan breddning.

Birkavagen behdver anpassas exempelvis vad galler kantsten vid avfallsutrymme, for att
mojliggéra dragvag for avfallstunnor till SRV:s avfallsfordon som stannar pa Birkavagen. Det
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kommer ocksd att kravas tillfalliga trafiklosningar for att 16sa framkomligheten till och f6rbi
omrédet under byggnationerna.

Utbyggnad allman plats

Nynashamns kommun &r huvudman for allmén plats inom planomr&det och ansvarar for dess
utbyggnad, drift och underhdll. Kommunen ansvarar aven for dagvattenhantering inom allman
platsmark.

Utbyggnad kvartersmark

Exploatoren bekostar och ansvarar for samtliga dtgarder gallande byggande, drift och underhall
inom kvartersmark. Samordning mellan exploatéren, Osmo végférening och kommunen
kommer kravas vid genomférande av detaljplanen.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ingdr i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Nyndshamns kommuns VA-avdelning dr huvudman for allmanna vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar med tillhérande anldggningar, och ansvarar fér dess utbyggnad, drift och
underhall fram till anvisad forbindelsepunkt.

Ny bebyggelse ska ansluta till det befintliga kommunala vatten- och avloppsledningsnatet.
Forbindelsepunkt upprattas en halv meter utanfor fastighetsgrans. Befintliga allmanna ledningar
kan behdva anpassas och nya ledningar byggas ut for att féreslagen tillkommande bebyggelse
ska kunna anslutas.

Exploatdren ansdker om att eventuell férbindelsepunkt upprattas hos kommunens VA-
avdelning.

Exploat6ren/fastighetségaren bekostar och ansvarar fér utbyggnad, underhall och drift av
erforderliga vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar med tillhérande anlaggningar (inklusive
dagvattenldsningar) mellan férbindelsepunkt och byggnad.

Utbyggnad el, tele, fjarrvarme etc.

Befintliga ledningar och anldggningar ska bevaras i nuvarande lage i den man det ar majligt.
Befintliga ledningar kan dock pdverkas vid byggnation, se mer information under rubriken
Teknisk férsorjning. Hansyn ska alltid tas till anlaggningarnas lédge och oldagenheter for
ledningshavare ska undvikas sd Idngt som mojligt.

Respektive fastighetsagare/byggaktdr ansvarar for att kontakta berérd ledningsagare innan
dtgéarder vidtas som péverkar ledningsagarnas anlaggningar. Det kan finnas av kommunen
okdnda ledningar som berérs av detaljplanen. Det dligger exploat6ren att undersdka om
ytterligare ledningar finns inom kvartersmark.

Respektive huvudman ansvarar for ledningarnas utbyggnad, drift och underhall fram till
leveranspunkten. Exploatéren ansvarar for att den tillkommande bebyggelsen kan anslutas.

Stoérningar under byggtid

Uppforandet av de nya bostaderna och verksamhetslokal kan innebara att tyngre transporter
med bland annat byggmaterial trafikerar Nyblevdagen och Birkavégen. Byggnationen kan &ven
medftra stérningar i trafiken. Aven buller till féljd av byggnationen kan uppst8.

Naturvardsverkets allmanna rdd om buller fran byggplatser ska tilldmpas for att minska
stérningarna under byggtiden.
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Ekonomiska frédgor

Planavgift
Kostnaderna for detaljplanens upprattande regleras genom ett planlaggningsavtal mellan
kommunen och exploatéren. Planavgiften anses darmed vara erlagd.

Markersattningar

Kommunen kommer fa intakter fran markforsaljning av den kvartersmark och de byggratter
som planlaggs pd kommunens fastighet Vansta 5:50. Priset &r reglerat i ett markanvisningsavtal
och regleras slutligen genom ingdng av markdverldtelse- och genomférandeavtal och laga
kraftvunnen lantmateriférrattning. Enligt avtal utgdr inte ersattning for mark som planléggs som
allman platsmark.

For kommunens arbete med uppfoljning av markdverldtelse- och genomférandeavtalet samt
Ovrig administration (exempelvis projektledning, narvaro vid méten och ekonomisk
administration) kommer ersattning att tas ut, vilket regleras i mark6verldtelse- och
genomfdrandeavtalet.

Gemensamhetsanlaggningar
I samband med omprévning av gemensamhetsanlaggningen kan det bli aktuellt att kommunen
ska betala ersattning till deltagande fastigheter i gemensamhetsanlaggningen.

Investering och drift av allman plats
Kommunens utgifter for investeringar inom allman platsmark, dven i vagnatet utanfor
detaljplaneomradet, finansieras delvis genom exploateringsbidrag frén exploatéren.

Kostnader for kvartersmark

Exploatoren bekostar utbyggnad och drift av kvartersmark inom planomradet. Bygglovsavgift
kommer att debiteras enligt den bygglovstaxa som galler vid debiteringstillfallet.

Investering och drift av vatten och avlopp

Kommunens kostnader for utbyggnad av VA-ledningsnat for att genomfora planforslaget
kommer att finansieras genom uttag av VA-avgift enligt lagen om allmanna vattentjanster.
Avgiften utgors av anlaggningsavgift (engdngsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).
Anlaggningsavgiftens storlek &r bland annat beroende av fastighetens storlek, antal Iagenheter
och om fastigheten ansluts till vatten, spillvatten (avlopp) och dagvatten. Kostnader fér drift-
och underhdll av VA-ledningsnatet tillfaller VA-kollektivet.

Investering och drift av dvrig teknisk férsoérjning

Utbyggnad och drift av &vrig teknisk forsérijning (el, fiarrvarme och fiber) finansieras av
anslutnings- och brukaravgifter. For uppgift om kostnad for anslutning till respektive
ledningsnat kontakta ledningsagarna. Flytt av ledningar bekostas som huvudregel av
ledningsagaren eller byggaktdr om det ror sig om flytt inom blivande kvartersmark.

Forrattningskostnader

For forrattningsdtgarder som utfors av Lantmateriet erlaggs avgift enligt Lantméteriets taxa.
Exploatoren bekostar samtliga forrattningsatgarder, vilket regleras i mark6verldtelse- och
genomfdrandeavtalet.
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Organisatoriska fragor

Markanvisning

Kommunen har ingdtt markanvisningsavtal for del av kommunala fastigheten Vansta 5:50 med
exploatéren som ager fastigheten Hallangen 7 inom planomrédet. Markanvisningsavtalet
innehdller en option for exploatdren att forhandla med kommunen om ett kép av del av Vansta
5:50 inom del av planomrédet for att dar uppfora bostader. Avtalet reglerar dven
forutsattningarna for planlaggning av omradet.

Markéverlatelse- och genomférandeavtal

Ett markoverldtelse- och genomférandeavtal ska tecknas innan antagande av detaljplanen.
Inom ramarna for det avtalet regleras genomférandefrdgor, markoverlatelser,
fastighetsbildning, férdelning av kostnader, samordning, ansvarsfordelning med mera. Avtalet
reglerar finansiering och utbyggnad av allmén plats med mera som kommunen beddmer
nddvandig och som féranleds av aktuell kommande exploatering. Atgérderna ska vara
noédvandiga for planens genomférande men inte vara utéver teknisk standard.

Genom markoverlatelse- och genomférandeavtalet dléggs exploatéren att folja den bilagda
kvalitets- och mobilitetsplanen.

Mobilitetsavtal

En forutsattning for reducering av parkeringstalen, i enlighet med Nynashamns parkeringsnorm
samt trafik- och mobilitetsstrategi, ar att ett mobilitetsavtal tecknas. Avtalet reglerar de
dtaganden som dligger fastighetsagaren i form av sd kallade mobilitetsdtgarder.

Ett krav for att bygglov inom fastigheterna ska medges ar att mobilitetsatgarderna garanteras
Over tid. Syftet med mobilitetsavtalet a@r bland annat att sakerstalla att i avtalet beskrivna
mobilitetsdtgdrder genomfoérs och fortléper under hela avtalstiden.

Tidplan
Exempel: Detaljplanen har upprattats genom standardférfarande enligt PBL (2010:900).
For detaljplanen galler féljande tidplan:

Samrad Q2 2024
Granskning Q3 2026
Antagande Q2 2027
Laga kraft Q2 2027

Tidplanen forutsatter att inga st6rre synpunkter p& detaljplanen inkommer som fordréjer
planarbetet. Detaljplanen antas av kommunfullméktige tillsammans med mark6verlatelse- och
genomfdrandeavtal.

Nér detaljplanen vunnit laga kraft kan ansékan om lov och lantmateriforrattningar enligt
detaljplanen provas.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden &r 7 &r fran det datum planen far laga kraft.

En kort genomférandetid beddms vara Idmplig inom Osmos tatort dér markanvéndningen inte
bor faststéllas under alltfor 13ng tid. I framtiden kan det till exempel uppstd behov av att éndra
markanvandningen till annat andamal, exempelvis inom anvandningen trafik, preciserat till
vagreservat.
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Med genomforandetid avses den tid d& fastighetsdgaren har en garanterad ratt att bygga enligt
detaljplanen. Under genomférandetiden far detaljplanen inte andras utan att synnerliga skal
foreligger. Om detaljplanen behdver andras eller upphdvas under genomférandetiden har
fastighetsagaren ratt till ersattning for forlorade rattigheter (exempelvis for forlorad byggratt).
Efter genomforandetidens utgdng fortsatter detaljplanen att galla, men den kan da éndras eller
upphdvas utan att fastighetsagare eller rattighetshavare har ratt till ersattning.

Kulturvarden

Varsamhetskrav
Befintlig byggnad pd Halldngen 7 innehar vérdefulla karaktérsdrag, se avsnitt Vardebarande
karaktarsdrag och varsamhetsbestdmmelser under Kulturhistoria.

Provning enligt annan lagstiftning

Fastighetsbildningsatgarder prévas enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) nar detaljplanen
ska genomfdras. Detaljplanen forutsatter till exempel markdverforingar mellan fastigheter
och/eller bildande av nya fastigheter.

Ledningsratt kréver prévning enligt ledningsrattslagen (1973:1144).

Omprdévning och nybildande av gemensamhetsanldggningar, for till exempel gemensamma
gardar eller angoringsvagar, kréver provning enligt anldggningslagen (1973:1149).

Sida 68 av 69



Medverkande

Detaljplanen har upprattats av Nyndshamns kommuns samhallsbyggnadsférvaltning i samarbete
med andra kommunala férvaltningar och byggaktdren.

Nynashamns kommun
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Upprattad maj 2026

Linnéa Widholm Rikard Strandberg
Planarkitekt Avdelningschef samhallsplanering och tillstand
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