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SYFTE

Planens huvudsyfte ar att andra anvandningssatt for delar av fastigheterna Gatugarda 1:23 och
1:24, fran allman platsmark (park) till kvartersmark avsedd fér verksamheter med begransad
omgivningspaverkan samt handel och kontor.

PLANDATA

Lage

Planomradet ar belaget omedelbart séder om Hallsbergsvagen (lansvag 529), relativt centralt i
Ostansjo tatort.

Omfattning
Planomradet omfattar delar av de bada fastigheterna Gatugarda 1:23 och 1:24.

Areal
Planomradet &r ca 3 000 m?

Markagarférhallanden
Gatugarda 1:23 och 1:24 ar i privat 4go. En mindre yta gatumark ags av kommunen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Detaljplan

Fér omradet géller en detaljplan som vann laga kraft 1974-06-28 (akt nr 18-OST-106). Ravinen
saval som delar av fastigheterna Gatugarda 1:23 och 1:24 ar reglerade som s k parkmark,
gréonomrade som ska vara tillganglig for allmanheten. Omradet dster darom ar reglerad som
bostadskvarter som far bebyggas med fristaende bostadshus i hogst tva vaningar.
Hallsbergsvagen (lansvag 529) ar reglerad som allman gata och i gransen mellan gata och
bostadskvarter finns krav pa staket, d v s in- och utfarter far inte ske mot gatan.

Planens grans mellan gata och bostadskvarter dverensstammer inte helt med nuvarande
fastighetsgrans.
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Utdrag frén galland(.e dealjplan, laga kraft 1974.

Oversiktsplan

| kommunens 6versiktsplan, antagen i maj 2011 nadmns inget specifikt om den nu aktuella ytan.
Det detaljplanen medger beddms inte strida mot intentionerna i dversiktsplanen.

| det pagéende OP-arbetet (granskning pabérjas innan sommaren) finns inte staliningstaganden
med den detaljeringsgrad att det direkt gar att applicera pa ytan inom planomradet, daremot finns
tydliga staliningstaganden om att Ostansjé ska ges méjlighet att utvecklas vad géller saval
bostader som naringsverksamhet.

Fastighetsindelningsbestammelser
Planomradet berdrs inte av tomtindelningar, fastighetsplaner eller fastighetsindelnings-
bestammelser.

FORUTSATTNINGAR

Anvandning

Stora delar av Gatugarda 1:23 och 1:24 utgoérs av parkmark dar avsikten med gallande detaljplan
bor ha varit att kommunen skulle I6sa in marken for att utveckla backravinen. Sa har dock aldrig
skett och marken har fortsatt att vara privatdgd och fungerat som en del av bostadstomten precis
som tidigare. Aven om Gatugéarda 1:23 och 1:24 r tva olika fastigheter finns inga synliga
avgransningar mellan dessa och de anvands som en sammanhallen enhet.



Bebyggelse

Den enda byggnaden inom planomradet ar ett gardshus (f d ladugard) om ca 200 m?, belagen pa
fastigheten Gatugarda 1:24. Byggnaden bestar av ett suterrangplan med murade vaggar mot norr
och vaster (dar djuren en gang holls) och ett 6vre plan med faluréd trafasad och ett platbeklatt
sadeltak. Langs sddra fasaden finns aven ett mindre skarmtak.

Ladugardsbyggnaden har tidigare varit stérre med en utbyggnad (stall) mot séder. Byggnaden
fungerade tidigare (fram till 1950-talet) &ven som slakteri och i bostadshusets kallarplan (utanfor
planomradet) fanns en charkuteributik.

Omedelbart 6ster om planomradet, pa fastigheten Gatugarda 1:23, finns bostadshuset som
tillhérde den ursprungliga garden. Byggnaden, som ar i ett och ett halvt plan har vit trafasad och
mansardtak med réda takpannor och flera takkupor, har byggts till mot séder under senare ar.
Huset har en hég grundsockel mot norr med kallare som narmast ar ett suterrangplan. Har finns
en enkel butikslokal, den tidigare charkuteributiken. Pa garden finns aven ett dubbelgarage och
ett mindre uthus.

Langre mot 6ster finns fler bostadshus i sammanhalina aldre villakvarter. Aven vaster och sder
om planomradet tillika vaster och s6éder om backravinen finns flera bostadshus i villakvarter.

Verksamheter

| bostadshusets kallar-/suterrangplan, belaget utanfér planomradet, bedrivs en enklare
handelsverksamhet (klader, prydnadssaker, blommor, mm), d v s i den lokal dar det tidigare
fanns en charkuteributik.

Det finns inga verksamheter i 6vrigt nara intill planomradet men den lilla centrumbildningen i
Ostansjo, med restaurang och till nyligen en liten narbutik, ligger endast ca 300 meter lange
Osterut. Skola och Folkets hus ligger ca 200 meter fran planomradet.

Mark och vegetation

Marken sluttar generellt fran séder mot norr men aven mot backravinen. Mot séder ar
ravinslanten brant och ca 5-6 meter skiljer den lilla backen fran gardsnivan. Gardsbyggnadens
suterrangplan tar upp héjdskillnaden och norr om denna skiljer bara 1-2 meter mellan backen och
gardsnivan.

Forutom tradgarden runt det befintliga bostadshuset med klippta grasytor, frukttrad och hackar
finns varierad och rojd I6vvegetation langs med backen och ravinsluttningarna.

Avseende markstabilitet mm, se rubriken Stérningar och risker nedan.

Trafik

Planomradet gransar direkt mot Hallsbergsvagen (lansvag 529) som gar genom Ostansjé och
vidare mot Hallsberg i 6ster och Vretstorp i vaster. Lansvagen har anslutning till saval E20 som
riksvag 50. Skyltad hastighet ar 50 km/h. Det finns ingen trafikmatning direkt intill planomradet
men beddmningen utifran matningar vaster och dster om planomradet (fran 2014) ger ett
trafikfldde pa ca 1 500 fordon per dygn (ADT). Andelen tung trafik bedéms vara mycket lag.

Det finns en befintlig tillfart till gardsbyggnaden direkt mot lansvagen. Aven bostadshusets
kallarplan mot norr nas via denna tillfart och ursprungligen var det huvudtillfart till bostadshuset.
Huvudtillfart tillika adress for bostadshuset sker numera mot Térngatan, en villagata 6ster om
planomradet.

Langs sodra sidan av Hallsbergsvagen finns sedan nagra ar en separerad gang-/cykelvag. Under
samradsperioden fardigstalldes aven delen forbi gardshusets tillfart och éver backen. Vid tillfarten
ar kantstenen sankt for att underlatta tillgangligheten.

Strax norr om lansvagen, som narmast drygt 30 meter fran planomradet och drygt 80 meter fran
gardshuset respektive bostadshuset, |[6per vastra stambanan mellan Stockholm och Géteborg.
Inga tag stannar fér narvarande i Ostansjo.



Allman platsmark

Storre delen av planomradet utgors idag av allman platsmark (parkmark), d v s grénomrade som
ska vara tillganglig for allmanheten. Avsikten med gallande detaljplan bdr ha varit att kommunen
skulle I16sa in marken for att utveckla backravinen. Trots att kommunen ska vara huvudman for
allman platsmark och har rattighet och skyldighet att I6sa in berérda ytor (del av Gatugarda 1:23
och 1:24) har marken fortsatt att vara privatagd och har ingatt i bostadsfastigheten precis som
tidigare.

Teknisk forsorjning

Omradet ar anslutet till det allmanna ledningsnatet fér vatten och avlopp. El, tele och bredband
finns framdraget till bostadsfastigheten. Gardshuset ar inte anslutet till ledningsnaten, undantaget
en enkel elanslutning fran bostadshuset.

Vaster om backen och planomradet, intill lansvagen, finns en relativt nybyggd
transformatorstation.

FORANDRINGAR

Anvandning

All allman platsmark inom planomradet samt en mindre yta bostadskvarter, mark vilken i sin
helhet ar privatagd och ingar i de bada fastigheterna Gatugarda 1:23 och 1:24, omvandlas Hill
kvartersmark for handel (H), kontor (K) och verksamheter (Z). Det innebar att marken far
anvandas for handel, kontor, hantverk, service, lager och liknande verksamheter som har
begransad omgivningspaverkan. Verksamheterna kan under den férutsattningen lokaliseras
direkt intill befintlig bostadsfastighet. Avgransningen mot befintligt anvandningsomrade for
bostader har skett utifran att verksamheten ska ha utrymme att fungera och utvecklas samtidigt
som bostadsandamalet ges fullgoda villkor. Det finns stora tradgards- och vistelseytor saval norr,
Oster som soder om bostadshuset. Avstandet fran bostadshuset till handel-, kontors- och
verksamhetsomradet ar ca 7 meter.

Idag har gardshuset och verksamheten samma agare som bostadshuset. Féreslagen utformning
utgar fran att bostad och verksamhet kan ha olika &gare i framtiden.

Langst i norr anpassas gransen mellan gata/vag och bostadskvarter sa den sammanfaller med
befintlig fastighetsgrans. Det innebar att en smal yta for vag laggs in i planen for att slacka ut den
avvikande delen i gallande detaljplan.

Bebyggelse

En byggratt skapas som férutom befintlig byggnad (gardsbyggnaden) medger utbyggnad eller
nybyggnad mot norr samt smarre komplettering av befintlig byggnad mot 6ster och vaster.
Eftersom byggrattens yta ar begransad gors ingen ytterligare reglering av utnyttjandegraden,

d v s hur stor del av anvandningsomradet som far bebyggas.

De ytor som inte far bebyggas (prickmark) behovs for att aka in och ut pa fastigheten, for
parkering plus att en buffertzon mot vag och jarnvag behdévs ur risksynpunkt. Ytan séder om
byggnaden sluttar relativt brant mot backen och permanent belastning av marken bor darfor
undvikas (se aven under rubriken Stérningar och risker). Inom ytor dar byggnader inte far
uppféras (prickmark) far daremot anlaggningar i form av korytor, parkering, staket, etc finnas.
Staket, plank eller liknande inom dessa ytor (prickmark) far inte dverstiga en hojd av 1.30 meter.
Skyltar, master eller andra motsvarande ytmassigt begransade konstruktioner, t ex ett mindre
vindskydd, far vara hogre.

Byggnader ska ha tra- och/eller putsfasad (f1). Det innebar att de bada materialen kan
kombineras, precis som i dag, eller anvandas var for sig.

Hogsta nockhojd far vara 103,00 meter dver nollplanet.

Lagsta golvniva far vara 92.78 meter 6ver nollplanet (befintlig golvniva i gardshusets
suterrangplan), savida det inte ror sig om enklare byggnader eller byggnadsdelar som anpassats
for dversvamningsrisk.

Verksamheter



Inom planomradet far handel, kontor och verksamheter (HKZ) bedrivas, enligt kriterierna for Z-
bestammelsen verksamheter som har begransad omgivningspaverkan, t ex handel, kontor,
hantverk, service, lager och liknande. Verksamheterna bor inte generera omfattande
trafikrorelser. Det finns dock en bra placerad tillfart mot Iansvagen och utrymme for parkering
inom anvandningsytan.

Avsikten ar att flytta nuvarande handelsverksamhet fran lokalen i bostadshuset till det nuvarande
gardshuset, primart att inrymmas i suterrangplanet. Planen ger mdjlighet att utvidga
gardsbyggnaden och verksamheten.

Trafik och parkering

Anslutning till anvandningsomradet tillika verksamheterna sker direkt mot Hallsbergsvagen.
Befintlig in- och utfart kan anvandas men siktférhallandena boér forbattras nagot (med
utgangspunkt fran kraven i VGU). | princip

handlar det om att ta bort eller skapa stérre avstand till skymmande vegetation.

Trafiken pa lansvagen ar idag inte omfattande att det finns inga starka skal att ta bort en
befintlig tillfart, sarskilt som det avser ett omrade centralt inne i Ostansjé dar skyltad
hastighet ar 50 km/h.

Tillfarten paverkar inte gang- och cykelvagen, anpassning med sankt kantsten finns redan.
Den alternativa tillfart som finns idag via Krallgatan och Térngatan, genom villakvarter och forbi
en skola beddms mindre lamplig ur trafikséakerhetssynpunkt och mycket olamplig ur
verksamhetssynpunkt.

Erforderliga ytor for parkering finns inom anvandningsomradet.

Gransen mellan vag och bostadskvarter anpassas till befintlig fastighetsgrans. Detta ger inga
forandringar i praktiken. | samband med detta ersatts stangselskyldigheten langs bostads-
kvarterets norra grans med foérbud mot korbar utfart. Den begransade trafiken pa lansvagen
beddms inte ge skal att krava stangsel pa platsen.

Busslinjetrafik och hallplats finns langs lansvag 529 varfor lokaliseringen aven kan nas med
kollektivtrafik.

Jarnvagstrafiken paverkas inte alls av det planen medger.

Mark och vegetation

En geoteknisk fackmannamassig bedémning av markfoérhallandena, baserad pa lokal kdnnedom,
har gjorts pa platsen. Den yta som féreslas som byggratt har stabila markférhallanden.

Aven om stérre ytor &n idag hardgdrs, fér byggnader och parkering, kan avvattning enkelt ske
mot backen i den intilliggande backravinen. Att avvattning far ske till backen regleras i en
planbestammelse som en foérutsattning for lokalt omhandertagande av dagvatten.



For att skapa en lamplig marginal mot backen foéreslas att fastighetsgransen som idag féljer
backen med ett avstand fran 0-2 meter flyttas sa att ett generellt avstand pa 2-3 meter
uppnas. Undantaget dock en kort stracka precis vid gardsbyggnadens sydvastra hérn dar
detta utrymme inte finns, samt i sydost dar ett stérre avstand, ndrmare 10 meter, ar naturligt.
Denna gransjustering ger kommunen bra férutsattningar att skéta gronomradet och utveckla
backravinen i framtiden.

Allman platsmark

Den allman platsmark (parkmark) som tas i ansprak jamfért med gallande detaljplan har i
praktiken alltid varit en del av den privatagda bostadsfastigheten och har darfér ingen

funktion eller varde for allmanheten. Genom att justera fastighetsgransen for att skapa en
lamplig marginal mot backen uppnas tvartom en langsiktig forbattring jamfért med dagens
situation.

Den yta langs backen som féreslas overforas fran privat agande till kommunens fastighet ar
redan allman platsmark i gallande detaljplan varfor justeringen sker genom planens och
anvandningsomradets avgransning samt kommande fastighetsreglering.

| norr anpassas gransen mellan vag och bostadskvarter till befintlig fastighetsgrans vilket innebar
att en mindre yta bostadskvarter respektive parkmark istallet blir allman platsmark i form av vag .
Detta innebar inga férandringar i praktiken.

Teknisk forsorjning

Plangenomforandet forutsatter inte nagra atgarder i de allmanna och évriga ledningsnaten, sa
lange verksamhetsomradet och bostadsfastigheten har samma agare.

Om verksamhetsomradet far eget 4gande bor dvervagas om en ny anslutningspunkt for vatten
och avlopp bér avsattas i gransen mot Hallsbergsvagen. Samma resonemang galler i princip for
ovriga ledningsnat. Bostadshuset har anslutningspunkt mot Hallsbergsvagen och berdrs inte av
plangenomférandet.

Dagvatten ska omhandertas lokalt, se under rubriken mark och vegetation.

Fornlamningar

Da omradet utgors av en befintlig fastighet som redan ar bebyggd bedéms det inte finnas skal att
gora en arkeologisk utredning enligt 2 kap 11 § kulturmiljélagen (1988:950) KML innan marken
exploateras ytterligare.

Storningar och risker

En regelratt geoteknisk undersdkning med provtagning har inte genomforts, daremot en
fackmannamassig geoteknisk beddémning av markférhallandena baserad pa lokal kannedom

om platsen.

Den yta som foreslas som byggratt, norr om befintlig byggnad, har stabila markférhallanden

och ligger endast 1-2 meter ovanfér backen, d v s har ar ravinens sluttning I1ag och flack.

Soder om byggnaden ar ravinens sluttning betydligt brantare. Har har tidigare statt en
byggnadsdel (stall) som rivits varfor det inte beddéms finnas nagon egentlig risk for ras eller

skred men byggande pa denna yta rekommenderas anda inte varfér den inte forsetts med
byggratt.

Det har inte gjorts nagon undersdkning avseende markradon men da byggnaderna inte kommer
att vara av en typ dar manniskor vistas stadigvarande bedéms nagra sarskilda atgarder vad
galler byggnadssatt inte behdva vidtas. Om en radonmatning anda bdr genomféras provas och
genomfors detta i bygglovskedet.

Anvandningsomradet ligger nara en back och backravin. Omradets lagpunkt ar Backsjon norr om
lansvagen, jarnvagsomradet samt ytterligare en lokalgata. Backens passage under vagar och
jarnvagsbank kan hejda vattenflédet. Backen har ett blygsamt vattenfléde och utgér i sig ingen
Oversvamningsrisk. Ett lokalt haftigt skyfall skulle kunna fa backen att svamma éver men det finns
ingen historisk kAnnedom om att sa skett eller varit nara att ske.



Byggnaders golvniva far vara lagst 92.78 m 6ver nollplanet vilket ar lika med befintligt golv i
gardshusets suterrangplan. Angiven hojd ligger drygt 2 meter hégre an backen och en dryg
halvmeter hégre an Hallsbergsvagen.

Inga kénda féroreningar finns inom eller i narheten av planomradet.

Da anvandningsomradet endast avser verksamheter ar avstandet till vag och jarnvag i princip
ovasentligt ur bullersynpunkt. Eventuella kontor kan byggas eller férlaggas sa att gallande
riktvarden inte dverstigs. Detta bevakas i bygglovskedet.

Lansvag 529 ar sekundar transportled for farligt gods. Ur risksynpunkt bedoms avstandet mellan
byggratt och lansvagen, vilket ar som minst ca 25 meter, vara fullt tillrackligt da topografin med
backravin och racket dar backen passerar lansvagen gor en avakning som nar sa langt in pa
fastigheten i det narmaste omgjlig.

Motsvarande avstand till vastra stambanan &r som minst ca 60 meter. Aven har bedéms
avstandet med god marginal tillrackligt med hanvisning till topografi och dvriga befintliga
forhallanden.

Miljokonsekvenser

En behovsbeddémning har gjorts av planens tankbara miljdpaverkan utifran syftet. Det planen
medger anses inte ge en betydande miljopaverkan i lagens mening varfér en miljobedémning och
miljokonsekvensbeskrivning inte har upprattats. Beslutet grundas pa att det enligt regleringen i
planen endast kan réra sig om verksamheter med begransad omgivningspaverkan. De lokala
miljokonsekvenserna bedéms marginella och omfattar framst transporter till och fran omradet. |
ett stérre perspektiv beddéms miljopaverkan vara férsumbar.

Administrativa fragor

Planen bekostas i sin helhet av fastighetsagaren genom planavtal. Planavgift ska darfor inte utga
vid framtida bygglov.

Ingen gallande detaljplan utgar helt i samband med att planen vinner laga kraft.

Den back som rinner alldeles intill planomradet ar ett s k mindre vattendrag som enligt beslut av

lansstyrelsen ar undantaget fran strandskyddsbestdammelserna i 7 kap miljobalken. Avstandet till
Backsjon overstiger 100 meter.

Samrad
Se samradsredogorelse.



GENOMFORANDEDEL

Handlaggning och tidplan

Planen handlaggs med forenklat férfarande enligt nya Plan och Bygglagen (2015) (SFS
2014/900). Planuppdrag gavs 2015-08-31.

Handlaggning inleddes under 2015 och samrad har skett under varen/sommaren 2016 och
planen férvantas vinna laga kraft under hésten 2016.

Eventuellt bygglov och fastighetsregleringar kan delvis handlaggas parallellt med ovan beskrivna
process men inte expedieras forran planen vunnit laga kraft.

Antagande
Antagande sker i kommunstyrelsen.

Genomférandetid
Genomférandetiden ar 10 ar fran och med det datum planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Agarna till fastigheterna Gatugarda 1:23 och 1:24, Veronica och UIf Jonsson, &r fullt ut ansvarig
for planens genomférande, undantaget fastighetsreglering.

Hallsbergs kommun tar ansvar for att fastighetsreglering, dar mark tillférs kommunen fran
Gatugarda 1:23 och 1:24, genomfors.

Avtal

Mellan Hallsbergs kommun och &garna till fastigheterna Gatugarda 1:23 och 1:24, Veronica och
UIf Jonsson, finns ett avtal som reglerar plankostnaden.

Ett avtal om markdéverlatelse har traffats mellan Hallsbergs kommun och agarna till fastigheterna
Gatugarda 1:23 och 1:24, Veronica och Ulf Jonsson, som reglerar villkoren for mark som tillférs
Gatugarda 1:61, kommunens gatu- och parkfastighet, frdn Gatugarda 1:23 och 1:24. Avtalet
reglerar aven att fastighetsreglering mellan Gatugarda 1:23 och 1:24, dar granserna anpassas fill
den nya detaljplanen, hanteras i samma férrattning.

Mellan Hallsbergs kommun och K-Konsult Karlskoga finns en uppdragsbekraftelse som reglerar
ersattning for upprattande av planhandlingar.

Fastighetsbildning och fastighetsrattsliga konsekvenser

Gatugarda 1:61
Gatugarda 1:61, kommunens gatu- och parkfastighet, tillférs mark fran Gatugarda 1:23 och 1:24.

Gatugarda 1:23

Fastigheten Gatugarda 1:23 (bostadsfastigheten) tillfor saval som franférs mark fran Gatugarda
1:24 (gardshusfastigheten). Gatugarda 1:23 franférs mark till kommunens gatu- och parkfastighet
Gatugarda 1:61.

Gatugarda 1:24
Fastigheten 1:24 tillfér sdval som franfors mark fran Gatugarda 1:23. Gatugarda 1:24 franfors
mark till kommunens gatu- och parkfastighet Gatugarda 1:61.

Gemensamhetsanlaggning och servitut
Det kan finnas behov av gemensamhetsanlaggning eller servitut for ledningar och/eller tillfartsvag
om Gatugarda 1:23 och 1:24 far olika agare i framtiden.




Planekonomi

Planen bekostas i sin helhet av agarna till fastigheterna Gatugarda 1:23 och 1:24, Veronica och
UIf Jonsson, genom planavtal. Planavgift ska darfor inte utga vid framtid bygglov.

Agarna till fastigheterna Gatugarda 1:23 och 1:24 bekostar dven plangenomforandet, vilket kan
innebara férbattring av tillfart mot lansvagen, om Trafikverket som vaghallare kraver detta.
Kommunen har inga exploateringskostnader kopplade till plangenomférandet men bekostar
fastighetsreglering och erforderlig ersattning for mark som tillférs kommunens fastighet langs
backen i enlighet med avtal mellan kommunen och agarna till fastigheterna Gatugérda 1:23 och
1:24.

Utredningar, mm

Fastighetsagare, eller av denne anlitad byggherre/entreprencr, ar ansvarig for erforderliga
tekniska utredningar infér byggande eller andra atgarder pa respektive fastighet.

En fackmannamassig geoteknisk bedémning har gjorts i samband med planldggningen men en
geoteknisk undersdkning rekommenderas om en storre nybyggnad ska ske, eventuellt &ven en
radonmatning.

En avstdmning av férutsattningar foér in- och utfarten mot lansvagen har gjorts med Trafikverket
under handlaggningen av detaljplanen. Férandringar av in- och utfart mot Iansvagen ska ske i
samrad med Trafikverket och utga fran kraven i VGU (vagar och gators utformning).

MEDVERKANDE HANDLAGGARE, M FL
Detaljplanen ar upprattad av Bosse Bjork, planarkitekt, K-Konsult Karlskoga pa uppdrag av
Hallsbergs kommun som i sin tur utfor uppdraget pa fastighetsagarnas initiativ.

Ansvarig handlaggare pa Hallsbergs kommun ar Marianne Christiansen.
Ovriga tjansteman, konsulter, m fl som medverkat vid planlaggningen &r:
Beatrice Rimmi, Kumla kommun (enligt avtal med Hallsbergs kommun)
Sanda Madjo, Kumla kommun (enligt avtal med Hallsbergs kommun)
Alexander Dufva, Kumla kommun (enligt avtal med Hallsbergs kommun)
Philip Salama Kabunga, Hallsbergs kommun, trafik

Erica Lofqvist, Trafikverket

Jan-Eric Carlring, WSP, geoteknik

Leif Nygren, NAI Svefa, avtalsrattsliga fragor

For Hallsbergs kommun

Bosse Bjork
Planarkitekt
K-Konsult Karlskoga



