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Tillagg till planbeskrivning

Andring av “Férslag till indring och utvidgning av
stadsplanen fér del av Hallsberg Langingen” (18-LAN-
55), del av fastigheten Kulldngen 1

Hallsberg, Hallsbergs kommun,
Orebro lin
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Denna handling beskriver dndringar
och tillagg till en redan gallande
detaljplan samt vantade
konsekvenser av ett genomforande.
For ytterligare beskrivning av

omradet, se planbeskrivning for
Samrdad: 2017-10-11 - 2017-11-01 underliggande detaljplan.

Antagen av KS:
Laga kraft:



Detaljplan

Med en detaljplan reglerar kommunen vad man far gora inom ett visst omrade. En detaljplan kravs
vid utbyggnad av nya omraden och vid &ndrad markanviandning av en fastighet eller omrade.
Detaljplanen innehaller bestimmelser om var man far bygga, markens anviandning och bebyggelsens
utformning. Detaljplanen ar juridiskt bindande och &r styrande vid prévning av lov.

Las mer pa www.boverket.se/pblkunskapsbanken.

En detaljplan visas som ett bestimt omrade pa en plankarta. Till detaljplanekartan hor en
planbeskrivning, som forklarar syftet och innehallet i planen. Ibland ingar dven andra handlingar
som till exempel illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Andring av detaljplan

Detta dr en dndring av detaljplan genom tilldgg. En dndring av en detaljplan kan anvandas for att
anpassa planen till nya forhallanden. Andringen méaste dock uppfylla plan- och bygglagens (PBL)
krav pa tydlighet och vara férenlig med den ursprungliga detaljplanens syfte. En dndring av
detaljplan kan anvindas for att ta bort eller justera planbestimmelser. Limplighetsprévning enligt 2
kap. PBL galler, men provningen omfattar da endast de planbestimmelser som laggs till, justeras
eller tas bort.

Begransat forfarande

Den har andringen av detaljplan uppréttas enligt begransat forfarande. Begransat forfarande kan
anvandas nir forutsattningarna for standardforfarande ar uppfyllda och planférslaget godkanns av
samradskretsen.

Pl d samrad T p—— Gransknings Ant o
anuppdra; amra nderréttelse ntagande
PR utldtande g Laga kraft

Begransat forfarande

I > Antagande Laga kraft
Om forslaget godkanns i samradet

Figuren ovan illustrerar i vilket skede detaljplanen befinner sig i.

Kommunstyrelseforvaltningen far i uppdrag av kommunstyrelsen att uppratta en detaljplan. Ett
forslag till detaljplan tas fram och skickas ut till myndigheter, sakdgare och berérda. Om
samradskretsen godkanner planforslaget kan detaljplanen antas. I antagandeskedet antas
detaljplanen av kommunstyrelsen eller i vissa fall av kommunfullméaktige. Antagandebeslutet vinner
efter tre veckor laga kraft om inte beslutet 6verklagas.

Samradskretsen

[ de tidigare (1991-2014) allmanna raden for dndring av detaljplan géllde att "Berérda sakdgare
dr sddana som berérs av sjdlva dndringen - ej nédvdndigtvis alla som berérts av underliggande
detaljplaner”. Utefter nu géllande lag och allmint rad for Andring av detaljplan tolkas att samma
definition galler.

For aktuellt planforslag gor kommunen bedémningen att de som anses berérda av andringen ar
de fastigheter som ligger inom 50 m fran omradet med den utékade byggnadshéjden, i detta fall
fastighetsdgaren till Kulldngen 1 samt Hallsbergs kommun. Planbestimmelsen om att “in- och
utfartsforbud upphér” anses ej beroéra nagon sakigare da borttagandet av bestimmelsen endast
bekréftar befintliga forhallanden.
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Skrafferad yta visar omrddet ddr byggnadshdjden férdndras. Berérda sakdgare dr de fastigheter som ligger inom
bld linje.

Handlingar

Planforslaget utgors av:
e Planhandlingar 18-LAN-55, “Férslag till dndring och utvidgning till stadsplanen for del av
Hallsberg Langdngen”, laga kraft 1972-08-07
Detta tillagg till planbeskrivning
Tillagg till plankarta med bestimmelser i skala 1:1000
Fastighetsforteckning
Behovsbeddmning

Bilaga:
e Utredning av omgivningsbuller, vard- och omsorgsboende, Hallsberg 2017-06-29 (Tyréns
AB)

Linnea Hagenbjork
Planarkitekt

019-5894 05
linnea.hagenbjork@kumla.se
Samhallsbyggnadsforvaltningen



Tillagg till planbeskrivning

Planens syfte, och huvuddrag

Syftet med denna dndring av detaljplan ar att mojliggéra hogre bebyggelse. Fastigheten Kulldngen 1
ar bebyggd med vardcentral och vard- och omsorgsboende dar gillande detaljplan tillater bebyggelse
i en vaning. I aktuellt planomrade ska vard- och omsorgsboendet byggas ut och dndringen majliggor
en byggnation i tva vaningar.

Bakgrund

Fastighetsidgaren Region Orebro ldn och Lansgarden har kontaktat kommunen fér att se 6ver
moijligheten att utéka vard- och omsorgsboendet pa fastigheten Kulldngen 1. Omradet ar etablerat
och verksamheten finns redan. Yta for att bygga ut finns 6sterut och géllande detaljplan tillater
utbyggnad, forutom begransningen i byggnadsho6jd som maste dndras.

Plandata

Lage
Planomradet ar beldget mellan Langangskolan och jarnvagen/Tisarvigen. [ norr ligger Ersholmen
och Storan. Kulldngsvagen ligger séder om planomradet.

Areal
Planomradet har en areal pa ca 3,8 ha.



Markéagoforhallanden
Fastigheten 4gs av Region Orebro lin idag men Linsgirden AB kommer att ta 6ver fastigheten da
vard- och omsorgsboendet byggs ut.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Inga riksintressen berors.

Oversiktsplan

Hallsbergs kommuns 6versiktsplan, antagen den 28 november 2016 av kommunfullmaktige,
redovisar planomradet som befintlig bebyggelse. I 6versiktsplanen framhalls behovet av vard- och
omsorgsboende da antalet dldre kommer att 6ka. Enligt befolkningsprognos ar 2014-2030 férvantas
aldersgruppen 80 ar och dldre 6ka med 61%. Planiandringen bedéms vara i enlighet med
oversiktsplanens intentioner. I 6versiktsplanen anges att samhallsfunktioner av betydande vikt, t.ex.
vardhem endast ska byggas pa markomraden med lag 6versvimningsrisk. Aktuellt planomrade har
en hogre risk dn vad dversiktsplanen rekommenderar, men da detaljplanen innebér en utdékning av
befintlig verksamhet anses det lampligt att, istillet for att titta pa en alternativ lokalisering,
sikerstilla att den nya bebyggelsen far en tillracklig skyddsniva med hansyn till risken for
oversvamning. Lis mer om detta under rubriken "Oversvimningsrisk”.

Detaljplaner

For omradet galler detaljplan 18-LAN-55 “Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for del av
Hallsberg Langdngen”, som vann laga kraft 1972-08-07. Fér den del av detaljplanen som ar aktuell
for denna dndring anges allmant &ndamal (A) som markanvandning. Byggnader far uppforas till en
maximal byggnadsho6jd +54,5 riknad fran grundkartans nollplan (RH70), vilket i praktiken innebar
en byggnadshdjd pa ca 4,5 m (1 vaning).
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Gdllande detaljplan 18-LAN-55 samt omgivande detaljplaner. Aktuell dndring dr markerad med streckad bld linje.



Behovsbedémning

Miljoaspekter
Behovsbeddomningen (bifogas) visar att dndringen av detaljplanen inte forviantas medfora nagon
betydande paverkan pa miljon sdsom avses i miljobalken 6 kap 118§.

Forutsattningar och forandringar

Mark och vegetation

Natur
Planomradet ar flackt och delvis bebyggt sedan tidigare. Gallande plan tillater en utbyggnad 6ster ut,
pa mark som nyttjas som jordbruksmark.

Geotekniska forhallanden
Marken bestar av postglacial lera. Grundundersékning finns fran ar 1970.

Huvudavrinningsomrade
Omradet hor till Norrstréom huvudavrinningsomrdade som mynnar i Kumlaan.

Dagvatten

Hallsbergs kommun foresprakar lokalt omhandertagande av dagvatten. Dagvatten fran tak och
hardgjorda ytor ska fordrojas pa egen fastighet genom avledning till gronytor eller dagvattenmagasin
innan anslutning sker till det lokala natet vid den forbindelsepunkt som anvisas. Dagvattenatgarder
ska vara dimensionerade for ett tiodrsregn (regn med tio ars statistisk aterkomsttid och 10 minuters
varaktighet).

[ tillagg till plankarta tillkommer en planbestimmelse om dagvatten enligt foljande:

Dagvatten fran tak och hardgjorda ytor ska fordrdjas pa egen fastighet genom avledning till gronytor
eller dagvattenmagasin innan anslutning sker till det kommunala ledningsnatet. Dagvattenatgarder
ska vara dimensionerade for ett tioarsregn (PBL 4 kap 10§)

Fororenad mark
Inga kédnda fororeningar finns inom planomradet.

Radon
Planomradet ligger ej inom riskomrade fér markradon.

Fornlamningar
Inga kdnda fornldmningar finns inom planomradet. Om man vid gravning eller annat arbete patraffar
fornlamning foreligger anmalningsplikt enligt 2 kap. 10 § kulturmiljolagen.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Omradet dr bebyggt med en vardcentral och servicehus i en vaning. Gillande detaljplan medger en
byggnadshojd pa +54,5 m raknat fran grundkartans nollplan (RH70), vilket i praktiken innebar en
byggnadsho6jd pa ca 4,5 m (1 vaning).

Omgivande bebyggelse, s6der och vaster om aktuellt planomrade bestar av villor och radhus i 1-2
vaningar. Vister om planomradet ligger Langangskolan.




Befintlig bebyggels upfdrd i en vdning.
Ny bebyggelse

En utbyggnation av vard- och omsorgsboendet planeras. Tva olika alternativ har studerats, att bygga
enligt gdllande detaljplan i en vaning eller dndra detaljplanen och bygga ut i tva vaningar. For att

mota behovet pa antal lagenheter i vard- och omsorgsboendet ansags 16sningen med tva vaningar
mest lamplig.

[ tillagg till plankarta justeras darfor bestimmelsen om byggnadshojd till féljande:

"Hogsta byggnadshojd i meter”.
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Forslag pd nybyggnation i tvd vdningar. Illustration Arktis arkitekter AB.



Gator och trafik

Gatunit, gang- och cykeltrafik
Gatunatet ar val utbyggt i omradet med infrastruktur for bade bil-, gang-, och cykeltrafik.

Jarnvdag

Oster om planomradet g&r Langingssparet (mot Mjélby) som ir av riksintresse for
kommunikationer. Aktuell banstrackning kommer att laggas ned och rivas. Banvallen kan da
forvandlas till ett attraktivt gang- och cykelstrak. Las mer om spartrafikmangd i bilaga: Utredning av
omgivningsbuller, vdrd- och omsorgsboende.

Trafikmétning

Trafikméatningar utforda ar 2017 visar att omgivande gator i snitt har en arsmedeldygntrafik pa ca
2 100 fordon, varav ca 3,8% ar tung trafik. Lds mer om trafikmangder i bilaga Utredning av
omgivningsbuller, vdrd- och omsorgsboende.

Kollektivtrafik
Vid huvudentrén till vardcentralen finns en busshallplats som trafikeras av tatortstrafik och
regionbuss.

Parkering och utfarter

Behovet av bil- och cykelparkering ska l6sas inom fastigheten. Angoring till den planerade
utbyggnaden kommer att ske fran Kullingsvigen och Langidngsvagen. Parkeringsplatser kommer att
uppfoéras i anslutning till den nya bebyggelsen. I gillande detaljplan finns in- och utfartsférbud vid
befintlig huvudentré fran Langangsgatan. For att bekrifta befintliga forhallanden, dvs. tillata in- och
utfart, utdkas darfér planomradet till att omfatta denna yta.

[ tillagg till plankarta upphavs in- och utfartsforbud enligt f6ljande:

Utfart och stangsel
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Vid rédmarkerat omrdde upphdr in- och utfartsférbud att gdlla. Férdndringen bekrdftar redan befintliga
forhdllanden.



Risker och storningar

Buller
I Forordning om trafikbuller vid bostadsbyggande (2015:216) anges foljande avseende buller fran
spartrafik och vagar:

3 § Buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida:

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad,

och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.

Samma varden géller for bostdder om hégst 35 m2 men ekvivalentnivan vid fasad ar istéllet 65 dBA.
4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 dnda 6verskrids bor:

1. minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida diar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden,
och

2. minst hélften av bostadsrummen vara vinda mot en sida diar 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

5 § Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 2 dnda
overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer dn 10 dBA maximal ljudniva fem ganger
per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Da planomradet ligger i anslutning till bade vag- och spartrafik har Tyréns tagit fram en utredning av
omgivningsbuller (se bilaga Utredning av omgivningsbuller, vard- och omsorgsboende.).

Utredningen visar att riktvirdena uppfylls. Byggnader narmast Kulldngsvigen beridknas erhalla
ekvivalenta ljudnivaer upp till 52 dBA. Flertalet fasader har betydligt 1agre ljudnivaer, ldgre dn 50
dBA.

De berdknade maximala ljudnivaerna ndrmast spartrafiken orsakas av godstrafiken. Nattetid gar fa
godstag och diarmed kommer de maximala ljudnivaerna att sdnkas kraftigt och nadgon atgird eller
planbestammelse ar ej nodvandig.

Oversviamningsrisk

Enligt skyfallskartering (2016) riskerar delar av utbyggnadsomradet att 6versvimmas vid ett 100-
arsregn och 200-arsregn. For 200-arsregn (70 mm pa 30 min) gar att utldsa att maximalt vattendjup
ar 0,5- 1 mi planomradets nordostra delar, vilket ocksa dr planomradets lagpunkter med en befintlig
hojd pa +48,5 (RH 70). Vid ett skyfall av 200-arsregn berdknas alltsa vatten 6versvammas till en hojd
av ca +49,5 (RH 70).

Skyfallskarteringen stimmer i detta omrade val 6verens med 6versvamningskarteringen for Taljean
(2016) som visar att delar av utbyggnadsomradet berors av "uppskattat hogsta flode” (UHF) vilket
motsvarar en aterkomsttid pa mellan 500 och 1 000 ar.

I 6versiktsplanen anges att samhallsfunktioner av betydande vikt, t.ex. virdhem endast ska byggas
pa markomraden med lag 6versvimningsrisk (omrdaden som ej 6versvimmas av berdknat hogsta
flode, ca 10 000 ars aterkomsttid). Aktuellt planomrade har, enligt skyfallskartering och
oversvamningskartering en hogre risk dn vad oversiktsplanen rekommenderar. D4 det handlar om
en utékning av befintlig verksamhet anses det lampligt att, istéllet for att titta pa en alternativ



lokalisering, sdkerstilla att den nya bebyggelsen far en tillracklig skyddsniva med hansyn till risken
for 6versvamning.

Befintlig markhojd i det bebyggda omradet ligger idag pa ca +50 (RH 70). I detaljplaner som gjorts
tidigare i centrum har man anvant sig av bestimmelse om minimihojd for sockel eller andra
byggnadsdelar som kan skadas av vatten. Minimihojden ar baserad pa dimningsgransen for
Rosattersbiacken som ligger pa +48,65 (RH 70), vilket betyder att inga byggnader bor ligga lagre dn
detta. Skyfallskarteringen indikerar att ett 200-arsregn innebér att planomradet kommer att
oversvammas till en hojd av ca +49,5 (RH 70) men hdansyn maste dven tas till
oversvamningskarteringen for Taljedn som bestar av en hydraulisk modell 6ver hela Téljedsystemet.

I detta skede finns ingen information om vattendjup for UHF i aktuellt omrade och darfor kan ingen
lamplig héjdsattning goras i plankartan. Oversvimningskarteringen ska beaktas i bygglovskedet da

vattennivaer for UHF har levererats. Kéllare ar inte lampligt i aktuellt planomrade.

[ tillagg till plankarta laggs darfor en bestimmelse om kallare in:

b1 - Byggnader far inte utféras med kallare. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Ersholmet

AC) Teckenforklaring:

Max. vattendjup (m)

Skyfallskartering vid 200-drsregn.
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Teckenforklaring

' Flsde med en aterkomsttid pa 100 ar & q

- Uppskattat hogsta flode

Oversvimningskartering Tiljedn.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ar anslutet till kommunalt vatten- och avloppsnat. Ny bebyggelse ska anslutas till det
kommunala vatten- och avloppsnatet. En befintlig dagvattenledning (tidigare dike) finns pa
fastigheten, 6ster om befintlig bebyggelse. Ledningen kan behéva flyttas pa vid en byggnation.

Q &‘ II...




Varme
Omradet ar anslutet till fjarrvarmenatet.

El, tele, bredband m m
Omradet ar anslutet till elnat och datakabel. En befintlig transformatorstation ar placerad pa
fastigheten, strax utanfor planomradet.

Transformatorstationens Ildge (gul cirkel) pd fastigheten Kulldngen 1, utanfér aktuellt planomrdde (réd linje).

Avfall
Avfallshantering ska ske enligt kommunens Avfallsplan och Renhallningsféreskrifter.

Brandvattenforsorjning

Tva brandposter finns i ndra anslutning till planomradet. Brandvattenférsorjningen behover utokas i
omradets dstra delar. Onskvird kapacitet dr 1200 liter/minut och med ett maximalt avstdnd om 250
m mellan brandposter.

Fastighetsrattsliga genomférandefragor och konsekvenser

Tidplan (preliminar)

e KSAU:s beslut att paborja planarbetet 24 aug
2017

e KSAU:s beslut att skicka forslaget pa samrad 2 okt 2017

e Samrad okt 2017

e Kommunstyrelsens beslut att anta detaljplanen dec 2017

e Planen vinner laga kraft efter tre veckor om inget 6verklagande sker ~ dec 2017



Huvudmannaskap & ansvarsférdelning

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Kumla kommun upprattar, pa uppdrag av Hallsbergs kommun
detaljplan och svarar féor myndighetsutdvning vid bygglov och bygganmalan. Lantmaterimyndigheten
ansvarar for erforderliga fastighetsbildningsatgarder.

Exploatdéren ansvarar for genomférande av planen inom kvartersmark med ansékan om bygglov och
bygganmélan, uppforande av bebyggelse, och iordningstéllande av tomtmark.

Fastighetsrattsliga fragor

Servitut, ledningsratter och andra rattigheter

Del av planomradet nyttjas idag som jordbruksmark. Ett arrendeavtal mellan fastighetsagaren och
arrendator finns. Exploatoren ansvarar for att sdga upp arrendet i samband med genomférandet av
detaljplanen. Inom planomradet finns i 6vrigt inga géllande servitut, ledningsratter eller andra
rattigheter.

Fastighetskonsekvenser
Fastigheter inom planomradet:

e Kulldngen 1: Andringen av detaljplan innebir en justerad bestimmelse om byggnadshojd for
del av fastigheten, en bebyggelse pa tva vaningar mojliggors (byggnadshdjd 9 m). In- och
utfartsforbud upphor pa en striacka av 15 m langs Kulldngsvagen (befintliga forhallanden
bekriftas).

Fastigheter utom planomradet:
e Inga fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheter utanfor planomradet.

Ekonomiska fragor
Ett planavtal tecknas mellan kommunen och berord fastighetsdgare om andring av detaljplan.

Kommunen tar ut avgifter for bygglov och bygganmalan. Exploatoren bekostar all byggnation inom
kvartersmark.

Anslutningsavgifter for tillkommande bebyggelse vad giller vatten- och avlopp, el, tele, fjarrvarme
mm. debiteras enligt gidllande taxa hos respektive leverantor.

Tekniska fragor

Exploatoren ansvarar for erforderliga undersokningar, sa som geoteknisk undersokning,
radonmadtning, dagvattenutredning etc. Nya byggnader ska anslutas till det kommunala vatten- och
avloppsnatet.

Administrativa fragor

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren ratt att exploatera i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomforandetidens utgang
fortsitter planen att gilla men kan da dndras eller upphéavas utan att fastighetsagaren har ratt till
ersattning.



Medverkande tjansteman

Detaljplanen har upprattats av Linnea Hagenbjork, planarkitekt i Hallsbergs och Kumla kommun.
Under arbetets gang har samrdd med berorda tjanstepersoner inom Hallsberg och Kumla kommuner
skett.

2017-11-21
KOMMUNSTYRELSEFORVALTNINGEN

Linnea Hagenbjork Johannes Ludvigsson
Planarkitekt Planchef



