ANTAGANDEHANDLING 1997-04-15 PL 310

DETALJPLAN for

DEL AV NYCKELBERGET 1:1 M FL,
(Kommunens vaxthus)

Kdpings tatort, Kopings kommun

PLANBESKRIVNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund

Kommun hade tidigare viaxthus m m vid Nyckelbergsvigen intill Valstaidn. Verk-
samheten dr avvecklad och byggnaderna har rivits. Omradet foreslds bebyggas
med markbostdder (radhus, kedjehus eller villor) 1 1-2 viningar lings Nyckel-
bergsvigen.

Syfte

Detaljplanen gor det mojligt att bygga bostdder vid Nyckelbergsvigen. Antalet
lagenheter beror pa vilken hustyp som viljs. Det avgors nér det blir aktuellt att
bygga. Omradet kan rymma t ex 12-15 ldgenheter i radhusform. Om man véljer att
gora mindre ldgenheter kan antalet 6ka.

Kvarteren Dolken, Svirdet och Guldnyckeln (villorna lings Nyckelbergsvégen) far
moderna planbestimmelser.

Valstaan har griavts om till ursprungligt lage. For att forbattra stabiliteten 1 omradet
har avschaktning av slidnterna skett. Arbetena utférdes under sommaren 1996.

Utrymme for en cykelvig skapas pa norra sidan av Barnhemsgatan.
Miljokonsekvenser

Detaljplanen bedoms inte vara av sddan omfattning att en sérskild miljokon-
sekvensbeskrivning behover upprittas.

Naturmiljo

Naturmiljon i och kring an har forédndrats helt 1 det omgravda partiet. Strandomra-

det blir emellertid mer tillgdngligt for strovande.

Av de befintliga trdden pa viaxthusomradet kan en del sparas inom den del av om-
radet som blir allmént tillgéanglig mark.
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Buller

Trafiken till det nya bostadskvarteret kommer att belasta Nyckelbergsvédgens sodra
del. Antalet tillkommande trafikrorelser berdknas 1 genomsnitt uppga till 4 st per
lagenhet och dag. Det gor att trafiken pad Nyckelbergsvégen fram till omradet kan
berdknas 0ka med uppskattningsvis 50 - 60 bilar per dag. Tidigare alstrade dven
verksamheten vid vixthuset en del trafik. Okningen beddms som méttlig.

PROGRAM

En ny bestimmelse i plan- och bygglagen anger att program skall upprittas for
detaljplaner om det inte &r onddigt.

Under 1993 genomfordes ett formellt samrad kring ett planforslag for omradet. Det
lamnades ganska manga synpunkter som har lett till omarbetningar av forslaget.
Ett fatal av fastigheterna i omgivningen har bytt dgare sedan dess. Stadsarki-
tektkontoret anser att det tidigare samradsforslaget kan utgéra program for omra-
det.

Sedan 1993 har kompletterande geotekniska utredningar utforts. Andrade forut-
sdttningar har lett till bedomningen att bebyggelsen bor placeras langs Nyckel-
bergsvégen och att omradet vid &n bor ldmnas fritt fran bebyggelse. Forslaget
innehaller nu hilften s ménga ldgenheter som tidigare (om byggrétten utnyttjas
maximalt).

PLANDATA

Lage

Planomréadet ligger till storsta delen inom Nyckelbergsomradet vid Nyckelbergs-
vagen. Ett mindre del av Byjorden ingar ocksa (Barnhemsgatan véster om
Valstaan). Det finns en gdngbro i omradet som dr forbindelse mellan Byjorden och
Nyckelberget.

Areal
Planomradet omfattar ca 6,1 ha.

Markigoforhallanden
Kommunen dger vixthusomrddet samt gatu- och parkmark. Villatomterna ar
privatigda.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
Arbetet med Oversiktsplan for Kopings tatort pagar.

Detaljplaner

For storre delen av omradet géller PL 27, faststdlld den 7 maj 1946. Denna
detaljplan visar ytterligare fyra villatomter 1 kv Dolken ldngs med Nyckelbergs-

310beska.doc 2(9)



ANTAGANDEHANDLING 1997-04-15 PL 310

vagen (som alltsé aldrig blivit bebyggda). Invid Nyckelbergsvégen, i luckan mellan
kvarteren, men ocksa bakom villatomterna i kv Dolken och Svirdet 1 - 3 finns ett
omrade for tridgardsdndamal (den typ av verksamhet som bedrevs 1 omréadet
tidigare).

PL 127, faststilld den 21 juli 1970 och PL 178, faststilld den 29 november 1974,
berdrs av dndringen vid Barnhemsgatan.

Angréansande planer dr PL 16, faststilld den 10 september 1943, PL 30, faststélld
den 6 december 1946, PL 61, faststélld den 15 maj 1957, PL 83, faststélld den 14
april 1961och PL 87, faststélld den 7 maj 1962.

Fastighetsplaner
For kvarteret Dolken géller fastighetsplan A 12, faststélld den 30 juli 1946.

Bostadsforsorjningsprogram

I kommunens bostadsforsorjningsprogram for 1997 - 1999, som antogs av
kommunfullmiktige den 24 mars 1997, anges att omradet kan bebyggas med 14
markldgenheter under 1998.

Beslut om ny detaljplan

Kommunstyrelsens arbetskott beslutade den 25 februari 1992, § 85, att uppdra at
byggnadsndmnden att dndra detaljplanen for vixthusomradet m m inom del av
Nyckelberget.

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 30 april 1996, § 167, att uppdra till
byggnadsndmnden att &ndra inriktningen pé detaljplanearbetet for vixthusomradet
inom Nyckelberget enligt vid sammantréddet skisserade riktlinjer. Riktlinjerna inne-
bar framfor allt minskad exploatering.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

MARK

Natur och vegetation

Omradena langs Valstaan dr parkomrdden och kommer att skotas pa samma sitt
som Gvriga apartier. Mellan bostadskvarter och an kommer vegetations- och
naturytor att anordnas. Gadngvégssystemet lings Valstadn avses kompletteras dér
sé dr mgjligt med hansyn till terrdngen och bebyggelsen.

Den nya bostadsgruppen bor ordnas som ett separat kvarter. Vid grénsen till
Dolken 2 gors ett smalt parkslépp for att forbéttra tillgangligheten till parkytan vid
an.

Nyckelberget dr ett storre parkomrdde som 1 bergspartiet dr ganska brant och

svarframkomligt. Den del av omradet som ingér i1 detaljplanen féar beteckningen
Natur for att ange att skotseln kommer att vara mer sparsam.
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Inom vixthusomradet finns en del planterade trdd. Néagra kan eventuellt sparas nér
omradet byggs ut.

Geotekniska utredningar

Statens Geotekniska Institut (SGI) gjorde 1988 en oversiktlig utredning av bl a
omradena ldngs Valstadn. Man konstaterade att dar fanns lera i sddana lutningar att
det skulle kunna finnas risk for skred, och rekommenderade ndrmare utredning av
stabilitetsforhdllandena i omradet.

VBB-Viak AB i Visterds har utrett stabiliteten och de geotekniska forhallandena i
ovrigt i omradet. Resultatet finns redovisat i f6ljande PM och rapporter:

1992-06-05 Projekteringsutldtanden (3 st rapporter) 6ver Viaxthusomradet,
fjarrvarmeledning lings Valstadn samt asldnt mot Barnhemsgatan och framtida
GC-vag.

1992-08-20 PM om stabiliseringsatgiarder. Detta PM innehéller en bedomning
av stabiliteten ldngs Valstaan.

1993-06-03 Barnhemsgatan Geoteknisk utredning Stabilitet

1993-12-20 Geoteknisk utredning Forstarkningsatgérder for GC-vag.
1994-07-27 PM ang kompletterande stabilitetsberdkningar for Barnhemsgatan.
1994-10-10 Minnesanteckningar fran mote.

1994-10-20 Kompletterande stabilitets-PM.

1995-10-30 Valstaén, flyttning av aféra, forfragningsunderlag.

Under 1994 gjordes kompletterande undersokningar som ledde till en viss om-

provning av de resultat som tidigare redovisats. Detta framgér av rapporterna fran
oktober 1994.

Forbittringsatgirder vid Valstaan

Det konstaterades att Valstaan grivt sig allt ndirmare Barnhemsgatan och att sta-
bilitetsberdkningarna gav anledning till viss oro for gatan. Kommunen beslutade
darfor att s snart som mojligt utfora arbeten i an for att forbittra sikerheten. At-
girderna innebar att Valstaans afara flyttades tillbaka till sitt ursprungliga lage och
att erosionsskydd i1 form av krossad sten lades ut ldngs véstra stranden.

VBB-Viak fardigstillde under 1995 ett forfragningsunderlag till K&pings kommun
angédende flyttning av Valstaans afara. [ samband hdrmed justerades dven
stabilitetsberdkningarna for Ostra sidan (vixthustomten).

Arbetena utférdes under sommaren 1996.

Stabilitet
Genom omgravningen av Valstaan har stabiliteten vid Barnhemsgatan sékrats.

Naér det géller vixthustomten har bebyggelsekvarterets utstrackning minskats sa
mycket att avstanden till kritiska grinser ar betryggande. Omréadet &r 1 stort sett
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plant och det blir sannolikt inte aktuellt att gora négra storre uppfyllnader kring
byggnaderna. Maximalt tillaten uppfyllnad inom kvarteret begransas till 0,5 m
genom planbestimmelse.

Grundforhillanden
Grundforhallandena pa vaxthusomradet redovisas 1 rapporten 1992-06-05
(féljande é&r citat ur utredningen):

Tomten utgors av en huvudsakligen plan och horisontell markyta som mestadels
anvdnts for trdadgardsodling. I soder och vdster grinsar tomten mot Valstadn.
Valstaans botten ligger pa nivan ca +0,5 m. Marken vid Nyckelbergsvigen
ligger pa nivan +4,5 m.

Storre delen av tomten utom ndrmast an synes vara uppfylld med 1 a 2 m
fylining. Den naturliga jorden under fyllningen utgors av 9 till 12 m lera pd
friktionsjord pa berg. Leran dr overst torrskorpefast ned till 2 a 3 m djup. Under
torrskorpan syns leran vara normalkonsoliderad, d v s sdttningskdnslig vid
belastning. Provtagningarna visar att leran dr sulfidhaltig ned till ca 5 m djup.

Grundlaggning
Forslag till grundldggning finns redovisade i rapporten 1992-06-05 (f6ljande ar citat
ur utredningen):

Grundldggning av byggnader inom omradet foeslas ske pd spetsburna pdlar
(stodpalar) och med fribdrande golv. Problem vid pdlslagningen kan uppsta vid
genomtrdngning av fyllningen (dven grundrester) samt pd grund av block i frik-
tionsjorden under leran.

Sdttningsskillnader mellan palad byggnad och omgivande mark skall beaktas.
Sdttningarna bedoms for 0,5 m fyllning uppga till storleksordningen max ca 20
cm.

Ytterligare geotekniska utredningar
Ytterligare geotekniska utredningar eller bedomningar kan komma att erfordras nar
forslag till bebyggelse och hojdséttning av omradet foreligger.

BEBYGGELSEOMRADEN

Kv Dolken, Svirdet och Guldnyckeln, befintlig bebyggelse

Kvarteren lings sddra delen av Nyckelbergsviagen dr bebyggda med villor, enva-
ningshus pa den véstra sidan och tvavaningshus pé Ostra. De har som regel kéllare
och ar darfor ganska hoga. Karaktiristiskt for omradet dr Nyckelbergsviagens
kraftiga bage, dér husen placerats 1 inre forgardslinjen, Pa véstra sidan har den lagts
den 6 m fran gatan men pa den Gstra hela 15 m.
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For att bibehélla karaktiren 1 omradet ar det viktigt att raden inte bryts genom att
hus placeras pa annat avstand fran gatan. En sérskild planbestimmelse reglerar
detta. Byggritt redovisas for de storre utbyggnader som under &ren gjorts pa nagra
av de dldre husen. Smérre utbyggnader pa framsidan, t ex for att forbattra forhal-
landena vid entrén, kan tillatas om de inte dominerar fasaden. Inredande av lokaler
for kontor eller hantverk, maximalt 50 m?, tillats ocksa.

Restriktionerna i den nu gillande planen dr onddigt hdrda nér det giller byggritten
pa baksidan samt for komplementbyggnader (uthus, garage och liknande). Sddana
byggnader kommer att tillatas pé storre del av tomten &n vad som é&r fallet idag.

Pé villatomterna bor anordnas 2 bilplatser per lagenhet. Detta krav skall vara
uppfyllt om man gor bygglovpliktiga fordndringar av byggnad eller tomt.

I detaljplanen infors ockséd bestimmelser om viss bygglovbefrielse, se nedan.

Nya bostider pa vixthusomradet

Den detaljplan som nu géller visar ytterligare fyra villatomter lings med Nyckel-
bergsvégen 1 kv Dolken. Dér finns ocksa ett omrade for tridgardsdndamal (den typ
av verksamhet som tidigare bedrevs i omradet). Detta omrade strackte sig dven
bakom tomterna i kv Dolken och Svérdet.

Vixthustomten kan bebyggas med 5 - 15 ldgenheter i 1 - 2 plan. Huvudbyggna-
derna skall placeras 6 m fran gatan i inre forgérdslinjen. Den tillatna bruttoarean
sitts till 2 000 m* BTA, garage och forrad oriknade. Vind fér inte inredas. Killare
kan heller inte byggas i omradet. Om kvarteret bebyggs med villor blir exploate-
ringsgraden betydligt 14gre. Slutlig utformning och placering av bebyggelsen
kommer att bestimmas i byggskedet. Upplatelseformen dr heller inte beslutad. Det
kan bli frdga om hus till forséljning likavdl som hyres- eller bostadsratter. Nagon
byggherre ér inte utsedd.

Gemensamma parkeringsytor skall ordnas inom kvarteret. Nyckelbergsvdgen an-
vénds bl a som skolvdg. Backande bilar kan utgoéra en trafikfara. Endast vid tradi-

tionell villabebyggelse kan utfart frdn varje tomt direkt mot gatan tillatas.

Behovet av parkeringsplatser skall vid grupphusbebyggelse berdknas till 1,5 plats
per ldgenhet.

Inom tomten skall lekplats och andra friytor ordnas for de boende. Det narmaste
storre parkomradet med lekplats dr Nyckelberget. Elbelyst motionsspar finns i
Johannisdalsskogen.

VATTENOMRADE

Valstadn anges i detaljplaneforslaget som Oppet vattenomrade, d v s det far inte
overbyggas med annat 4n mindre bryggor eller liknande.
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SERVICE
Avsténdet till Kopings centrum dr ca 1 km.

Butiker

De niarmaste dagligvarubutikerna med fullt sortiment &r Big Inn och Prix.
Gangavstindet ar ca 700 m, men avstandet med bil dr ldngre. Det finns ocksé ser-
vicebutiker vid Odensvivéigen och vid Scheeletorget.

Barnomsorg

Det nirmaste daghemmet 4r Arlan (1 avd) vid Mariebergsgatan, gdngavstand ca
500 m. Fritidshem finns 1 Nyckelpigan vid Torsgatan, dit avstandet ocksa ar ca 500
m.

Skolor

Nyckelbergsskolan, ca 300 m &t norr, dr en lag- och mellanstadieskola. Hogsta-
dium finns 1 Scheeleskolan pé andra sidan Valstaan, avstand ca 200 m. Till gym-
nasiet 1 Ullviskolan &r det ca 2 km.

Hiilsovard
Vérdcentral finns vid Byjordsgatan.

TILLGANGLIGHET

Omradet dr 1 stort sett plant och det dr inga svarigheter att gora det latt tillgdngligt
for rorelsehindrade.

GATOR OCH TRAFIK

Trafikmatning

Trafikmatningen till det nya omradet maste ske via den sodra delen av Nyckel-
bergsvégen, som ar en relativt lang gata med tomtutfarter langs hela strackan.
Vixthusverksamheten alstrade pa sin tid en viss trafik med personbilar och andra
typer av fordon. Nir vaxthustomten bebyggs med bostdder blir det en viss tra-
fikokning jamfort med dagens situation, men omfattningen bedoms inte vara sa
stor att det innebar problem.

Tomtutfarter kan emellertid inte tillatas fran varje tomt om man bygger titare &n
vanliga villor. Gemensamma parkeringsomraden maste anordnas.

Nyckelbergsvigen dr sedan 1980 avstingd for genomfartstrafik. Samradsforslaget
inneholl en formell reglering av avstingningen. Bedomningen dr emellertid att
trafikforhallandena kring Nyckelbergsskolan behover studeras ytterligare. Darfor
utgar viandplanen ur planforslaget. Ev reglering kring skolan far ske i ett samman-
hang. Tills vidare kommer trafiken i omradet att fungera pad samma sdtt som idag.

310beska.doc 709)



ANTAGANDEHANDLING 1997-04-15 PL 310

Gang- och cykeltrafik

Géang- och cykelbron 6ver Valstadn utgér en smidig forbindelse mellan Byjorden
och Nyckelberget. Gang- och cykelvigen lings Barnhemsgatan avses byggas ut till
Agirdsgatan, vilket kommer att ge en sikrare forbindelse in mot Centrum.

Dir gidng-och cykelvégen ansluter till Nyckelbergsviagen gar den alldeles intill
tomtgransen till Svérdet 1. Siktfoérhallandena blir béttre om gang- och cykelvigen
flyttas nagon meter at sdder.

Det kan ocksé bli aktuellt att bygga ut gangvigarna i parkstréket upp till Ringvdgen
1 framtiden.

Parkering
De parkeringskrav som stills pa bostadstomterna redovisas under rubriken
Bebyggelseomraden. Nagon allmén parkeringsplats finns inte 1 omradet.

Kollektivtrafik
Stadsbusstrafiken trafikerar Mariebergsgatan och Barnhemsgatan - Lotgatan.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Bebyggelseformen avgor hur anslutningen till det allménna vatten- och avlopps-
natet skall utformas. Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintliga vatten- och
avloppsledningar 1 Nyckelbergsviagen. Avledande av regn- och dréneringsvatten
kan ske med gemensam dagvattenledning till befintlig allmén dagvattenledning i
Nyckelbergsvigen i1 bebyggelseomradets norddstra del eller via ny allmén dagvat-
tenledning inom parkomrédet vister om bebyggelseomrédet.

Soder om géng- och cykelbron korsas Valstadn av stora avloppsledningar som har
forbindelse med avloppspumpstationen vid Barnhemsgatan.

Virmeforsorjning
Det nya bostadsomradet skall anslutas till fjarrvirme.

Elforsorjning

Omradet kan troligen elforsorjs via befintliga transformatorstationer, men det kan
ocksé bli aktuellt att uppfora en liten s k satellitstation. Den fér i s fall placeras i
gronomradet intill gangvéagen.

Avfallshantering

Den nya bebyggelsen skall planeras sa att killsortering av avfallet kan ske. Inom
gruppen bor ett eller tva centrala soprum uppforas. Mojlighet till kompostering bor
ocksé finnas.
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ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Fastighetsplan
Den géllande fastighetsplanen A 12 skall upphivas.

BYGGLOVBEFRIELSE

Allmént

Detaljplanen innehaller bestimmelser som medger att vissa byggnadsatgiarder som
normalt dr bygglovpliktiga far utforas utan bygglov. Bestimmelserna ar olika for
villorna och for den nya tomten. Den tétare bebyggelsen i ett gruppbyggt omrade
gOr att storre hdnsyn maste tas till grannarna.

For byggande ndrmare tomtgrins dn 4,5 meter (oavsett atgérd) skall vara bygg-
lovbefriat krivs grannens skriftliga medgivande. Annars skall bygglov sokas. Aven
om atgirderna &r befriade fran bygglov kan bygganmélan komma att kravas enligt
9 kap 2 § plan- och bygglagen.

Kv Dolken, Svirdet och Guldnyckeln
Med tanke pa grundférhillandena i omradet bedoms det inte 1ampligt att bygglov-
befria tillbyggnader av bostadshusen.

De atgéirder som bygglovbefrias dr mindre tillbyggnad av friliggande komple-
mentbyggnad, uppforande av carport, samt uppforande av plank och skidrmtak
som &r nigot storre 4n vad som generellt dr tillatet. De ndrmare detaljerna framgar
av planbestimmelserna.

Vixthustomten
Inom viaxthustomten bygglovbefrias uppforande av plank och skdrmtak. De nér-
mare villkoren framgér av planbestimmelserna.

STADSARKITEKTKONTORET
Dag Bjornemo Christina Johansson
Stadsarkitekt Planarkitekt
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DETALJPLAN for

DEL AV NYCKELBERGET 1:1 M FL,
(Kommunens vaxthus)

Kdépings tatort, Kopings kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING
ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen upprittas med normalt planforfarande.

Tidplan

Forsta samrad (program) febr 1993
Samrad nov 1996
Utstillning maj 1997
Antagande sept 1997

Det ar osdkert nar det kan bli mojligt att bebygga vixthusomradet med bostédder.
Det ar heller inte klarlagt nir gang- och cykelvigen langs Barnhemsgatan kan

byggas.

Genomforandetid
Genomforandetiden sitts till 15 ar efter det att planen vunnit laga kraft. Darefter
fortsatter planen att gdlla om det inte finns skil att &ndra den.

Avtal
Ett exploateringsavtal skall tecknas mellan K&pings kommun som markégare och
den som skall exploatera det nya bostadskvarteret.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning
Kopings kommun svarar for att erforderlig fastighetsbildning sker i samband med
forséljning av marken for bostadsandamal.

Tomten for markbostider dr 6 576 m”>.

Gemensamhetsanliggning

Gemensamhetsanldggning kommer sannolikt att erfordras for gemensamma
parkerings- och gronytor, garage, carportar och soputrymmen. Det gar inte att
redan nu ange vilka delar av tomten som skall anvéndas for olika andamal utan
inrdttandet av gemensamhetsanldggningen far provas vid fastighetsbildningen.
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EKONOMISKA FRAGOR

Investeringar

Beroende pa bebyggelsetyp kan anliggande av allmén dagvattenledning erfordras 1
parkomradet vister om bebyggelsen. Kostnaden har berdknats till 250 000 kronor i
1996 éars kostnadslége.

Iordningsstéllande av parkomradet och gang- och cykelvéigsfordndringen berdknas
kosta ca 400 000 kr 1 1996 ars kostnadslédge.

Planavgift
Planavgift vid bygglov skall erldggas enligt taxa.

TEKNISKA FRAGOR
Grundlaggning

Forslag till grundldggning och hojdsittning inom omradet bor utféras 1 samrad
med geoteknisk expertis. Byggherren har ansvaret for detta.

ADMINSTRATIVA FRAGOR

MEDVERKANDE I PLANARBETE OCH GENOMFORANDE

Stadsarkitektkontoret Bygglov
Planfragor
Exploateringsavtal

Tekniska kontoret Fjarrvirme
Parkanldaggningar
Stabilitetsforbéttrande atgarder
VA-fragor

Lantméteriet Fastighetsrittsliga fragor

Vistra Milardalens Kraft AB (VMK) Elforsorjning

Vistra Mélardalens Renhéllnings AB (VMR) Avfallshantering

Statens Geotekniska Institut (SGI) Geoteknisk granskning

VBB-Viak AB Geoteknisk utredning

For planforslaget svarar planarkitekt Christina Johansson och avdelningschef Ola
Lindholm, Stadsarkitektkontoret samt projekteringsingenjor Claes-Hékan
Ostergren, Tekniska kontoret.

STADSARKITEKTKONTORET
Dag Bjornemo Christina Johansson
Stadsarkitekt Planarkitekt
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