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Beskrivning av detaljplanen

1.1 Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att tillféra smahustomter i ett attraktivt lage med narhet till
Hedemora centrum. Omradet kommer ge ett viktigt tillskott av stérre smahustomter vilket
saknas i Hedemora idag.

Det utbud av smahustomter som finns idag i Hedemora stad ar fa och ligger i huvudsak
pa platser som inte ar attraktiva och regleras med omoderna bestammelser. Tomterna ar
sma och ligger tatt med stora gronomraden mellan som ger ett daligt markutnyttjande
och kostsam utbyggnad med mycket vagar. Samtidigt ar efterfragan pa tomter stor nar
laget ar ratt.

1.2 Omradesbeskrivning

Planomradet ligger ca 2km sdder om centrala Hedemora langsmed Vastkustvagen. Ett
befintligt smahusomrade ligger direkt norr om planomradet ner mot Brunnsjén. En
mindre del av planomradets norddstra del hamnar inom strandskyddzonen om 100m.

Terrangen ar kuperad och lutar uppat fran Brunnsjon. Omradet bestar i huvudsak av

barrskog och blockig terrang. Strax séder om omradet finns anlagda stigar och elljusspar
dar det aven sparas for skidakning pa vintern.
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1.3 Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar 60 manader inom hela planomradet och bdrjar fran och med det
datum detaljplanen vinner laga kraft.

1.4 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap.
Miljobalken

Detaljplanen medfér markanvandning som fran allman synpunkt och féreliggande behov
beddms vara god hushallning. Detaljplanen bedéms darmed vara férenlig med
miljdbalkens 3, 4 och 5 kapitel, avseende grundldggande bestammelser fér hushallning
med mark- och vattenomraden.

Utvardering har utforts av olika lokaliseringar av ny bostadsbebyggelse med beaktande
av bestdmmelserna i 3 kap. MB, 3 § och 6 §. Hansyn har tagits till landskapsbild samt till
kulturmiljévarden och naturvarden. Planomradet ligger i huvudsak utanfor strandskyddat
omrade och tar ett skogsomrade med sma naturvarden i ansprak.

1.5 Undersokning av betydande miljopaverkan

Enligt 4 kapitlet 34 § Plan- och bygglagen och 6 kapitlet 3 § Miljobalken ska en kommun
som upprattar eller andrar en plan eller ett program gora en strategisk miljobedémning
om genomférandet av planen, programmet eller andringen kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Kommunen genomfér darfér en undersdkning om betydande
miljdpaverkan for alla detaljplaner och planprogram. Om undersdkningen visar pa en
betydande miljopaverkan ska en strategisk miljobedémning upprattas i samband med
detaljplanearbetet. En undersdkning for aktuellt planférslag finns framtagen, daterad
2023-04-24.

Planférslaget bedoms inte innebara en sadan betydande miljopaverkan som enligt
miljdbalken 6 kapitlet kraver att sarskild miljobedémning maste goras.

1.6 Allman plats

Allman plats utgérs av vagar inom planomradet

5 (29)



Detaljplan for del av Brunnsjoberget 1:122

1.6.1 Huvudmannaskap
Huvudmannaskapet ar kommunalt inom hela planomradet.

1.7 Planuppdrag
Strategiutskottet beslutade den 27 februari 2017 § 15/17 att ge i uppdrag till miljé- och
samhallsbyggnadsférvaltningen att ta fram férslag pa nya villatomter framst pa
Vastkusten.
Planuppdraget gavs 2020-01-20, Dnr: KS084-17 214.

Begaran grundar sig pa att kommunen avser att ta fram attraktiva bostadstomter i narhet
till centrala Hedemora.
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Detaljplanens regleringar

1.8 Motiv till regleringar

Anviandning av allman plats
PARK — Aktuellt omrade ar en konsekvens av vagarnas utformning och skapar en liten
plats i omradet dar eventuellt vardtrad kan planteras.

GCVAG - gang- och cykelvagen blir separerad fran biltrafiken och l16per genom omradet
langsmed terréngen vilket skapar ett flackare strak for 6kad trafiksékerhet och battre
tillganglighet for gaende och cyklister.

NATUR — Omradet finns som buffert i zoner dar det inte ar lampligt med kvartersmark pa
grund av terrangen

NATUR Dagvattendike — Bestammelsen ger utrymme for diken for dagvattenhantering i
enlighet med dagvattenutredningens (WRS, 2022-10-28) principer.

GATA+ Huvudgata — Vastkustvagen utgér omradets huvudgata och binder samman
befintligt bostadsomrade med det nya planomradet.

GATA:; Lokalgata — Lokalgatornas utformning ar anpassade till terrangen. | mitten av
omradet omfattar gatan aven tva storre stenblock med syfte att bevara dessa.
Lokalgatorna dras aven vidare ut mot planomradesgrans i sddra och vastra planomradet
for att i framtiden méjliggéra fortsatt vagdragning.

Anvandning av kvartersmark

B Bostader — Bestammelsen tillater alla typer av bostader for att &ven maojliggéra for
radhus och mindre flerbostadshus. Bostadernas skala och omfattning anpassas till
omradet med begransade byggratter.

B1 En- och tvabostadshus — Bestammelsen ar till for att begransa majligheten for
flerbostadshus och skapa en smahuskaraktar i omradet.

B2 Mojlighet till forskola — Anvandningen ar primart bostader men aktuell fastighet
beddms aven lamplig fér mindre service sasom forskola.

E. Dagvattendamm — Bestdmmelsen mdjliggdr utbyggnad av dagvattenhanteringen for
omradet enligt principer fran dagvattenutredningen (WRS, 2022-10-28).

E Tekniska anlaggningar — Omradet ar avsett for transformatorstation samt andra
anlaggningar for elférsorjningen i omradet.

P Parkering — Bestammelsen mojliggor en allmant tillganglig parkering i omradet som
ger battre tillganglighet for allmanheten till motionssparen vid Brunnsjoberget.
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C Centrum — Lokal service kan verka trygghetsskapande och 6ka trivseln i omradet.
Aktuella fastigheter har bedomts lampliga for att ha mindre service sdsom mindre butik,
restaurang, férskola eller annan tjanst.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begrénsning av markens utnyttjiande

i Marken far inte forses med byggnad — Syftet ar att skapa sakerhetsavstand till
vagar och andra fastigheter.

Héjd pa byggnadsverk

h1 0,0 Hogsta nockhoéjd pa Huvudbyggnaden ar angivet varde i meter — Bestammelsen
syftar till att begransa huvudbyggnadernas hojd for att inte blockera utsikt for andra
fastigheter. Hogre byggnader tillats hogre upp i terrdngen och pa storre fastigheter dar
byggnaderna blir glesare.

H2 0,0 Hogsta nockhojd pa Komplementbyggnader ar angivet varde i meter —
Bestammelsen syftar till att begransa komplementbyggnaders héjd for att inte blockera
utsikt for andra fastigheter.

Utnyttjandegrad

e1 0,0 Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m? per huvudbyggnad — Syftet ar att
begransa byggratterna for att skapa en smahuskaraktar i omradet. Storre byggratter
tillats inom storre fastigheter.

e2 0,0 Storsta byggnadsarea ar angivet varde i m? per fastighet — Syftet ar att begrénsa
byggratterna for att skapa en smahuskaraktar i omradet. Kombinationen med storsta
byggratt for huvudbyggnad har till syfte att tillata komplementbyggnader utéver
huvudbyggnaden.

Fastighetsstorlek
d1 0,0 Minsta fastighetsstorlek ar angivet varde i m? — Syftet ar att begransa maojligheten
till avstyckning av fastigheter for att omradet ska fa en lagom tathet.

Markens anordnande och vegetation
n1 Befintliga marknivaer ska i huvudsak bevaras — Syftet ar att omradets terrang ska
bevaras och att stérre schaktbranter inte ska tillatas.

Placering

n1 Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran Vastkustvagen — Syftet ar att
undvika att byggnader hamnar hégt ovanfor gatuniva och forlorar sin kontakt med vagen.
Bestammelsen bidrar till att rama in Vastkustvagen och skapa ett tydligt huvudstrak
samtidigt som den i kombination med bestdmmelse om hus i suterrang anpassar
angoringen till terrangférhallandena.

Upphévande av strandskydd

ai Strandskyddet ar upphavt — Syftet ar att upphava strandskyddet inom kvartersmark
for att anvandningen ska bli enhetlig och tydlig.
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Utférande

b1 Minst 70% av fastighetsarean ska vara genomslapplig — Bestdmmelsen syftar till att
dagvatten fran hogre belagna fastigheter inte ska paverka lagre belagna fastigheter och
mojliggdra en god dagvattenhantering inom omradet.

b, Huvudbyggnad ska utforas i suterrang — Syftet ar att undvika att byggnader hamnar
hogt ovanfor gatuniva och forlorar sin kontakt med vagen. | kombination med
bestdmmelse om huvudbyggnaders placering mot Vastkustvagen anpassas angéringen
till terrangférhallandena och ger battre forutsattningar for god tillganglighet.

Sténgsel, utfart och annan utgéng
bo o Utfartsforbud — Bestammelsen begransar utfarter dar de ar olampliga ur
trafiksdkerhetssynpunkt som intill vagkorsningar och i brant terréng.

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 60 manader dver hela planomradet och borjar galla fr.o.m. laga
kraft datum.
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Gallande planer och intressen
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1.9 Detaljplan

Planomradet ligger i direkt anslutning till samt 6verlappar detaljplan A149 och A173 vars
genomférandetider gatt ut.

Ny detaljplan ersatter befintliga detaljplaner dar detaljplanerna éverlappar. Befintliga
detaljplaner upphavs i dessa omraden.

1.10 Oversiktsplan och fordjupad 6versiktsplan

Gallande 6versiktsplan &r Hedemoras kommuns Oversiktsplan 2030 som antogs 2016.
Det finns aven en fordjupad 6versiktsplan éver Hedemora stad med omland som antogs
2010. Enligt 6versiktsplanen avses ny bebyggelse i forsta hand koncentreras till
befintliga bostadsbebyggelsegrupper pa ett satt sa att utvecklingsorterna fortatas.
Planomradets lage i ndra anslutning till Hedemora centrum och intill befintligt
smahusomrade ar darfor i enlighet med 6versiktsplanens intentioner.

Planomradet ar inte utpekat for bostadsutveckling i den férdjupade éversiktsplanen utan
omfattas av ett omrade utpekat for rekreation i Gversiktsplanen. Av denna anledning
handlaggs detaljplanen med ett utdkat férfarande. Planforslaget har anpassats for att
inte inkrakta pa de rekreationsvarden som finns i omradet.
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1.11 Riksintressen

Planomradet omfattas inte eller ligger i direkt narhet av nagot riksintresse enligt
miljébalkens 3:e och 4:e kapitel.

1.12 Friluftsliv

Planomradet omfattas av ett kommunalt intresse for friluftslivet vilket finns utpekat i
gallande oversiktsplan (2016). Planforslaget har anpassats for att inte inkrakta pa de
rekreationsvarden som finns i omradet.

1.13 Kulturhistoriska intressen

| ndromradet finns fornlamningar samt kulturhistorisk vardefulla odlingslandskap.
Akrarna vid Svedjan sydost om planomradet har betydelse for landskapsbilden och
vasterut finns ett omrade for strandbete som ingar som nr 18, klass lll, i lansstyrelsens
naturvardsprogram. Brunnsjobetet vid Vastkusten ar en mycket vardefull representant
for de forr allmanna strandbetesmarkerna i alvbygden, med dess idag starkt hotade
vegetation. Vidare ar markerna av stor betydelse for fagellivet och landskapsbilden.

Omradena ligger utanfoér planomradet och paverkas inte av féreslagen exploatering.

1.14 Naturmiljo

| nérhet av planomradet finns en nyckelbiotop av I6vnaturskog (N 1505-2004). Hela
inventeringsomradet ligger inom en vardetrakt for grasmarker utpekad av Lansstyrelsen
och inom biosfaromradet Alviandskapet Nedre Dalélven, utpekat av UNESCO. | évrigt
finns inga konflikter med tidigare k&nda naturvarden. Omradet ingér inte i nagot Natura
2000-omrade eller riksintresse for naturvard och omfattas inte av nagra formella skydd
sasom naturvardsavtal, biotopskydd eller naturreservat.

1.15 Vattendrag och strandskydd

Omradet omfattar inga skyddade vattendrag men ligger nara Brunnsjon som enligt VISS
ej uppnar god ekologisk eller kemisk status. Den huvudsakliga paverkan kommer fran
historiska féroreningar samt jordbruk.

Strandskydd rader 100m upp fran Brunnsjons strand och paverkar en liten del av
norddstra planomradet. Strandskyddet avses upphavas inom de delar av planomradet
som paverkas av strandskydd for att fa enhetliga regleringar inom hela planomradet.

1.16 Skogsbruk

Planomradet utgors i huvudsak av produktionsskog av gran och tall med inga till visst
naturvarde (Naturvardesklass 4). Skogen inom planomradet kommer inte kunna bevaras
men skog med hogre naturvarden bevaras strax utanfér planomradet.
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Nulage och planforslag

1.17 Miljokvalitetsnormer

Omradet ligger i glesbebyggt omrade med langa avstand fran industri, stérre vagar och
jordbruk. Inget 6verskridande av miljokvalitetsnormer fér utomhusluft eller buller (5 kap.
MB) kan befaras. | narheten ligger Brunnsjon som enligt VISS ej uppnar god ekologisk
eller kemisk status.

1.17.1 Vatten

Nulage
Avrinningsomradet nordvast om Brunnsjon, avrinningsomrade 2, bestar till stor del av

jordbruksmark och bidrar sannolikt till en del av fosforbelastningen till recipienten.
Brunnsjons fosforstatus bedéms vara dalig, pa gransen till otillfredsstallande. Det
framraknade forbattringsbehovet i VISS anger att den externa belastningen behdver
minska med 372 kg fosfor/ar for att kunna na god status pa sikt (VISS-
Vatteninformationssystem Sverige, 2022a).

i

Teckenforklaring

- Planomréde
3 Avrinningsomrdde VISS
. ( — ———

Brunnsjiiﬁ

Brunnsjon uppnar ej god kemisk status till foljd av att halterna av kvicksilver och
bromerade difenyletrar (PBDE) dverskrider de satta gransvardena pa 20 mikrogram per
kilogram vatvikt (ug/kg vv) respektive 0,0085 pg/kg vv. Kvicksilver och PBDE ar amnen
som i Sverige beskrivs som "0verallt dverskridande amnen” till féljd av att historiska
utslapp av amnena medfort storskalig atmosfarisk deposition och luftburen spridning
(VISS-Vatteninformationssystem Sverige, 2022a). Vidare klassas Brunnsjons
férsurningsstatus som hdg.
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Planforslag och konsekvenser

Stormtac visar att belastningen fran hela planomradet 6kar foér samtliga studerade
amnen efter exploatering (Dagvattenutredning, WRS, 2022-10-28). Detta beror pa att
planomradet i nulaget bestar av skogsmark vilket resulterar i att exploatering medfér
Okade fororeningsmangder da utslapp fran skogsmark ar mycket liten. En
dagvattenhantering med fordrdjning och rening av dagvatten planeras for att reducera de
Okande féroreningsmangderna. Den planerade exploateringen beraknas tillféra fosfor till
Brunnsjon i storleksordningen 1-2 kg per ar under férutsattning att de
dagvattenlésningar som foreslas genomférs. Den 6kade mangden fosfor fran omradet
utgoér ca 0,3-0,5 % av forbattringsbehovet enligt Vattenmyndigheten och
Lansstyrelserna. Sammanfattningsvis beddms darfor exploateringen, med foreslagna
dagvattenatgarder, ej paverka Brunnsjons mojligheter att uppna god ekologisk och
kemisk status till 2027.

Inga grundvattenférekomster eller enskilda vattentakter finns registrerade inom eller i
anslutning till planomradet.

1.18 Naturmiljo

Nulage
En naturvardesinventering har genomférts av Norconsult 2020-09-23. Brunnsjéberget ar

klassat som ett narstrovomrade med intressen for friluftslivet med utsiktspunkter,
strovstigar, skidspar, stora granar och aspar samt sma hasseldungar. Planomradet
bestar uteslutande av skogsmark i en svag norrsluttning i de norddstra utkanterna av
Brunnsjéberget. Tall och gran ar de vanligaste tradslagen. Olika stadier av
skogsproduktion och skogsbruksatgarder som gallring och féryngringsavverkning
dominerar markanvandningen.
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Omrade A — Naturvardesklass 2
| syddstra hornet av inventeringsomradet finns en I6vnaturskog med héga naturvarden

och hég artdiversitet. Objektet Gverlappar en nyckelbiotop som till storre delen ligger utanfor
inventeringsomradet. Omradet bér [Amnas orért om naturvardena ska bibehallas.

Omrade B — Naturvardesklass 4

Objektet ligger dikt an mot naturvardesobjekt A och bestar av ett mindre omrade dar
bjork har gallrats fram. Objektet beddms ha ett visst naturvarde och fyller ocksa en viss
funktion som 6vergangszon till naturvardesobjekt A.

Omrade C — Naturvardesklass 3

Centralt i planomradets soddra del finns ett sammanhangande omrade med nagot aldre
skog. Naturvardet bedoms som patagligt med en hel del liggande dod ved med
vedsvampar. De doda trdden och lagorna ar gamla och utgdér idag inget lampligt substrat
for granbarkborre. Man bér vara uppmarksam pa nya vindfallen och angrepp da det finns
en problematik med granbarkborre i naromradet. Gallring bér undvikas da det okar
risken for stormfallning av gran. En del aldre aspar finns inom objektet och bor sparas.
Omradet har potential att utveckla hégre naturvarden pa sikt.

Omrade D — Naturvardesklass 4
Omradet ligger langst vasterut i planomradet och bedéms ha ett visst naturvarde, framst
knutet till strukturer som aldre trad, dod ved och stenblock i olika storlekar.

Planforslag och konsekvenser

Planférslaget paverkar i huvudsak omrade D (Naturvardesklass 4) och i liten
utstrackning omrade C (Naturvardesklass 3). Omrade A och B forblir opaverkade av
féreslagen exploatering. Planforslaget féljer reckommendationerna i
naturvardesinventeringen och omraden med hoéga naturvarden bevaras. Aven omrade
med patagligt naturvarde bevaras i huvudsak.
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Identifierade naturvdrdesobjekt — Brunnsjéberget

1.19 Friluftsliv

Nulage

Brunnsjéberget ar utpekat som intresseomrade for friluftsliv i gallande éversiktsplan.
Utsiktspunkter, strovstigar, skidspar, stora granar och aspar, sma hasseldungar, tillgang
pa bar och svamp samt orienterarnas klubbstuga ar positiva inslag.

De narmsta elljussparen ligger ca 300m fran planomradet. En stig som aven sparas
vintertid l16per strax intill planomradet.

Planforslag och konsekvenser

Exploateringen bedéms ha liten paverkan pa de omraden som huvudsakligen anvands
av friluftslivet. Exploateringen kan aven fa positiva effekter med 6kad trygghet i omradet.
| det nya bostadsomradet planeras ocksa for en ny angoring till friluftsomradet norrifran
med parkering som ger forbattrad tillgang till sparen.

15 (29)



Detaljplan for del av Brunnsjoberget 1:122

16 (29)



Detaljplan for del av Brunnsjoberget 1:122

1.20 Strandskydd

Nulage
Strandskydd rader 100m upp fran Brunnsjons och paverkar en mindre del i norddstra

planomradet.

Planforslag och konsekvenser

Strandskyddet avses upphavas inom de delar av planomradet som paverkas av
strandskydd. Omradet som paverkas av strandskydd kommer planlaggas som
kvartersmark for bostader och kommer med sitt Iage mot Vastkustvagen omfatta infarter

och parkeringsplatser for de enskilda fastigheterna.
i A e i v

UPPHAV “
STRANDSKYDD

1.20.1 Sarskilda skal for upphavande av strandskydd

For att strandskyddsdispens ska kunna beviljas kravs att det finns sarskilda skal. Som
sarskilda skal far man endast anvanda nagot av de sex sarskilda skal som anges i
miljébalken 7 kapitlet 18 c §.

Som sarskilt skadl for upphavandet av strandskydd anges att exploatering ar val
avskilt fran omradet narmast strandlinjen.

Omradet dar strandskyddet avses upphavas ligger ca 75m fran stranden och ar val skild
fran strandzonen av Vastkustvagen och befintlig smahusbebyggelse som ligger tatt ned
mot Brunnsjon. Omradet har darfér en svag koppling till sjalva strandomradena och
utgor inte eller ar del av nagon biologiskt betydelsefull 6vergangszon mellan land och
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vatten som ar den typ av biologiskt vardefulla omraden som beskrivs i forarbetena till
strandskyddslagstiftningen (Prop. 2008/09:119) och som strandskyddet syftar till att
varna. Omradet bedéms darfér sakna betydelse for allmanhetens tillgang till stranden
och fér vaxt- och djurliv som trivs dar.

| den naturvardesinventering (Norconsult 2020-09-23) som genomférts hittade man inga
namnbara naturvarden i det strandskyddade omradet som idag framst ar kalhygge med
enstaka yngre trad.

1.21 Dagvatten

En dagvattenutredning har genomférts av WRS, 2022-10-28.

Malet inom planomradet ar att minimera riskerna fér éversvamning for saval ny
bebyggelse som befintlig bebyggelse. Dagvattenhanteringen ska aven syfta till att inte
riskera en forsamring av recipienten Brunnsjons ekologiska samt kemiska status och
forsvara att god status kan uppnas.

Nulage

Topografiskt ligger planomradet i en sluttning med héjdnivaer mellan 102 till 140 meter
over havet (RH2000). Kraftigast lutning observeras i omradets 6stra del dar branter med
upp emot 20 % lutning patraffas. Planomradet avvattnas idag via naturliga diken och
lagpunkter i skogsmarken i nordostlig respektive nordvastlig riktning. Vagdiken och
dagvattentrummor leder vattnet vidare via 6ppna diken och dagvattenledningar mot
recipienten Brunnsjon. Inom planomradet I6per ett langt vagdike utmed Vastkustvagen
som idag star for en stor del av uppsamlingen av avrinnande vatten fran planomradet.

Marken inom planomradet bestar till huvudsak av sandig moréan med medelhdg
genomslapplighet. Riskerna for ras och skred bedéms som laga enligt SGU:s kartvisare
(2022). En geoteknisk besiktning fran ar 2020, utférd av Sweco, redovisade samma
slutsats och beddmde att omradet har goda forutsattningar fér bebyggelse.

Planforslag och konsekvenser

Planomradet planeras att bebyggas med villor och radhus med majlighet till tillbyggnad
av attefallshus och garage inom tomtgranserna. Andelen hardgjord yta inom
planomradet beraknas till hdgst 30%. For att sékerstalla goda forutsattningar for
dagvattenhanteringen har en bestdmmelse om markens genomslapplighet inforts:

b1 - minst 70% av fastighetsarean ska vara genomslapplig.

Planomradet kommer inga i verksamhetsomrade for spill- och dricksvatten men inte i
verksamhetsomrade for dagvatten. Omhandertagandet av dagvatten behdver darfor ske
lokalt.

Avrinningen fran planomradet fére och efter exploatering har beraknats enligt
branschstandard i publikation 110 (Svenskt Vatten, 2016). Foéreslagen exploatering kan
definieras som gles bostadsbebyggelse i enlighet med definitioner fran Svenskt Vatten
(2019). Fl6den har beraknats for 2-, 10-, och 100-arsregn. Magasinsbehov berdknas
utifran ett 10-arsregn.

Med planerad exploatering férvantas hardgorningsgraden i omradet att 6ka fran en
avrinningskoefficient (@) pa 0,15 till 0,29. Det dimensionerande dagvattenflédet for ett 2-
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ars regn forvantas oka fran 81 /s till 470 I/s. Vid ett 10-ars regn forvantas flodet 6ka fran
136 I/s till 790 I/s. Ett 100-arsregn resulterar i en forvantad okning fran 289 I/s till 1700
I/s.
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Dagvattenhantering baseras pa de principer som togs fram i dagvattenutredningen
(WRS, 2022-10-28) med avskarande diken som leder dagvatten vasterut eller dsterut. |
vastra delen av planomradet anlaggs en dagvattendamm for rening innan vattnet leds
vidare ner i befintligt dike mot Brunnsjon. | 6stra delen leds dagvattnet ned mot planerad
vattenpark dar vattnet kan renas innan det slapps vidare ut i Brunnsjon. Delar av
vattenparken ar redan anlagd och syftar till rening av vattnet och 6kad biologisk
mangfald. Omradets dammar kommer aven bara gang- och cykelvagar.

Vattenpark vid Brunnsjon
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1.22 Halsa och sakerhet
1.22.1 Omgivningsbuller

Pa andra sidan Brunnsjon I6per Dalabanan som har frekvent trafik med bade gods- och
persontag. Avstandet till jarnvagen ar ca 1,2km och buller darifran bedéms inte
Overstiga gallande riktvarden for ekvivalent ljudniva.

Planomradet ligger ca 600m fran narmsta storre vag, Prasthyttevagen, och kommer
inte paverkas i storre utstrackning av trafikbuller darifran.

| 6vrigt vantas omradet inte paverkas av buller.

1.22.2 Risk for olyckor

Omradet ligger inte i riskzon for farligt gods. Risken for olyckor beddms som lag.

1.22.3 Risk for oversvamning

Risk for éversvamning ar lag. Hela planomradet ligger pa en héjd som sluttar ned mot
Brunnsjén och de lagpunkter ned mot Vastkustvagen dar vatten kan samlas utgor inte
kvartersmark. Foreslagen dagvattenhantering kommer leda bort dagvatten fran
fastigheterna.

1.22.4 Risk for erosion och skred

Enligt den geotekniska utredning (SWECO 2020-01-09) som genomférts bedéms ingen
stabilitetsrisk forekomma i omradet under férutsattningar att de naturliga slanterna i
omradet ej stalls brantare an befintlig lutning. Inte heller nagon direkt skred- eller rasrisk
beddms férekomma med hansyn till forekommande jordarter av moran.

1.22.5 Fororenad mark

Enligt Lansstyrelsens geodataportal finns det varken inom fastigheten Brunnsjoberget
1:122 eller i anslutning till fastigheten nagra kdnda markféroreningar (Lansstyrelserna,
2021).

1.23 Geoteknik

En geoteknisk utredning har utférts av SWECO 2020-01-09.

Omradet ar belaget pa Brunnsjobergets norra sluttning och stracker sig ned mot
Brunnsjon. Omradet ar ca 10 hektar stort (0,5x0,2 km2). Stora delar av omradet bestar
av uppvuxen granskog dar markvegetationen bestar av mossa och blabarsris. Block
forekommer stéllvis pa sina stallen 6ver hela omradet, normal storlek ar ca 1-2 m i
diameter dock férekommer enstaka storre block. Mindre delar av omradet i den dstra
delen bestar av I6vskog. Hojdskillnaden mellan hogsta och lagsta punkten ar ca 40 m.
Inom delar av omradet star det vatten i svackor samt sma rannilar med vatten som rinner
ner mot sjon.

Enligt jordartskartan bestar marken av sandig moran som i norr gransar till siltomraden
och i sdder till omraden med berg i dagen.
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Ingen stabilitetsrisk beddoms féorekomma i omradet under férutsattningar att de naturliga
slanterna i omradet ej stalls brantare an befintlig lutning. Inte heller nagon direkt skred-
eller rasrisk bedéms férekomma med hansyn till férekommande jordarter av moran.
Byggnation bedéms kunna utféras inom hela omradet.’

Vid byggande av flerbostadshus ska en geoteknisk kontroll utféras efter att lage for
bostaderna ar bestamt.

1.24 Bebyggelse

Syftet med detaljplanen ar att tillféra smabostadshus i ett attraktivt lage med narhet till
centrala Hedemora.

Nulage

Ett befintligt smahusomrade ligger norr om planomradet ned mot Brunnsjon. Befintligt
omrade har en del aldre bebyggelse fran mitten av 1900-talet men omradet har
kompletterats under 70-talet fram tills idag.

Inom planomradet finns ingen bebyggelse och omradet utgérs av skogsbruk.

Planfoérslag och konsekvenser

Inom planomradet tillfors ett trettiotal smahusfastigheter i varierade storlekar.
Fastigheterna tillater en- och tvabostadshus samt att flerbostadshus och radhus
mojliggodrs i vissa delar. Smaskaliga flerbostadshus mojliggoérs narmast Vastkustvagen
dar anvandningen Bostader inte preciserats narmre. Storleken halls ner med
begransade byggréatter pa hogst 200m? byggnadsarea per huvudbyggnad och hogst
250m? byggnadsarea per fastighet. Radhus mojliggérs genom att inte satta en grans for
minsta tomtstorlek inom en mindre del av vastra planomradet.

Vastkustvagen utformas som en huvudgata eller bygata med hus pa bagge sidor och
entréer i gatuniva vilket syftar till att ge 6kad trygghet i omradet. For fastigheterna
narmast Vastkustvagen ska huvudbyggnaderna utformas som suterranghus for att
befintlig terrang ska bibehallas och schaktbranter undvikas. Tilsammans med
bestammelse om placering hogst 4,5 meter fran tomtgrans mot Vastkustvagen undviks
placering av huvudbyggnader hogt upp i terrangen. Detta leder till att huvudbyggnaderna
har kontakt med vagen och far battre tillganglighet.
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Syftet reglering av utnyttjandegrad och byggratter ar att fa till en variation av
fastighetstorlekar och méjliga boenden. Vastkustvagen blir omradets gemensamma
offentliga rum dar det aven skapas forutsattning for storre fléde av manniskor som ger
underlag for mindre verksamheter och enklare service. Utformningen baseras pa de
principer som lyfts fram i boken Botryggt 2030.

Mot vast och sdder dras vagar ut mot planomradesgransen for att mojliggéra framtida
kopplingar. Vid den sédra kopplingen goérs aven plats for allman parkering varifran
allmanheten kan na motionssparen uppe pa Brunnsjoberget.

1.25 Sociala fragor

Jamstalldhet

Alla ska ha lika bra forutsattningar att ta sig till och fran arbete, hdmta och Iamna barn pa
forskola och skola, handla, ha mdjlighet till aktiviteter, mojligheter till ett boende for hela
livet m.m. Detta oavsett om man har bil, aker kollektivt, gar eller cyklar.

Narmsta busshallplats, trafikerad av linje 264, ligger i korsningen Vastkustvagen —
Prasthyttevagen ca 750m fran planomradet. Langsmed Prasthyttevagen finns GC-vagar
som leder in till centrala Hedemora. Hedemora centrum med Asgatan och
centrumgallerian ligger ca 1,8km fran planomradet. Narmsta skola ligger ca 1km fran
planomradet.

Barnperspektiv

Som barn betraktas alla manniskor under 18 ar. Planforslaget ber6r barn i alla aldrar da
omradet kommer bebyggas med smahus och utgéra attraktiva bostader for barnfamiljer.
Positivt ar narheten till natur och friluftsomradet vid Brunnsjoberget.

Tillganglighet
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Utvandig och invandig tillganglighet regleras enligt BBR, Boverkets Byggregler och HIN,
Lagen om enkelt avhjalpta hinder. Utvarderingen av tillgangligheten vid nybyggnationen
sker i samband med bygglovsprévningen.

Detaljplanen beddms ej innebara svarigheter for att uppna krav pa tillganglighet.

Planforslag och konsekvenser
Gang- och cykelvagar planeras inom och fran planomradet fram till Prasthyttevagen dar
befintliga GC-vagar tar vid.

Inom planomradet mojliggors i vissa delar handel och kontor samt férskola och skola for
att tillgodose framtida behov.

1.26 Trafik

1.26.1 Bilvagar

Nulage

Omradet nas via Vastkustvagen som leder vidare ut pa den storre Prasthyttevagen.
Befintligt smahusomrade har infarter fran Vastkustslingan som I6per som en halvcirkel
ned mot Brunnsjon fran Vastkustvagen. Planomradet ar kuperat med brantare terréng i
den &stra delen vilket paverkar mojliga vagdragningar.

Planforslag och konsekvenser

Dragningen av vagar ar till stor del en konsekvens av den branta terrdngen dar vagarna
har dragits med syfte att fa till bra former och storlekar pa fastigheterna och samtidigt
halla ner mangden vag som behdver byggas. Vastkustvagen ses som en naturlig
huvudled som binder ihop planomradet med det befintliga smahusomradet.
Vastkustvagen utformas som en lokalgata med angdring direkt fran gatan och entréer i
gatuniva. Syftet ar att ge forutsattningar for ett tryggt huvudstrak med social narvaro.

Gatornas dragning har tagits fram i samarbete med trafikkonsult (Afry, 2022) dar
berakningar gjorts pa vagens lutning. Det finns tva vagar in i omradet, en mitt pa och en i
anden av planomradets vastra del dar det bildas en fyrvagskorsning med
Vastkustslingan och Vastkustvagen. Syftet med att ha tva infarter till det nya
bostadsomradet ar att skapa ett mindre sarbart vagnat, fa till battre fléden inom omradet
och storre tillganglighet for allmanheten. Den vastra infarten far en hdgsta lutning pa
10% vilket innebar att vagen ligger precis inom gransen fér god standard. Den &stra
infarten far en hogsta lutning pa 12% vilket innebar mindre god standard. Angoring till
fastigheter har undvikits i branta partier och vagarna flackar ut vid vagkorsningar som
aven utformats med marginal for att fa till ordentliga siktlinjer fér god trafiksakerhet.
Véagarnas 6vriga utformning med separata gang- och cykelvagar samt sakerhetshéjande
racken gor att det beddms acceptabelt att en av vagarna far mindre god standard.
Alternativa vagdragningar har provats och lett till storre ingrepp dar vagar behover
slingra sig upp vilket skulle leda till stora schaktbranter och otillgangliga fastigheter.

1.26.2 Gang- och cykelvagar

Nulage

Vastkustvagen ar en mindre vag och saknar gang- och cykelvag. Dar Vastskustvagen
moter Prasthyttevagen finns GC-vag som leder vidare in till centrala Hedemora.
Befintliga stigar finns inom planomradet fran vilka man kan na de motionsspar som finns
uppe pa Brunnsjoberget.
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Planforslag och konsekvenser

Gang- och cykelvagar planeras inom planomradet langsmed lokalgatorna men aven
genom omradet dar de foljer ett avskarande svackdike och vidare via en lokalgata till en
befintlig stig som leder vidare dsterut mot akermarken och Vaskustvagen. Stigen
planeras rustas upp till en GC-vag. Ner mot Brunnsjon éster om planomradet kommer
nya GC-vagar planeras in i samband med att man aven bygger dagvattenbarriarer for
vattenparken. Forslagen innebar en trafikseparerad GC-vag fram till Prasthyttevagen dar
befintlig GC-vag tar éver och leder vidare in mot centrala Hedemora.

1.26.3 Parkering

Nulage
Parkering sker inom varje enskild fastighet.

Planforslag och konsekvenser

Parkering planeras ske inom varje enskild fastighet. En allman parkering féreslas
anlaggas i planomradets sddra del som kan anvandas for besokare till bostadsomradet
men ocksa for besokare till friluftsomradet.

1.27 Service

Nulage
Ingen service finns i naromradet idag.

Planforslag och konsekvenser
| och med den nya detaljplanen majliggérs fér service som mindre handel, kontor och
forskola ned mot vastkustvagen.

1.28 Teknisk forsorjning

1.28.1 Vatten, avlopp och dagvatten

Nulage

Omradet omfattas av verksamhetsomrade for VA men inte for dagvatten. Kommunailt
vatten och avlopp finns i Vaskustvagen och leder till befintligt bostadsomrade.
Dagvattenhanteringen bestar av diken och trummor som leder vattnet ut i recipienten,
Brunnsjon. Se vidare under rubriken 1.21 Dagvatten.

Planforslag och konsekvenser

Nytt bostadsomrade kommer anslutas till kommunalt vatten och aviopp av Hedemora
Energi AB. Dagvatten hanteras lokalt inom den egna fastigheten samt inom planomradet
for att sedan férdrdjas och renas i diken och dammar delvis inom och utanfér
planomradet innan det nar recipienten, Brunnsjon. Se vidare under rubriken 1.21
Dagvatten.

1.28.2 El, tele, optokablar och uppvarmning

Nulaget
En hégspanningsledning samt optokablar finns nedgravda i vastra delen av planomradet
och nar nere vid Vastkustvagen en transformatorstation.

Planforslag och konsekvenser
Ledningarna planeras laggas om och dras i nya vagar som anlaggs inom planomradet.
Transformatorstationen blir kvar.
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1.28.3 Avfallshantering

Nulaget
Befintligt bostadsomrade har fastighetsnara hamtning av avfall. Narmaste
atervinningsstation finns i Hamre ca 3,8km bort.

Planforslaget och konsekvenser
Fastighetsnara hamtning av avfall planeras inom hela planomradet.

Genomforandefragor

1.29 Organisatoriska fragor
1.29.1 Planforfarande

Detaljplanen hanteras enligt plan- och bygglagens regler fér ett standardforfarande.
(PBL 2010:900).

1.29.2 Genomforandetid

60 manader fran det datum detaljplanen vinner laga kraft.

Preliminar tidsplan

Beslut om samrad maj 2023

Beslut om granskning september 2023
Beslut om antagande december 2023
Laga kraft januari 2024

Under forutsattningar att eventuella besvar mot detaljplanen kan I6sas inom
ovanstaende tidplan.

1.29.3 Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kommer tecknas med fastighetskdpare dar kommunen kan stalla
krav pa pabdrjad byggnation inom en viss tid fran forsaljning.

1.29.4 Markanvisning

Markanvisning kan bli aktuell inom vissa delar av planomradet.

1.29.5 Exploatorssamverkan

Detaljplanen ar framtagen utifran den efterfragan pa mark fér smahusbyggande i
attraktiva lagen néara centrala Hedemora som bland annat pekats ut i kommunens
bostadspolitiska riktlinjer 2021-2024.

1.29.6 Ansvarsfordelning

Fastighetsagaren/exploatoren ar ansvarig for detaljplanens genomférande inom
kvartsmarken sasom anlaggning av uppfart och dragning av vatten och avlopp inom den
egna fastigheten. Fastighetsagaren ansvarar aven for lokalt omhandertagande av
dagvatten (LOD) fran den egna fastigheten.
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Kommunen ansvarar for lokalgator inom planomradet samt utbyggnad och drift av
lamplig dagvattenhantering i enlighet med den dagvattenutredning som tagits fram med
syfte att inte 6ka utslapp av féroreningar fran omradet.

1.29.7 Huvudmannaskap

Kommunalt huvudmannaskap rader fér hela planomradet.

1.30 Fastighetsrattsliga fragor

Huvuddelen av marken inom planomradet ingar i fastigheten Brunnsjoberget 1:122 och
ags idag av Hedemora kommun med undantag for att del av fastigheter i befintligt
bostadsomrade inkluderas i detaljplanen, KRAFTAN 1 och 2.

Ingen inlésen av mark behovs for detaljplanens genomférande.

1.30.1 Fastighetsbildning och fastighetsreglering

Fastigheten Brunnsjéberget 1:122 kommer styckas upp i lampliga fastigheter i enlighet
med detaljplanen. Befintliga bostadsfastigheter, KRAFTAN 1 och 2, far méjligheten att
stycka av en del av sina fastigheter.

1.30.2 Gemensamhetsanlaggningar,

Inga gemensamhetsanlaggningar finns i omradet idag och inga planeras att bildas i och
med detaljplanens genomférande.

1.30.3 Rattigheter

| vastra delen av planomradet finns hogspanningsledning och optokablar som har
servitut. Kablarna kommer laggas om och dras i de nya vagarna inom planomradet.

1.31 Tekniska fragor

1.31.1 Tekniska utredningar
ADT fér Engelsforsvagen (RV270), daterad januari 2021.

Dagvattenutredning, WRS, 2022-10-28.

Geoteknisk utredning, Sweco, 2020-01-09.

Naturvardesinventering, Norconsult. 2020-09-23.

Utredning av betydande miljdpaverkan, Hedemora kommun, 2023-04-24.

Afry har utrett vagdragningar i samarbete med Hedemora kommun. Rapport saknas.

1.31.2 Utbyggnad allman plats

Kommunen ar ansvarig for utbyggnad av allman plats i enlighet med detaljplanen.
Planférslaget far utféras helt eller etappvis. Efter detaljplanens genomférandetid I6pt ut
kan detaljplanen andras, ersattas eller upphavas.
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1.31.3 Utbyggnad vatten och avlopp

2 Hedemora energi AB ar ansvarig fér utbyggnad av allman plats i enlighet med
detaljplanen. Planférslaget far utforas helt eller etappvis i samverkan med kommunen.
Efter detaljplanens genomfdrandetid 16pt ut kan detaljplanen andras, ersattas eller
upphéavas.

2.1 Ekonomiska fragor

2.1.1 Planekonomisk bedomning

Planen bekostas av Hedemora kommun som en investering fér centrala Hedemoras
utveckling. Kostnader for planen ska inga vid kommande fastighetsforsaljning.

Stora kostnader bedéms vara anlaggandet av gator inom planomradet.

2.1.2 Planavgift

Planavgiften ingar i fastighetspriset for de enskilda fastigheterna.

2.1.3 Drift allman plats

Kommunen har ansvar for drift av allman plats: gata, park, natur och omradesgemensam
dagvattenhantering.
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Medverkande tjansteman

Handlingarna ar framtagna av Olle Sdderstrém, planarkitekt, Miljé- och
samhallsbyggnadsférvaltningen, Hedemora kommun.

Ovriga medverkande tjansteméin

Erik Olsson - Milj- och samhallsbyggnadschef
Ingela Norén - Planingenjor

Muhsen Zaki - Planerare

Isabel Lamberg - Planerare

Muna Nagash - Planarkitekt

Peter Sennblad - Landskapsstrateg
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