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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra omvandling av fastigheten Torshag 5:5 inom
Torshags fabriksomréade i Aby fran industri till i huvudsak bostader med blandade
centrumfunktioner och verksamheter med lag omgivningspaverkan.

Vidare syftar detaljplanen till att skapa skydd for bebyggelsen och miljons kulturhistoriska
varden samt bevara intilliggande skogsmark som natur. Detaljplanen mojliggor for en ny
gang- och cykelvag langs med Katrineholmsvégen.

Oversiktsplan for landsbygden, Norrképings kommun (antagen av kommunfullmiktige 2017)
anger att Aby r en prioriterad utvecklingsort for bebyggelse-, verksamhets- och
serviceutveckling. Detaljplanelaggningen éverensstammer med kommunens éversiktsplan.

Detaljplanen mojliggor for cirka 100 nya bostéader.

Fragor som behdver beaktas sarskilt ar kulturmiljo och dagvattenhanteringen inom
planomradet.

Genomfdrande av detaljplanen innebar att kostnader for utbyggnad av gang- och cykelvég
uppstar.

Genomfdrandet av detaljplanen beddms inte medféra nagon betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats.

| arbetet med att ta fram en ny detaljplan tillampas standardforfarande, enligt plan- och
bygglagen (2010:900) i dess lydelse efter 1 januari 2015.
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1. Inledning
1.1. Planhandlingar

Detaljplanen bestar av:
e Plankarta i skala 1:1000 med bestammelser

Till planhandlingarna hér aven:
e Planbeskrivning
e Undersokning om betydande miljépaverkan
e Grundkarta
e Fastighetsforteckning

Plankartan ar juridiskt bindande.

1.2. Om detaljplaner

Vad ar en detaljplan?

Med detaljplan far kommunen reglera anvandningen av mark- och vattenomraden.
Kommunen kan anvanda en detaljplan for att préva om ett omrade &r lampligt for bland annat
bebyggelse. Det galler till exempel bade nar det ska byggas nytt och nér bebyggelse ska
forandras eller bevaras. Detaljplanen ska redovisa allmanna platser, kvartersmark och
vattenomraden och granserna for dessa.

Se kommunens hemsida och Boverkets hemsida for mer information.

Standardforfarande

| arbetet med att ta fram en ny detaljplan tillampas standardférfarande, enligt plan- och
bygglagen (2010:900) i dess lydelse efter 1 januari 2015. Planprocessen foljer som sadan, se
figur 1.
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Figur 1. Planprocessen, standardférfarande.
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Samrad

| ett forsta forslag till en ny detaljplan ska kommunen samrada med lansstyrelsen, kommunala
lantmé&terimyndigheten, andra kommunala och statliga instanser, fastighetsagare och boende
som berdrs. Har finns da mojlighet att 1amna skriftliga synpunkter pa forslaget.

Granskning

Efter samrad bearbetas planforslaget och stalls sedan ut for granskning. Det finns da
ytterligare ett tillfalle att Iamna in skriftliga synpunkter pa forslaget.

Antagande

Det slutliga planforslaget tas upp for beslut om antagande i samhallsplaneringsnamnden
alternativt kommunfullméktige.

Overklagande

Nér en detaljplan har antagits och offentliggjorts kan den som ar berdrd av detaljplanen
overklaga kommunens beslut. Skriftliga synpunkter maste dock ha lamnats under
samradstiden och/eller granskningstiden och synpunkterna ska inte heller helt eller delvis ha
blivit tillgodosedda.

Laga kraft

En detaljplan vinner laga kraft om ingen har 6verklagat beslutet om att anta detaljplanen eller
om samtliga 6verklaganden avslas. Lansstyrelsen ska inte heller ha valt att Gverprova beslutet.
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2. Planens huvuddrag

2.1. Planomradet

Planomradet omfattar Torshags fabriksomrade som ligger i norra delen av Aby liangs
Katrineholmsvagen och angransar till Loddbynéset. | norr gransar planomradet till sjon Nedre
Glottern, i 6st och vast till skogsomrade och i séder till Torshagskarret, se figur 2.

® Planomrade

Joghagskarrel

Centrum

ABY

Figur 2. Till vanster syns planomradet och dess omgivning. Planomradet ar inringat med en rod linje.
Till hoger syns en 6versiktskarta 6ver Aby och planomrades placering. Bild: Norrképings kommun.

Planomradet &r delvis bebyggt, dar storre delen av byggnaderna har koppling till den
textilindustri som funnits pa platsen fran 1840 till 1960-talet. Fran den forsta
verksamhetstiden finns bevarat fyra flerfamiljshus for arbetarfamiljer, och ett magasin, se
figur 4. De kvarvarande byggnaderna ar till storsta del fran 1900-talet, se figur 3. Planomradet
omfattar ett obebyggt skogsparti som idag ar planlagt med industri. Idag finns en
regleringsdamm med dammsakerhetsklass B som har en vattendom, vid Nedre Glotterns
utlopp, ett av Nodra AB:s vattenverk och bostader inom planomradet. Omradet ar belaget 1,5
kilometer norr om Aby centrum, se figur 2.
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Figur 3. Bilden visar storre delen av fabriksbebyggelsen inom fastigheten Torshag 5:5. Bild:
Norrkdpings kommun.

Figur 4. Bilderna visar del av fastigheten Torshag 5:4 med arbetarbostédderna och magasin. Bilder:
Norrkopings kommun.

Det finns sex fastigheter inom planomradet; Torshag 5:2 till och med 5:6 samt Attetorp 2:1.
Torshag 5:2 till och med 5:4 samt Attetorp 2:1 som 4gs av kommunen. Torshag 5:5 4gs av
Torshags fastigheter AB och Torshag 5:6 &gs av E.ON, se figur 5. Planomradet ar pa cirka 10
hektar (100 000 kvadratmeter) stort, dar fastigheten Torshag 5:5 &r cirka 1,8 hektar. Det finns
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flera officialservitut och avtalservitut som belastar fastigheterna inom planomradet, se mer
under avsnitt 6:2 Fastighetsrattsliga konsekvenser.

AN e e

Hastgolen

TORSHAG N\ \

Figur 5. Fastighetskartan med planomradesgrans. Karta: Norrkopings kommun.
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2.2. Planens syfte och bakgrund

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra omvandling av fastigheten Torshag 5:5 inom
Torshags fabriksomrade i Aby fran industri till i huvudsak bostader med blandade
centrumfunktioner och verksamheter med lag omgivningspaverkan.

Vidare syftar detaljplanen till att skapa skydd fér bebyggelsen och miljéns kulturhistoriska
varden samt bevara intilliggande skogsmark som natur. Detaljplanen mojliggor for en ny
gang- och cykelvag langs med Katrineholmsvégen.

Planens bakgrund

Nuvarande fastighetsagare forvarvade fastigheten Torshag 5:5, ar 2016. Sedan dess har han
genomfort en omsorgsfull restaurering, ombyggnad, men framforallt ett omhandertagande av
byggnader och miljo runt i kring fran att forstoras. Torshag fastigheter AB ansokte om en
planandring fran industriomrade till bostadsomrade hosten 2017. De planerar att tillskapa
bostéader, kontor, centrumverksamhet sdsom, gym, restaurang eller café och lager och garage i
huvudbyggnaderna samt verkstader for hantverkare.

Planarbetet inleddes som en byggherredriven detaljplan, varen 2020 med endast fastigheten
Torshag 5:5 inom planomradet. Under arbetets gang har detaljplanearbetet andrat inriktning
och omfattning vilket medfért att kommunen nu sjalv utfor arbetet med detaljplanen. Nu ingar
aven hela gallande detaljplan det vill sdga, hela Torshags fabriksomrade, i planarbetet.

2.3. Planforslag

Den industrihistoriska kulturmiljon i Torshag som detaljplanen omfattar ar bade unik och har
hoga kulturhistoriska varden och utgor ett patagligt allmant intresse att bevara.

| avsnitten 2.3 Planforslag, 3.8 Bebyggelseomraden och Kulturmiljo presenteras planforslaget
med forandringar, konsekvenser och hur platsens kulturhistoriska varden ska skyddas i
varsamhetsbestammelser, rivningsforbud, skyddsbestammelser och utformningskrav.
Eftersom detaljplanen handlar mycket om att skydda kulturmiljén och samtidigt utveckla
befintlig bebyggelse gar avsnitten bitvis in i varandra, se figur 6.

Detaljplanen mojliggor for en omvandling av industrifastigheten Torshag 5:5 till blandad
anvandning med i huvudsak bostader med inslag av centrumverksamheter och verksamheter
med lag omgivningspaverkan. Cirka 100 nya lagenheter tillskapas inom omradet fordelat pa i
Torshaghuset, och den nya byggratten for ett flerbostadshus. For att se det nya
flerbostadshusets placering se figur 7 och 8. Inom fastigheten Torshag 5:5 rustas samtliga
befintliga byggnader upp och far nytt innehall.
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Visionen

Figur 6. Bildkollaget visar den monumentala byggnaden Torshaghuset. Torshaghuset &r den byggnad
som kommer omvandlas till mestadels bostader men planlaggs for att kunna utvecklas brett. Garage
och gym i bottenvaningen ut mot Katrineholmsvégen. Bild: Norrképings kommun.
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Figur 7. En bild som visar den nya byggrattens placering i ett perspektiv sett fran norr till soder. Bild:
Norrkdpings kommun.

Det nya flerbostadshuset ska ta stor hansyn till kulturmiljon i 6vrigt i form av materialval och
detaljutformning av byggnaden ar av stor betydelse for helhetsupplevelsen pa platsen.
Planforslaget foreslar att det nya flerbostadshuset far uppforas i sex vaningar med en hogsta
nockhojd pa 20,0 meter, se figur 8.

L - e

o
Figur 8. Volymstudie pa ny byggnad. Vanstra bilden visar byggnaden fran sydvéstlig vinkel. Hogra
bilden visar byggnaden fran Katrineholmsvagen. Kalla: Norrképings kommun.

For att kunna omvandla Torshaghuset fran industribyggnad till bostadshus sa behdver
byggnadens fasad och miljon runt i kring genomga en del forandringar, till exempel ska
balkonger tillkomma pa fasaden mot Katrineholmsvagen, se figur 9. Utformning av
balkongerna regleras i plankartan. En ny uppfart tillskapas till bottenvaningen, dar befintlig
lastkaj finns idag, da del av bottenvaningen foreslas som garage till boende.
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Figur 9. Bilden visar ett utsnitt fran fasadritningar med tillkommande balkonger. Kélla: Diabas
arkitekter.

Tva broar i tva olika nivaer som skapar tillganglighet till Torshaghuset fran gardsmiljon har
redan byggts. | och med att Torshaghuset byter anvandning och en del tillagg och balkonger
foreslas och har redan genomforts sa forsvinner byggnadens kultmiljomassiga akthet som
industribyggnad. De foreslagna balkongerna &r nédvandiga for att kunna gora attraktiva
lagenheter i byggnaden. Balkongerna forstor dock inte Torshaghuset monumentala kansla
speciellt fran Katrineholmsvagen sett. Balkongerna gor att fabriksomradet signalerar
omhandertagande och nytt liv i form av bostadsomrade.

For att skydda Torshags fabriksomrades kulturhistoriska varden omfattar nya detaljplanen
arbetarbostéder, magasin, tuben och vattenrdnnans hela strackning upp till sjén Nedre
Glottern. Pa sa satt kan hela miljén skyddas.

Planforslaget innebar ocksa en korrigering av den tidigare planlagda gatustrackningen som
inte har genomforts sedan detaljplanen antogs. Detaljplanen mojliggor att en gang- och
cykelvag kan genomforas i anslutning till det nya bostadsomradet inom fastigheten Torshag
5:5. Gang- och cykelvédgen ska ansluta till fastigheten med ett 6vergangstalle och langre
osterut ansluta till befintlig gang- och cykelvég vid bussandhallplatsen, se figur 31, sidan 42.

| gallande detaljplan finns ocksa ett stort planlagt industriomrade (J) som inte har genomforts.
I och med att det finns kommande detaljplaner med stora markarealer med verksamhetsmark
inom Aby och Jurslas ndgromréde mer strategiskt nara motortrafikleden E4:an, sa finns inte
samma intresse eller behov av att genomfora verkssamhetsmark uppe i ett skogsomrade med
kommunalt intresse for naturvarden. Planforslaget foreslar istallet naturmark dar det idag ar
ordrd natur. Mot sjon Nedre Glottern planlaggs ett omrade for vattenkraftverk (Es) for
regleringsdammens funktion och vattenomrade (W).
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3. Tidigare stallningstaganden

3.1. Oversiktsplaner

Forutsattningar

Aby har pekats ut i gemensam oversiktsplan for Linképing och Norrkdping fran 2010 som en
mycket hogt prioriterad ort for utveckling.

| 6versiktsplanen for landsbygden 2017 anges Aby vara en prioriterad utvecklingsort for
bebyggelse-, verksamhets- och serviceutveckling. Aby &r en viktig serviceort med allsidig
service for narliggande landsbygdsorter och landsbygd. Orten har god tillgang till och stor
potential for utbyggnad av kollektivtrafikforsorjning.

Oversiktsplanen for staden antagen av kommunfullmaktige 2017 anger att huvuddelen av ny
bebyggelse ska tillkomma genom fortatning och att satsningar pa gang-, cykel- och
kollektivtrafik ska gora sa att biltrafiken i staden inte ska 6ka. Aby och Jursla ska forstéirkas
som bostads- och verksamhetsort genom bostadsutbyggnad i framforallt centrum i nérheten av
den fore detta jarnvagsstationen. Norrkdpings kommuns utvecklingsstrategi ar effektiv
markanvandning och de allmanna riktlinjerna anger en prioriteringsordning vid prévning av
fortatning. | forsta hand ska kvartersmark och redan hardgjorda ytor tas i ansprak, i andra hand
kan fortatning ske genom stadsomvandling, och forst i tredje hand kan gronytor av Iag kvalité
anvandas. Om gronytor anvands ska dessa kompenseras, se figur 10.
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Figur 10. Bilden visar utvecklmgsstrategl och utveckllngsomraden i overSIktspIanen for staden. Karta:
Norrkdpings kommun.
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| fordjupningen av 6versiktsplanen for Aby och Jursla antagen 2018 anges inte planomrédet
som ett utpekat omrade for bostadsbebyggelse, se figur 11. | planen anges malséttningen med
forbattrade méjligheter for gang- och cykeltrafik fran Aby-omradets norra delar mot centrum.

Planomrade

Teckenforklaring

(] 1km 2km
]

GPRTIEN AND

© Norrkdpings kommun, © Norrkopings Kommun G:::Iu::l e, stral

Figur 11. Planomradet visas med en rod prick i ett utsnitt ur ft')rdjupninger;v av oversiktsplanen for Aby
och Jursla. Karta: Norrkdpings kommun.

Detaljplanens forhallningssatt

Aby ar en prioriterad utvecklingsort och den aktuella detaljplanen fér omrédet bedoms folja
Oversiktsplan for stadens intentioner. Oversiktsplanen for staden antagens allmanna riktlinjer
for fortatning ska tillampas da fastigheten Torshag 5:5 inte anges omfattas av ett sérskilt
utpekat utvecklingsomrade.

Nya bostéder tillskapas genom omvandling av till stérre delen tomma industribyggnader till
bostader och ny byggratt for flerbostadshus inom fortatning av befintlig kvartersmark.

3.2. Riksintressen

Riksintressen galler geografiska omraden som har utpekats darfor att de innehaller nationellt
viktiga varden och kvaliteter. Omraden kan vara av riksintresse for bade bevarande och
exploatering men ocksa for yrkesfiske och rennaringen. Bestammelserna om riksintressen
finns i 3 och 4 kapitlet miljobalken (MB) om hushallning av mark och vatten.
Bestammelserna syftar till att framja en fran ekologisk, social och samhallsekonomisk
synpunkt god hushallning med marken, vattnet och den fysiska miljon i 6vrigt.

I miljbalken anges det vilka allménna intressen som kan motivera ett omrade av riksintresse.
Riksintressen enligt 3 kapitlet 5-9 88 MB kan pekas ut for omraden som &r av speciell
betydelse for:
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o Rennéringen och yrkesfisket, (3 kapitlet 5 8 miljébalken).

« Naturvarden, friluftslivet och kulturmiljovarden, (3 kapitlet 6 § miljobalken).

» Fyndigheter av amnen och material, (3 kapitlet 7 § miljobalken).

o Anlédggningar for industriell produktion, energiproduktion och energidistribution,
slutlig forvaring av anvant kérnbrénsle och karnavfall, (3 kapitlet 8 8 miljobalken).

« Elektronisk och trafikslagen kommunikation, avfallshantering och vattenforsorjning,
(3 kapitlet 8 § miljobalken).

o Totalforsvarets anldggningar, (3 kapitlet 9 8 miljébalken).

Riksintressena ska alltid tillgodoses i detaljplanen. Vid prévningar har riksintresset ansetts
vara tillgodosett om riksintresset inte patagligt skadas. Det ar endast nar tva oférenliga
riksintressen star mot varandra som pataglig skada kan tillatas.

Forutsattningar

Planomradet beror riksintresse for friluftslivet, riksintresset Kolmardens Strévomrade (3
kapitlet 6 § miljobalken). Kolmérdens Strévomrade ligger norr om Aby samhélle, och &r ett
stort och vidstrackt skogsomrade med stort inslag av sjoar och myrmarker. Terrangen ar
sprickdalsbetingad och omvaxlande. Barrskogar av skiftande alder dominerar landskapet helt.
Sjorikedomen &r stor och vattnet rent. Sjoarna ar antingen langstrackta sprickdalssjoar eller
oregelbundna sjéar med manga vikar, uddar och 6ar. Kolmardsomradet &r mycket sparsamt
bebyggt.

Detaljplanens férhallningssatt
Detaljplanens genomforande paverkar inte riksintresset.

3.3. Strandskydd

Forutsattningar

Planomradet ligger inom strandskyddsomrade, 100 meter fran strandlinje upp pa land samt
samma avstand utover vatten for Torshagskarret, Torshagsan och Nedre Glottern, se figur 12.
Nar den géllande detaljplanen togs fram ar 1959 var strandskyddet inte reglerat. Enligt
strandskyddslagstiftning leder ny detaljplanlaggning till att strandskyddet aterintrader inom
planomradet (7 kapitel 18 c—d § miljobalken).
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Figur 12. Kartan visar strandskyddets utbredning (bla, streckad linje) i férhallande till planomradet
(réd linje). Karta: Norrképings kommun.

Detaljplanens forhallningssatt
Strandskyddet behéver upphadvas inom kvartersmark och allméan plats for gata.

Inom fastigheten Torshag 5:3 till och med 5:6 och markomrade for Katrineholmsvégen
bedoms upphavande kunna ske med sarskilda skal att dessa omraden redan ar ianspraktagna
for bebyggelse respektive allman véag och gor att de saknar betydelse for strandskyddets
syften och att omradet behover anvandas for att tillgodose ett angelaget allmant intresse
(stadsutveckling inom utpekad, prioriterad ort i dversiktsplanen) som inte kan tillgodoses
utanfor omradet.

3.4. Ovriga skyddsomraden

Vattenskyddsomrade

Forutsattningar

Detaljplanen omfattar del av skyddsomradet for ytvattentakten sjon Nedre Glottern,
Norrkdpings kommun.

Skyddszonerna ar indelade i Intagsomrade, Inre skyddszon — vatten, Inre skyddszon — land
samt Yttre skyddszon, se figur 13. Planomradet beror del av den inre skyddszonen for
vattenskyddsomradet.
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Torshagskarret

Figur 13. Kartan visar skyddsomradets utbredning, rutnat i rétt — visar intagsomrade och linjer i rott
visar primar inre skyddszon i forhallande till planomradet (rod linje). Karta: Norrkopings kommun.

Detaljplanens forhallningssatt

Detaljplanen bedoms vid en tidig bedomning inte paverka vattenskyddsomradet da
planomradet ar belaget topografiskt nedanfor. Tydligare bedémning kommer géras nar
pagaende dagvattenutredning &r klar. Dagvattenutredningen ska vara klar till granskning.

Sarskilt skyddsvarda trad

Forutsattningar

Planomradet omfattas av tva jattetrad, lindar som omfattas av skyddet for sarskilt skyddsvarda
trad. Ett jattetrad kan vara levande eller doda trad som &r grévre an en meter i diameter pa det
smalaste stéllet under brésthojd. De tradd som beddms vara sarskilt skyddsvarda har stor
betydelse for bevarandet av biologisk mangfald
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Sarskilt skyddsvarda trad kan ocksa berdras av plan- och bygglagens (2010:900)
bestammelser vid detaljplanelaggning, samt skadestandslagen (1972:207) vid fragor om
skadestand till fljd av skador orsakade av fallande grenar eller trad.

Forandringar och forhallningssatt

Jattelindarna skyddas i detaljplanen enligt egenskapsbestimmelse om att traden endast far
fallas om de &r sjuka eller utgor sékerhetsrisk.

3.5. Gallande detaljplaner

Forutsattningar

Omradet omfattas av detaljplan Forslag till byggnadsplan for Torshags fabriksomrade (del av
Torshag 5), Kvillinge kommun, Ostergétlands 1an med aktnummer 05-KV1-1529, laga kraft
1959-10-09. Planbestammelserna anger anvandningen industri (J). Géllande detaljplan
omfattar dven arbetarbostader till fabriksomradet som betecknas med bostader (B) och
regleras i tva vaningar samt industriandamal vast om Bergakungsvéagen som idag ar
oexploaterat. Géllande detaljplan reglerar dven att en del av Nedre Glottern undantagsvis far
overbyggas, se figur 14.

Figur 14. Bilden visar gallande detlajplan, Forslag till byggnadsplan for Torshags fabriksomrade (del
av Torshag 5), Kvillinge kommun, Ostergétlandslan med aktnummer 05-KVI1-1529, laga kraft 1959-
10-09. Karta: Norrkopings kommun.
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av Torshag 5), Kvillinge kommun, Ostergétlands 1an med aktnummer 05-KVI1-1529, laga kraft 1959-
10-09. Karta: Norrkopings kommun.

3.6. Ovriga kommunala beslut

Beslut om planlaggning

Den 17 mars 2020, § 63 fick samhallsbyggnadskontoret i uppdrag av
samhallsplaneringsna@mnden att ta fram ett forslag till detaljplan for fastigheten Torshag 5:5
inom Aby i Norrkodpings kommun. | beslutet uppgavs att en ny arbetsform skulle provas, s&
kallad byggherredriven planprocess, dar exploatéren &r med och driver planlaggningen.

Riktlinjer for bostadsbebyggelse

Forutsattningar

Kommunfullméktige faststallde den 18 juni 2018 riktlinjer om Bostadsforsorjning i
Norrképings kommun. Riktlinjerna visar att befolkningsméangden kommer att 6ka fram till ar
2025 och att det darav finns ett behov av nya bostader bade i centralorten och pa landsbhygden.
I enlighet med riktlinjerna ska kommunen verka for att kontinuerligt ha detaljplanelagd mark
for bostader. Planreserven for bostader ska mota efterfragan pa bostader och kommunens
befolkningsutveckling i staden respektive i de mindre tatorterna. FOr att mota prognosen har
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kommunen som malséttning att 80-85 procent av behovet som planlaggs ska finnas i staden
och resterande 15-20 procent ska finnas i de prioriterade orterna och pa landsbhygden.

Detaljplanens férhallningssatt

Det aktuella planférslaget méjliggér tillkomsten av cirka 100 nya lagenheter i Aby, och
kompletterar den smahusbebyggelse som finns i omgivningarna.

Riktlinjer for arkitektur

Den 27 augusti 2018 beslutade kommunfullméktiga om att anta Arkitekturstaden Norrkdéping
som Norrkdpings kommuns riktlinje for arkitektur och stadsbyggnad. Riktlinjen ska galla i
samhallsbyggnadsprocessens alla skeden — fran tidig idé till fardig byggnad eller plats.
Riktlinjen bestar av sju strategier och dessa ska efterféljas vid all form av byggnation som
paverkar stadsbilden och stadsrummet.

o Arkitekturen ska berika

« Arkitekturen ska respektera sin omgivning

o Arkitekturen ska stérka kulturarvet

« Arkitekturen ska ha ett formsprak med hog kvalitet

o Arkitekturen ska framja social integrering och interaktion
o Arkitekturen ska framja stadslivet

« Arkitekturen ska aldras vacker och vardigt

Detaljplanens férhallningssatt

Detaljplanens bestammelser reglerar utformning och utseende av nya byggnader savél som
bevarande av de kulturhistoriskt véardefulla byggnaderna och miljder i syfte att uppfylla
riktlinjerna. Se aven avsnitt 3.2 Bebyggelseomraden, Bebyggelsens karaktar i framtiden och
3.2 Bebyggelseomraden, Kulturmiljo.

Riktlinje for hallbar dagvattenhantering

Den 30 april 2019 beslutade KCVD, Forum for Kontorschef Samhéllsbyggnadskontoret och
Verkstéllande direktor, Nodra AB, att anta den nya riktlinje for dagvattenhantering som
baseras pa den politiska riktlinjen for dagvatten, faststalld av kommunfullméaktige, 2019-01-
28. Den nya riktlinjen tydliggér kommunens ambition for en hallbar dagvattenhantering
utifran Norrkopings kommuns vision 2035. Den ska dven 6ka medvetenheten om hur alla
samhallsaktorer inom och utanfor kommunen kan bidra for att uppna en hallbar
dagvattenhantering. Den nya riktlinjen ska dessutom fungera som ett stod i all
samhallsbyggnad, fran planering och byggande till forvaltning och drift.

Riktlinje for parkering i Norrkdpings kommun

Riktlinjer for parkering, antagen av kommunfullméktige 27 februari 2017, reglerar hur
mycket parkering som en fastighetsdgare eller verksamhetsdgare ska bygga. Riktlinjerna
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galler bade cykel- samt bilparkering. Riktlinjer for parkering ska vara flexibla och moéjliggora
alternativa parkeringslosningar vid framtida byggnation. Pa sa sétt tvingas inte onodigt
mycket bilparkering fram i centrala lagen déar konkurrensen om marken ar som storst.

3.7. Mark- och vattenanvandning

Befintlig anvandning

Fabriksbyggnaderna &r i stort sett tomma med undantag for en mindre yta som anvénds som
lagerlokal och en del som anvands som klubblokal for Aby Motorklubb. Industribyggnaderna
har aven i nartid nyttjas som industrihotell och kontor. Det finns en regleringsdamm,
vattenverk och bostadsomrade pa platsen och omradet anvéands ocksa flitigt av manniskor som
strévomrade for rekreation.

Foreslagen anvandning

Inom fastigheten Torshag 5:5 omvandlas fabriksbyggnader till bostader och en ny byggratt for
ett flerbostadshus foreslas. Ekonomibyggnaderna kommer anvandas till garage, lager och
verkstader med lite omgivningspaverkan. Inom fastigheten Torshag 5:5 finns det planer pa att
utveckla serviceverksamheter sasom restaurang och gym.

3.8. Bebyggelseomraden

Bebyggelsens och omradets nuvarande karaktar

Forutsattningar

Inom planomradet har byggnadernas placering i landskapet tydligt blivit styrda av
Torshagsans flode. De stora byggnadskropparna ligger mycket tatt intill varandra for att ta
vara pa den tillgangliga kraftkallan s mycket som majligt. Bebyggelsen &r inbaddat i gronska
och den hogt stigande terrdngen &ar karaktérsharande for platsen och placering av
byggnaderna.

Den stora fabriksbyggnaden som ligger utmed Katrineholmsvégen har fyra hdga vaningar.
Den vita slatputsade byggnaden ar narmaste 120 meter lang och det centralt placerade och
framskjutna trapphuset har symbolvarde for omradet. Den forenklade klassicistiska
arkitekturen genomsyrar omradet, se figur 16.
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Figur 17. Bilden nedan visar placering av ny byggréatt norr om Torshagshuset. Bild: Norrkopings
kommun.

Vigognespinneriet ar en av de édldsta byggnaderna i omradet. Den ar byggd i tre vaningar med
rodbrun puts och papptak. Rundbagsfonstren ger byggnaden en tydlig markering av dess alder
och radande stil vid uppkomsten.

Marken i omradet bestar av hardgjorda parkeringsytor mot Katrineholmsvégen och dven
fabriksomradets tidigare solgard for de anstallda ar idag hardgjord parkeringsyta. Nya
asfalterade ytor ansluter till transformatorbyggnaden och till de nya entrébroarna pa
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huvudbyggnadens baksida. Vid magasinsbyggnaden finns idag en grusplan som évergar i
omkringliggande grasytor, se figur 18.

Figur 18. Till vanster den monumentala fasaden av huvudbyggnaden mot Katrineholmsvagen. Till
hoger Vigognespinneriet med organge fasad, fran 1870-talet och huvudbyggnaden som uppférdes
1940-1950 talet. Foto: Hanna Domfors, Kultmiljéunderlag, 2020.

Figur 19. Ovre bilden visar ladugardsbyggnaden som finns norr om Torshagshuset. Nedre bilden
visar en av ekonomibyggnaderna som finns inom planomradet. Foto: Hanna Domfors, 2020
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Figur 20. Komplementbyggnaderna norr om de stora fabrikshusen. Foto: Hanna Domfors, 2020.

Skola och forskola

Det finns ingen forskola eller skola inom planomradet. Narmsta forskola finns séder om
planomradet, pa andra sidan Katrineholmsvagen och Torshagskarret. Utéver denna forskola
finns fyra forskolor till inom Aby. Alla férskolor inom Aby & kommunala, se figur 21.

Det finns tva grundskolor i de sédra delarna av Aby som drivs kommunalt, se figur 22.

Figur 21. Kartan visar planomrédet inom omrade med réd linje. Placering av férskolor inom Aby
visas med bla prickar. Karta: Norrkopings kommun.
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Figur 22. Kartan visar planomradet inom omrade med rod linje. Placering av de tva grundskolor som
finns inom Aby visas med roda prickar. Karta: Norrkopings kommun.

Forandringar

Detaljplanen medger ny byggratt pa 360 kvadratmeter och en nockhdjd pa 20 meter.
Byggratten placeras tatt med befintlig bebyggelse och foljer darmed &ldre byggnaders
placering i forhallande till varandra som byggdes kring vattnet som ror sig genom
planomradet. For att ny bebyggelse ska stimma 6verens med befintliga byggnaders placering
ska ny byggrétt folja ekonomibyggnadernas placering och byggnadernas fasader ska ligga i
samma riktning. For att félja de nivaskillnaderna som finns inom omradet, bade i topografin
och i befintliga byggnader, kan ny byggnad uppforas i olika hojder. Ny byggrétt tillats en del
dar hogsta hojd regleras hogre for att ge mojlighet till en inskjuten hogre vaning. Genom att
fanga upp hojdskillnaderna bidrar ny byggnad till att bibehalla omradets karaktar, se figur 8,
sidan 12.
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Reglering pa plankartan

Placering, utformning och utférande

For att nybyggnation ska placeras i samma riktning som ekonomibyggnaderna
samt tatt ihop med befintlig bebyggelse begransas byggratten med prickad
mark som ska skapa forutsattning fér byggnationen att ske i ratt riktning.

For att fanga upp hojdskillnaderna i omradet regleras olika nockhéjder pa ny
byggrétt for att mojliggora for en hogre vaning som ar inskjuten i férhallande
till resterande byggnad.

Placering

For att gardsytorna som finns inte ska byggas igen av nya byggnader regleras
prickad mark samt korsmark som reglerar att ingen byggnad far uppforas samt
att endast komplementbyggnader far uppforas. Genom att reglera byggratterna
bibehalls byggnadernas relation till varandra.

Kulturmiljo

Forutsattningar

| kulturmiljolagen 1 kapitlet 1 § star det att det ar en nationell angelagenhet att skydda och
varda kulturmiljon.

Ansvaret for kulturmiljon delas av alla. Saval enskilda som myndigheter ska visa hansyn och
aktsamhet mot kulturmiljon. Den som planerar eller utfor ett arbete ska se till att skador pa
kulturmiljon undviks eller begransas. Bestammelserna i denna lag syftar till att tillforsékra
nuvarande och kommande generationer tillgang till en mangfald av kulturmiljoer. Lag
(2013:548).

Plan- och bygglagen reglerar hur sérskilt vardefulla kulturhistoriska byggnader ska hanteras.
Framfor allt ar det kapitel 8, 13, 14, 17 88 som har betydelse vid en ombyggnation och
andring.

Torshagshuset med omgivande bebyggelse uppfyller ett flertal av kriterierna for savél en
sérskilt vardefull byggnad som sarskilt vardefull bebyggelsemiljo enligt
kulturmiljéunderlaget.

Bebyggelsens kulturhistoriska vérde &r sa stort att dess bevarande kan ségas utgora ett verkligt
allmént intresse.

Industrimiljon i Torshag &r en kulturmiljo av regionalt intresse och finns omskriven i
Lansstyrelsen i Ostergotlands inventering, Natur och kultur fran 1980-talet.

KARNVARDEN | TORSHAG

Torshagsomradet har varit tongivande for teknikutvecklingen inom bomullsspinnerierna i
Norrkoping och Sverige i stort. Med aterkommande satsningar pa ny teknik och investeringar
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i utvecklade industribyggnader var verksamheten bland de basta under 1950-talet avseende
spinneridelen. Fargeriverksamheten var bland de bésta i Skandinavien dnda in pa 1970-talet.

Bebyggelsen inom industrikomplexet har delar av bebyggelsen kvar. Brand och krav pa 6kad
funktionalitet har medfort att vissa av de &ldsta strukturerna &r borta och ersatta med nya
byggnader. Det befintliga byggnadsbestandet har hog lasbarhet och formedlar platsens
historia genom sin detaljrikedom i teknikhistoriska detaljer sasom kraftverkstuben, men aven
genom variationerna i det arkitektoniska uttrycket. Det ar framférallt enklare
ekonomibyggnader som férsvunnit sedan spinneriverksamheten lade ned pa 1960-talet. En
viktig parameter som saknas ar egendomens mangardsbyggnad som lag pa andra sidan
Torshagskérret. Avsaknaden av disponentbostaden ger en obalans i komplementbebyggelsen i
och med att ett stort antal av arbetarbostaderna finns kvar, i saval fabrikens direkta narhet som
i samhéllet i 6vrigt.

Industri- och teknikhistoriska varden.

Ett karnvarde pa platsen &r den industrihistoriska beréattelsen. Det ar den fysiska
vattenkopplingen mellan Nedre Glottern, industrianlaggningen och Torshagskarret som utgor
grunden till det kulturhistoriska vardet och kérnan i berattelsen. I den tidiga industrialismen
var anlaggningarna beroende av att ta tillvara pa kraften fran det fallande vattnet, och i
Torshag fanns goda forutsattningar for vattenkraft.

En viktig del av det upplevelsemassiga vérdet i Torshagsanlaggningen &r att manga av de
viktiga sambanden och fysiska lamningarna, som ar kopplade till vattenkraften, finns kvar och
forstarks av den intakta bebyggelsestrukturen. Detta skapar forstaelse for platsens unika
forutsattningar och industrihistoriska utveckling, samt forstarker bilden av
industrianldggningens kontinuerliga forandring Gver tid.

Motivering: Den vardebérande industrihistoriska- och teknikhistoriska berattelsen pa platsen
formedlar utmaningarna i det tidiga 1800-talets innovativa entreprendrskap. Torshag bidrar
aven med viktiga delar i berattelsen om textilstaden Norrképing. Torshagsanlaggningen var
en foregangare till textilstadens bomullsfabriker och anlaggningen visualiserar den
industrihistoriska utvecklingen under lang tid med véxande grad av industrialisering och
kontinuerlig teknikutveckling. Har finns dven flera tydliga och pedagogiska exempel pa hur
varldskonjunktur formade och paverkad utvecklingen i fabrikskomplex i Sverige.

Den teknikhistoriska delen av berattelsen ar av nationell betydelse i och med att Torshag ar
det industrikomplex som tidigt fick vattenturbin.

Viktiga fysiska uttryck:
» Lamningar och spér efter vattenkraftens utveckling pa platsen.
* Bebyggelsestrukturen som vixt fram fran kraftkallornas placering.

Torshagshuset med omgivande bebyggelse uppfyller ett flertal av kriterierna for saval en
sérskilt vardefull byggnad som en sarskilt vardefull bebyggelsemil;jo.
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Grunden till byggnadernas klusterlika placering i landskapet ar vattenkraften som kunde
utvinnas ur sjoén Nedre Glotterns utlopp, “Torshagsan”. Vattentillflodet kommer fran ett stort
sjosystem vars enda utlopp ar Torshagsan, vilket talar for en god och jamn vattenforing med
god fallhojd.

1845 uppfordes den forsta industribyggnaden for Torshags spinneri. Spinneriet uppfordes i
vagen av den starka bomullstrenden under borjan och mitten av 1800-talet. Inne i Norrkoping
var omradena runt Motala strom hart exploaterade och det var svart att hitta plats att etablera
en fungerande verksamhet, se figur 23.

Figur 23. Torshags spinneri 1872 avbildat av A.L. Norm- and Boktryck. Aktiebolag. Kélla: Digitalt
museum, Tekniska museets samlingar.

Forandringar

I kulturmiljéunderlaget framfors rekommendationer for detaljplanen och det framfors att
kulturmiljon i Torshag ar unik och har hdga kulturhistoriska varden som ar av allmént intresse
att bevara.

For samtliga byggnader inom planomradet rekommenderas rivningsforbud och
varsamhetshestammelser som reglerar hur byggnaderna far andras for att sakerstalla att dess
varden kan bevaras. De gamla industribyggnaderna och deras placering har vuxit fram kring
det fallande vattnet och det ar viktigt att bevara sambandet och miljon mellan byggnaderna.
Darfor ar det viktigt att reglera marken mellan de befintliga byggnaderna sa att den
kulturhistoriska miljon mellan byggnaderna finns kvar.

Det &r av vikt for bebyggelsens kulturhistoriska vérden att byggnaderna anvands och hur den
anvands. Inom de gamla fabriksbyggnaderna mojliggors det for framst bostader samt
centrumfunktioner s& som restaurang, café och gym. Aven verksamheter med begransad
omgivningspaverkan majliggors for. De lastbryggor som finns vid Torshagshuset, mot
Katrineholmsvagen, kan med fordel behallas for att bidra till bevarandet av det
kulturhistoriska vardet. Att byggnaderna far en flexibel anvandning ar viktigt for att
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mojliggora att byggnaderna kan anvéandas och forhindra att dessa forfaller pa grund av att
byggnaderna inte kan nyttjas.

Vérdena for de olika byggnaderna regleras olika beroende pa deras olika typer av vérden.
Fasadernas material och fargsattning samt fonster och dorrars placering och storlek &r viktiga
varden pa byggnaderna.

Ndgra av byggnaderna har interiora varden som framkommit i kulturmiljéutredningen och
regleras aven de pa plankartan med varsamhetsbestammelser. De interidra vardena &r rester
fran hur byggnaderna anvants och utformas for att fungera i den verksamhet som funnits pa
platsen. Darmed dr dven dessa varden viktiga att bevara for att inte forstéra byggnadernas
kulturhistoriska varden.

Byggnaderna &r inventerade i kulturmiljoutredningen som tagits fram inom planprocessen.
Bestammelserna utgar fran inventeringen for att skydda utpekade kulturmiljévérdena.

Vid Torshagshuset finns idag inga balkonger men pa grund av forandring fran industri till
bostader finns det nu planer pa att bygga balkonger for att skapa en mer attraktiv boendemiljo.
Enligt kulturmiljéunderlaget kan balkonger byggas till pa byggnaden som kommer minska
den tydliga industribyggnaden och visa pa bostadsbyggnad, det kulturhistoriska vérdet
bedoms trots detta inte bidra till betydande negativ paverkan pa kulturmiljovardet da
byggnaden fortfarande kommer bidra till den monumentala kénslan mot Katrineholmsvégen.
Balkongerna ska vara placerade symmetriskt och samlade i rader. Alla synliga
farsanordningar ska ligga innanfor balkonracken. Balkongréckena kan med fordel knyta an till
byggnadens strama industriella stil med formsprak fran 1940-talet, alltsa med enkla racken i
forslagsvis svart jarn.

Vid nybyggnation inom kanslig kulturmiljo &r det bra att reglera lage for byggnad samt
utformning s att bebyggelsen utformas med hansyn till platsens kulturvarden. Ny byggnation
av flerbostadshus ska goras med stor hansyn till platsens kulturhistoriska véarden. Ny byggnad
ska folja kringliggande bebyggelse géllande fasadmaterial och kulor for att skapa en
samhorighet med befintlig bebyggelse. For att ny byggnad ska relatera till omradets
hojdskillnader och skillnad i hojd mellan de befintliga byggnaderna ska ny éversta vaningen
pa ny byggnad vara indragen i forhallande till resterande byggnad. Ny byggnad bedéms inte
paverka det kulturhistoriska vérdet negativt. Byggrattens placering bidrar till platsbildning vid
de befintliga byggnaderna vilket bidrar till skapandet av samhdrighet mellan den nya
byggnaden och de befintliga, se figur 8, sidan 12.
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Reglering pa plankartan

Begrénsning av marken bebyggande

Stor del av kvartersmarken belaggs med bestammelse som forbjuder
uppforande av byggnader. Detta for att hindra ny bebyggelse att stéra de
kulturmiljévéarden som finns pa platsen.

Vid arbetarbostaderna i planomradets Gstra del begransas marken av
egenskapsbestammelse som endast tillater komplementbyggnader for att
arbetarbostadernas placering i forhallande till varandra ska sakerstllas.

Skyddsbestammelser och rivningsforbud 8 kapitlet 13 § PBL

Pa grund av de befintliga byggnadernas kulturhistoriska vérde regleras
befintliga byggnader med bestdmmelse om rivningsforbud (r).

Den skorsten som finns inom planomradet regleras med skyddsbestammelse
som sékerstéller att skorstenen ska finnas kvar med sitt nuvarande utseende
och material. Inom kraftverket regleras att interiéra detaljer s som poslinsdon,
tunn valv, gjutjarnskolonner och entresol ska bevaras i nuvarande utformning.

Varsamhet 8 kapitlet 14 8 PBL

Befintliga byggnader forses med varsamhetsbestammelser (k) for att
sakerstalla att identifierade varden hanteras varsamt och bibehalls i stor
utstrackning. Bestammelserna preciserar vilka varden som ar sarskilt viktiga
att ta hansyn till for varje enskild byggnad.

Kanalen och tuben som stracker sig genom planomradet ar dven de reglerade
med varsamhetsbestammelse for att bevara dess utseende, placering samt
funktion.

Utseende (ny bebyggelse)

Reglering av nya byggnaders gestaltning gérs genom bestammelsen f. Ny
byggnad ska gestaltas for att harmonisera med den omgivande kulturhistoriskt
vardefulla miljon. Planen reglerar att del av ny byggratt tillats en hogre hojd an
resterande byggratt for att skapa héjdskillnaderna pa ny byggnad.

Karaktarsdrag (egenskaper, form, material)

Den befintliga bebyggelsens karaktar

| omradets Ostra del karaktariseras bebyggelse av arbetarbostader i en till tva vaningar i
ljusgul putsad fasad. Arbetarbostdderna har mansardtak samt sadeltak. | anslutning till
arbetarbostéderna finns en magasinsbyggnad i vit putsad fasad. Arbetarbostaderna ligger
hogre an Katrineholmsvéagen vilket resulterat i att stddmurar finns langs med végen. Dessa
bidrar till omradets karaktar och visar fortsatt pa de stora hojdskillnaderna som finns inom
hela planomradet, se figur 24.
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Figur 24. Bilden ovan visar en av arbetarbostaderna. Bilden nedan &r tagen fran Katrineholmsvégen
och visar arbetarbostdderna och den hdga grunden. Foto: Fanny Germer, 2022-09-14.

Torshagshuset ligger langs med Katrineholmsvagen. Byggnaden utgors av fyra vaningar.
Fasaden utgors av vit puts, bottenvaningen synlig fran soder &r putsat i gratt. Torshagshusets
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trapphus &r utstickande fran resterna byggnad med utskjutet lage och hogre héjd. Fonstren ar
stora med sprojs och sitter i symmetriska rader pa alla vaningar. Pa norra sidan ar fonstren
storre och avlanga. Norr om Torshagshuset ligger tva byggnader tillhdrande industrin som
tidigare fanns pa platsen. Byggnaderna &r en till tva vaningar hoga och har putsad fasad i
orangea kulorer. De aldre fabriksbyggnaderna och komplementbyggnaderna till dessa visar pa
omradets historia och bidrar till omradet karaktar pa grund av sin tydliga koppling till
textilindustrin, se figur 25 och 26.

Figur 25. Bilden ar tagen fran Katrineholmsvagen och visar byggnadens sédra sida. Foto:
Norrkdpings kommun, 2021-11-25.

Figur 26. Bilden visar Torshagshuset norra sida med de stérre, avlanga fonstren. Foto: Norrkopings
kommun, 2021-11-25.
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Figur 27. Bilden ovan visar fabriksbyggnadens norr om Torshagshuset. Bilden nedan visar en av
ekonomibyggnaderna som finns inom planomrédet samt del av kanalen som rinner genom omradet.
Foto: Fanny Germer, 2022-09-14.

Figur 28. Bilden visar en av ekonomibyggnaderna som finns inom planomradet samt del av kanalen
som rinner genom omradet. Foto: Fanny Germer, 2022-09-14.

Bebyggelsens karaktar i framtiden

Omradets karaktar skyddas med hjalp av planbestammelser som sékerstaller att kulturmiljon
och de befintliga byggnadernas sérskilda vérden ska finnas kvar.
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Detaljplanen skapar mojlighet for ny byggnad att uppforas inom fastigheten Torshag 5:5. Ny
byggnad ska ha fasadmaterial och kulér som harmoniserar val med kringliggande bebyggelse.

Ny byggnad regleras for att félja befintliga byggnaders placering for att skapa en
gardshildning. Ny byggnad ska placeras i samma riktning som ekonomibyggnaderna i direkt
narhet.

Byggnad ska utformas med nivaskillnader dér en del av byggnaden byggs hogre an resterande
byggnad. Detta for att fanga upp de nivaskillnader som finns inom planomradet.

Omradets karaktar kan forstarkas och bli tydligare nar omradet far mer rorelse igen. Omradet
har under sin verksamma tid varit aktivt med mycket rérelse och ménniskor. 1 och med att
omradet far blandade markanvéandningar sa som bostader och centrum kan omrade aterigen fa
mer rorelse och fler manniskor pa platsen.

Reglering pa plankartan

Placering, utformning och utférande

Byggrattens placering regleras med prickad mark for att ny byggnad ska folja
befintliga byggnaders placering. Hogsta nockhojd regleras med olika héjder
for att ge forutsattning for hojdskillnader pa byggnaden.

Varsambhet, rivningsforbud och skydd av kulturvarden

Omradets karaktar bibehalls genom rivningsforbud pa befintliga byggnader
vilket sakerstaller att byggnader som visar pa omradets karaktar far finnas
kvar. Varsamhetsbestimmelser som reglerar att byggnadernas enskilda varden
ska bibehallas samt att den skorsten som finns inom planomradet regleras med
skyddsbestammelse bidrar till att byggnadernas sérskilda varden beaktas.

Naromradets innehdll i nulaget och framtiden

Bostader

Forutsattningar
I planens Ostra del finns befintliga bostader i de gamla arbetarbostaderna.

Forandringar
Planen bedéms skapa cirka 100 nya bostédder inom Torshagshuset och den nya byggrétt som
skapas.

Arbetsplatser

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag en motorklubb som har sin lokal i de gamla fabriksbyggnaderna,
ett vattenverk samt ett foretag i bottenvaningen av Torshagshuset.
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Foérandringar

Detaljplanen mojliggor for markanvéndningen centrum (C) som bland annat innefattar
butiker, restauranger, gym, apotek och hantverk med mera. Det finns en vilja att restaurang
och gym ska finnas inom planomradet. Markanvandningen centrum regleras inom befintliga
byggnader och nya verksamheter sa som restauranger och gym kommer darmed forlaggas
inom de befintliga byggnaderna.

Inom detaljplanen regleras aven for markanvéandning verksamheter (Z) som innefattar
verksamheter med begransad omgivningspaverkan. Har kan exempelvis tillverkning, lager
och verkstader ingd samt verksamheter med behov av lokaler for material eller utrustning sa
som el- eller byggforetag.

Inom markanvandningen bostader (B) finns mgjlighet for exempelvis gruppbostader och
andra typer av boende med viss typ av vard och vardbehovet inte ar for stort.

Tillgadnglighet

Forutsattningar

Enligt plan- och bygglagen kapitel 8 ska nya byggnader och tomter vara tillgdngliga och
anvandbara for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Ny bebyggelse ska
folja kommunens krav pa tillganglighetsanpassning samt foreskrifter och allmanna rad om
utformning av byggnader som finns i Boverkets byggregler. Utemiljoer ska utformas enligt
kommunens riktlinjer.

Inom planomradet finns en hojdskillnad dar sodra delen av planomradet ligger lagre &n i norr.
Pa norra sidan av Torshagshuset har tva broar byggts for att skapa méjlighet att ta sig in och
ur byggnaden aven pa den sidan dar det finns stora nivaskillnader.

Gaende och cyKklister kan ta sig fran Katrineholmsvégen upp mot Nedre Glottern via
Bergakungsvagen. Langs med Bergakungsvagen finns idag ingen gang- och cykelvag. Det
finns en anordnad gangvég som stracker sig fram till vandplanen som finns i planomradets
sodra del, vid arbetarbostaderna. Darefter finns ingen gang- och cykelvég langs med
Katrineholmsvégen.

Forandringar

Detaljplanen mojliggor for gang- och cykelvag langs med Katrineholmsvéagen som ska
kopplas ihop med den befintliga gdngvag som finns vid vandplanen. Gang- och cykelvéagen
laggs soder om Katrineholmsvagen fram till Torshagshuset déar gang- och cykelvagen istallet
laggs pa norra sidan Katrineholmsvégen. Sakra 6vergangar mellan det nya bostadsomradet
och gang- och cykelvéagen skapas for att sakerstélla att boende och bestkare pa sakert sétt kan
rora sig till och fran omradet.
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3.9. Mark och natur

Markens beskaffenhet

Geoteknik

Forutsattningar

Marknivan varierar stort inom planomradet fran cirka +75 i norr till cirka +55 vid
Katrineholmsvagen i soder. Omkring planerad ny byggnad ar marknivan omkring +73 till
+75. Terrangen stiger kraftigt med relativt branta slanter bade dster och vaster om
planomradet.

Nedre Glottern finns norr om aktuellt omrade, som leder vatten i ett skapat vattendrag ner till
de gamla industribyggnaderna i sodra delen av omradet. Vattendraget ar delvis kulverterat och
leds sdderut under befintlig byggnad och Katrineholmsvégen ut i Torshagskarret soder om
vagen. Strax 6ster om planomradet finns ett befintligt vattenverk som ar grundlagt delvis
ytligt pa berg och delvis pa stalrorspalar.

Enligt Sveriges geologiska undersoknings (SGU) jordartskarta, figur 29, bestar jorden inom
planomradet av svallsediment av grus, grusig moran och urberg. Mot Torshagskarret i soder
finns postglacial finsand och finlera. Jordarternas genomslapplighet varierar enligt SGU:s
kartvisare (SGU, 2020) fran lag (finlera), medelhdg (grusig moran) till hog (finsand och grus).

Postglacial finlera
ﬂ Postglacial finsand
. Svallsediment, grus

Grusig moran

. Urberg

Figur 29. Jordartskarta fran SGU. BIa linje visar utredningsomradet for
marktekniskundersokningsrapport och fastigheten Torshag 5:5. Ny planerad byggratt i rott. Kalla:
MUR, Geoteknik Markteknisk undersokningsrapport Torshag 5:5, Aby, Sweco (2022-02-09).
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Forekommande berggrund utgors enligt SGU:s kartvisare (SGU, 2020) av urberg, belagen pa
ett djup mellan 0-10 meter. Motsvarande jorddjup varierar inom fastigheten och uppgar enligt
SGU:s kartvisare (SGU, 2020) till 0 meter, 3-5 meter respektive 5-10 meter. Enligt SGU:s
kartvisare (SGU, 2020) forekommer fastmark inom en storre del av fastigheten med undantag
for markytan mellan huvudbyggnaden och Katrineholmsvégen.

Den 22 december 2021 genomfordes en faltundersokning av Sweco med planerad utséttning
av den nya byggréatten for flerbostadshus i detaljplanen. Ytan vid planerad ny byggnad
utgjordes till stor del av berg i dagen alternativt ytnara berg, berg i dagen, vilket minskade
omfattningen pa den geotekniska undersokningen.

Forandringar

Infor bygglovsprévningen och beslut om startbesked kan detaljerad geoteknisk undersékning
komma att kravas som redovisar forutsattningar for schaktning, grundlaggning av det nya
flerbostadshuset pa den foreslagna byggratten i detaljplanen.

Fororeningar

Forutsattningar

Tidigare verksamhet inom fastigheten Torshag 5:5 har varit relaterad till textil och spinning
av garn. Bomullsspinneriet i Torshag uppfordes redan 1842 for att darefter paga till och fran
fram till 1950-talet. Under en period fran 1954 fram till 1978 bedrivs endast fargeri vid
lokalerna. Denna verksamhet ar sedan oktober 1979 helt avslutad. Verksamheter av detta slag
medfor fororeningar. Mer ingaende beskrivning av utredningar som genomforts, sanering och
riskbedémning kan lasas under avsnitt 4.6 Storning, halsa och sékerhet - markfororeningar.

Risk for skred

Forutsattningar

Langs med Katrineholmsvagen stracker sig ett omrade dar det finns risk for skred i finkornig
jordart.

Forandringar

Ingen ny byggratt ges i narheten till Katrineholmsvégen. Detaljplanen skapar endast mojlighet
for en ny byggnad och denna placeras inom det omrade dar faltundersokningen genomfordes
och dar marken bestar av berg i dagen.

Geoteknisk utredning ska kompletteras under planprocessen och vara klar senast innan
antagande.

Natur

Forutsattningar

| planomradets narhet finns manga naturvarden. Norr om planomradet ligger sjon Nedre
Glottern med fina naturomraden. Norr om Bergakungsvagen gransar i nordost tallskog med
krustatelskikt med bergpartier i dagen och stora stenblock. Denna skog anges vara av
kommunalt intresse for naturvarden.
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Oster om planomradet angransar skogsmark av tallskogstyp, med ek och bjork samt Nodra
ABs servicebyggnad. Det klassas som ett naturomrade av regionalt intresse och beskrivs som
en av Kolmardens forkastningsskogar, huvudsakligen av tallskog med inslag av 16vskog,
branta klippor och stora nivaskillnader. Delar av omradet ar redan planlagt for bostader, sa
kallade arbetarbostaderna.

Eftersom omradet ligger i en utlopare av kolmardsforkastningen finns det dramatiska
hojdskillnader inom planomradet. For fastigheten Torshag 5:5 har en naturvérdesinventering
genomforts och visar att av hogt varde ar de tva stora skogslindarna som flankerar
Torshagshusets sddra och norra tomtgrans utmed landsvégen, se figur 30. Dessa jattetrad
utgor tydliga landmarken och skapar en god lokal orienterbarhet, sdval som att de fyller ett
skonhetsvérde i omradet. Jattetrad ar utpekade som sarskilt vardefulla trad.

Figur 30. Bilden visar ett av jattetraden en lind vid sddra delen av planomradet, mellan
Katrineholmsvéagen och Bergakungsvagen. Kélla: Norrkdpings kommun.

Den norra delen av fastigheten Torshag 5:5 inrymmer en infart till tomtens 6vre ytor och
kring den finns restytor kladda med gras och spridda trad, som tall och skogslonn samt ett
vardtrad av hastkastan;.

Soder om forraden och magasinet, ligger en lagre bergkulle med berg i dagen eller
exponerade berghallar. Biotopen &r ndrmast att liknas vid en hdllmarkstallskog med inslag av
skogsek. Denna del kan betraktas som en opaverkad naturtyp som ligger insprangd som en 6, i
den i 6vrigt havdade tomtmarken.

Forandringar

Inga risker for befintliga naturvérden foreligger vid bostadsutveckling. Endast en liten yta for
ny byggratt tillskapas och inga naturvarden bedoms darmed skadas eller paverkas negativt.
Jattetraden ar skyddade i detaljplanen och far inte féllas. Planlagt J-omrade i gédllande
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detaljplan planlaggs som allmén platsmark natur for att omradet fortsatt ska ha god narhet till
natur samt for att ingen industri ska uppforas sa nara platser som nu planlaggs for bostéader.

Pa delar av denna bergkulle med berg i dagen foreslas en ny byggratt med flerbostadshus.

Reglering pa plankartan

Markens anordnande och vegetation

Jattetraden regleras med n-bestammelse om att traden endast far fallas om de
ar sjuka eller utgor sakerhetsrisk.

Fornlamningar

Forutsattningar

Fornldmningar skyddas enligt kulturmiljélagen (1988:950). Det finns inga kanda
fornlamningar inom planomradet. Om misstéankt fornlamning hittas ska kontakt med
Lansstyrelsen tas.

3.10. Friytor

Lek och rekreation

Forutsattningar

Enligt PBL 8 kapitel 98 ska det finnas tillrackligt stor friyta som ar lamplig for lek och
utevistelse inom eller i narheten av tomter och fastigheter som innehaller bostader. Friyta for
lek och utevistelse omfattar den yta som barnen kan anvanda pa egen hand vid sin utevistelse.
Om det inte finns tillrackliga utrymmen for att ordna bade friyta och parkering, ska det i forsta
hand ordnas friyta.

| januari 2021 har tekniska ndmnden antagit riktlinjer for ny- och ombyggnation av
lekmiljoer. Riktlinjerna anger bland annat att ”barn och ungdomar i titorter ska ha tillgang till
en lekmiljé inom 300 meter fran bostader och inga storre vagar ska behdva korsas for att nd
dit.”

Med naturen bade inom och utanfor planomradet finns det stor méjlighet till utevistelse och
platser som uppmuntrar till lek. Det finns mindre platsbildningar inom fastigheten Torshag
5:5, for vistelse till exempel finns en stor grasyta med sittgrupp. Inom fastigheten Torshag 5:4
finns en lekplats.

Inom bostadskvarter &r det viktigt med fria, grona ytor. Gréna miljoer kan stimulera till fysisk
aktivitet, ge forbattra luftkvalitet och underlatta social kontakt. Gardens ytor vid bostader ska
erbjuda lekmojligheter atminstone for de mindre barnen.
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Forandringar

| vastra delen av planomradet sakerstalls naturmark istallet for industrimark vilket den
tidigare gallande detaljplanen mojliggjorde for. Detta bidrar till att mer mojligheter for friyta
finns inom omradet.

For att skapa forutsattning for grona ytor inom planomradet som ska underlatta for lek for
barn kan de gréna ytor som finns med fordel bevaras och utvecklas for att uppmuntra till lek
och fysisk aktivitet. Vid varje huskropp ska det finnas yta for utevistelse.

Reglering pa plankartan

Begransning av markens bebyggande

For att forhindra att mark som idag &r obebyggd byggs igen regleras att marken
inte far bebyggas samt att endast komplementbyggnader far uppforas. Detta
kan bidra till att mer ytor finns for lek i naromradet for boende.

Markens anordnande och vegetation

Ytor som idag inte ar hardgjorda regleras med bestammelse om att marken ska
vara genomslapplig. Detta forhindrar att mark asfalteras och kan bidra till att
mer gronytor bibehalls.

Naturmiljo

Forutsattningar

Planomradet ligger mitt i naturen med majlighet till manga olika aktiviteter narliggande
skogsomrade och sjoar. | direkt angransning till planomradet ligger Torshagskérret och Nedre
Glottern som bidrar till mojligheter till rekreation, lek och friluftsliv samt bad. Det finns dven
en vandringsled soder om planomradet inom skogsmark. Planomradet i sig och naromrade ar
vélbesokt av boende i nérheten.

Forandringar

Detaljplanens genomfdrande innebér att platsen &nnu mer kan vara en plats for rekreation.
Detaljplanen méjliggor for gang- och cykelvag som skapar méjligheter for fler inom Aby att
ta sig till och fran naturomradena kring planomradet pa ett sakert satt. Skapandet av sakra
overgangar vid Katrineholmsvagen skapar god mojlighet for barn att réra sig pa egen hand till
naturomradena i narheten.

3.11. Gatunat, trafik och parkering
Gang- och cykelvagar

Forutsattningar

Idag finns det ingen allmén gang- och cykelvag som leder till 6stra delen av planomradet.
Befintlig gang- och cykelvag leder till vandplanen vid Katrineholmsvagen i héjd med
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arbetarbostaderna. Gaende och cyklister far sedan ta sig via Katrineholmsvagen och
Bergakungsvagen for att ta sig norrut genom planomradet. Fran omradet vid
arbetarbostéderna finns en mindre stig som stracker sig upp mot Nedre Glottern, denna stig
nyttjas av gaende for att ta sig genom omradet.

Forandringar

| detaljplanen ges mojlighet for att ny gang- och cykelvag byggs for att ansluta till
planomradet. Ny gang- och cykelvég ansluter till befintlig gang- och cykelvag vid
vandplanen. Den 6stra delen av gang- och cykelvagen som kopplar samman med véandplanen
planeras till sédra delen av Katrineholmsvégen. Vid Torshagshuset, vid utloppet av
Torshagsan, planeras for en évergang och att gang- och cykelvagen hérifran till
Bergakungsvagen byggs pa norra delen av Katrineholmsvagen. Dar gang- och cykelvagen
byter sida foreslas att vagens korbana blir smalare samt att saker 6vergang ska ordnas, se figur
31.

Figur 31. Bilden visar tidigt utkast pa utformning av ny gang- och cykelvag inom planomradet. Kalla:
Norrkdpings kommun.
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Kollektivtrafik

Forutsattningar

Vid véandplanen som finns vid arbetarbostaderna, langs med Katrineholmsvégen, finns en
busshallplats.

Forandringar

Inga forandringar foreslas. Den nya gang- och cykelvéagen gor att boende inom planomradet
kan ta sig till busshallplatsen pa ett sakert satt och skapar goda forutsattningar for boende att
nyttja kollektivtrafiken.

Bilvagar

Forutsattningar

Del av Katrineholmsvagen ingar i planomradet, samt korsningen med Bergakungsvéagen som
leder vidare till bostadsomraden vid Nedre Glottern och vattenverket. Vid planomradet har
Katrineholmsvagen en hastighetsbegransning pa 40 kilometer per timma. Vid planomradets
vastra del, strax vaster om infarten till Bergakungsvagen, évergar hastighetsbegransningen till
70 kilometer per timma.

Forandringar

Tva 6vergangstallen foreslas inom planomradet. Ett Gvergangstalle i narheten av
Torshaghuset som ansluter till fastigheten Torshag 5:5. Det andra 6vergangstallet foreslas i
anslutning till infarten for boende inom fastigheten Torshag 5:4 vid arbetarbostaderna.

Korbanan foreslas bli smalare déar gang- och cykelvagen byter sida. Detta uppmuntrar till
bilister att kora enligt hastighetsgransen da framkomligheten blir samre och det blir en tydlig
overgang. Detta kan bidra till att hastighetsbegransning foljs i storre utstrackning.

Langs med Katrineholmsvagen finns infart till Torshagshuset samt till omradet vid
arbetarbostéderna. Inga fler utfarter bor géras mot Katrineholmsvagen, detta for att undvika
att trafiksakerheten pa gatan forsamras.

For att skapa tillganglighet och mojlighet till infartsvag till fastigheterna Torshag 5:3 och
Torshag 5:6 dér det planlaggs for vattenverk (E2) och transformatorstation (E1) regleras ett
omrade for tekniska anlaggningar (E) med prickad mark och markreservat for
gemensamhetsanlaggning.

Parkering

Forutsattningar

Idag finns det en stor parkeringsyta som ansluter till Bergakungsvégen intill Vigogne
spinneriet. Det gar att parkera pa manga platser inom fastigheten Torshag 5:5 idag, det finns
parkeringsmdjlighet som ansluter till storre delen av bebyggelsen. En av de storre
ekonomibyggnaderna, ladugardsbyggnaden som ligger i norr inom fastigheten, anvands idag
som garage och ska kunna gora det aven efter detaljplanens genomférande. S6der om
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Katrineholmsvégen mitt emot Torshaghuset finns en grusad yta som har anvénts som
parkering i och med den nya gang- och cykelvagens strackning kommer denna parkering att
forsvinna.

| 6stra och vastra delen av omradet vid arbetarbostaderna finns parkering for befintliga
bostader inom planomradet.

Enligt PBL 8 kapitel 9§ ska tomten ordnas ”sé att det pa tomten eller i ndrheten av den 1 skélig
utstrickning finns lampligt utrymme f6r parkering, lastning och lossning av fordon.” Kravet
om tillganglig angoringsplats for bilar ska dock uppfyllas, liksom att parkeringsplatser for
rorelsehindrade vid behov ska kunna ordnas (Boverkets byggregler 3:122).

Norrkopings kommun har i februari 2017 antagit parkeringsnormer for Norrkopings stad.
Normerna utgar ifran en intention att uppmuntra och prioritera hallbara transportsatt, som till
exempel med kollektivtrafik, cykel och till fots, som alternativ till bilakande. Planomradet
ligger inom stadens ytterzon. Flerbostadshus ska ha mellan 0,65 — 1,05 parkeringsplatser per
lagenhet, beroende pa lagenhetens storlek. Besoksparkering ska finnas, se figur 32.

Antal rum i ldgenhet  Antal parkeringsplatser

1 0,65
2 0,75
3 0,90
4 1,00
5 eller fler 1,05
Besdksparkering 0,1 platser per lagenhet

Figur 32. Tabellerna visar parkeringsnormer for bil- och cykelparkering i stadens ytterzon. Kalla:
Norrkopings kommun.

Cykeln &r en prioriterad form av transport i kommunen. Enligt kommunens riktlinjer for
parkering ska &ven cykelparkering anordnas for boende, bestkare och verksamheter.
Utformning och placering av cykelparkeringar ska folja kommunen riktlinjer.
Utgangspunkten for cykelparkering for bostader ar att samtliga boende ska ha tillgang till en
cykelplats. Utover detta tillkommer 0,1 cykelplats per lagenhet for besokare. Mojlighet att
|asa fast cykeln ska finnas. Parkeringsbehovet for cyklar tillgodoses inom fastigheten.
Parkering kan ordnas i huvudbyggnaden eller utomhus vid entren eller annan lamplig plats.

Forandringar

Totalt kan det bli cirka 100 nya lagenheter inom planomradet, dar
lagenhetsstorlekarna kommer variera mellan 1-5 rum och kok. Utéver det kan finnas
det mojligheter att inrymma café, restaurang, kontor och verksamheter som inte ar
storande sasom smaskalig hanterverksforetag. Inom Torshaghuset narmast
Katrineholmsvégen kommer bilar och cyklar kunna ang6ra for att parkera i garaget
som iordningstélls i bottenvaningen. Utanfor Torshaghuset kommer laddningsstolpar
for elbilar att iordningstéllas. Besoksparkeringen kommer att fortsattningsvis vara i
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anslutning till VVigigone spinneriet. Antalet parkeringsplatser kommer att vara
mellan cirka 65-85 bilparkeringsplatser. Eftersom planomradet kommer att ansluta
till det kommunala gang-och cykelvéagnitet i Aby sd kommer det forhoppningsvis
vara attraktivt att ga och cykla och aka med kollektivtrafiken som ett alternativ till
att ta bilen. Inom fastigheten kommer det att iordningstallas attraktiva
parkeringsplatser for cyklar for boende och besokare.

Reglering pa plankartan

Stangsel, utfart och annan utgang

For att sikerstélla att inga fler utfarter gors mot Katrineholmsvégen regleras
att in- och utfart inte far finnas. Befintliga in- och utfarter far fortsatt finnas
kvar.

4.6. Storningar, hélsa och sékerhet

Buller

Forutsattningar

For bostadsbebyggelse géller Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader,
med andring SFS 2017:359. Riktvérdena i forordningen ska tillampas retroaktivt i
detaljplaneéarenden, i arenden om bygglov och i arenden om forhandsbesked péabérjade fran
och med 2 januari 2015. Bullernivaer vid bostadsbyggnads fasad bor inte dverstiga 60 dBA
ekvivalent niva. For en bostad om hogst 35 kvadratmeter bor den ekvivalenta ljudnivan vid
fasaden inte Overskrida 65 dBA. Vid uteplats som anordnas i anslutning till bostaden bor
trafikbuller inte Gverstiga 50 dBA ekvivalent niva samt 70 dBA maximal ljudniva.

En ljudmatning genomfdrdes 2019 som innefattar berékning av ekvivalenta och maximala
ljudnivaer fran vagtrafik vid fasad och bedomning av méjligheterna att uppfylla riktvarden
enligt forordning (2015:216), med andringar till och med SFS 2017:359. Rekommendationer
angaende fasadisolering vid behov for att klara kraven pa ljudniva inomhus.

Mattning gjord 2019

Matnummer | Skiljeyta Matriktning | Matvéarde [dB] | Kommentar

DI Vardagsrum i visningslagenhet pd | Fasad 32dB Uppfyller krav
plan 2tr

02 Sovrum 1 i visningslagenhet pa Fasad 30 dB Uppfyller krav
plan 2tr

D3 Sovrum 2 i visningslagenhet pa Fasad 33dB Uppfyller krav
plan 2tr

Figur 33. Kalla Ljudmatning, Magenta Akutstik AB.
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Utredningen visar att alla bostader uppfyller riktvarden enligt férordning (2015:216), med
andringar till och med SFS 2017:359, eftersom ekvivalent ljudniva fran trafik inte 6verstiger
60 dBA vid nagon fasad. Gemensam uteplats kan anordnas pa garden pa norra sidan av huset,
dar ekvivalent och maximal ljudniva inte 6verstiger riktvarden pa hogst 50 dBA respektive 70
dBA. Den hogsta ekvivalenta ljudnivan fran trafik finns vid fasadens nordvastra del vid
Katrineholmsvagen och uppgar till 52 dB(A), se figur 34.

Figur 34. Bilden till vanster visar ekvivalenta ljudnivan och bilden till hoger visar den maximala
ljudnivan. Kélla Ljudméatning, Magenta Akutstik AB.

Forandringar

Inga forandringar kommer att behdva goras i utomhusmiljon. Vid behov kan fonster,
ventilationsdon och fasaden behova forandras for att kunna erhalla de bullernivaer som galler
for inomhusmiljo.

Det ar den maximala ljudnivan som blir dimensionerande for fasadisoleringen. Det kan krévas
en ljudisolering pa 30 dB for att uppfylla riktvarden inomhus.

Markfoéroreningar

Forutsattningar

En forsta fas 1 MIFO-inventering har genomforts av lansstyrelsen under 2005 for fastigheten
Torshag 5:5. Av denna framgar att verksamheten tillhor riskklass 2 och dar textilindustri ar
primér bransch samt verkstadsindustri — med halogenerade l6sningsmedel ar sekundar
bransch. Objektet har ID-nummer 143219. | enlighet med provtagningsplanen och planerad
andring av detaljplan fran industri till bostader inom fastigheten Torshag 5:5 anvénds
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Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM) vid beddmning av
uttagna jordprover inom fastigheten Torshag 5:5 omradet.

Grundvatten jamfors mot riktvarden i SGU:s rapport 2013:01, SPIMFAB:s forslag pa
riktvarden (SPI-RV) respektive Hollandska riktvarden for paverkan.

Erhallna resultat fran porluftsméatning och inomhusluftsmatningarna jamfors med
lagriskvarden for oralt intag och inhalation (Rfc och RISKinh) framtagna av WHO samt
redovisade i Naturvardsverkets rapport 5979 (Naturvardsverket, 2009). Ut6ver dessa anvands
aven Danska riktvarden respektive riktvarden fran USEPA.

Lagriskvardena anger en exponeringsniva som under en livstid bedoémts innebara en
forsumbar/acceptabel risk for negativ paverkan pa manniska. Ett 1agriskvarde ar den halt dar 1
pa 100 000 individer riskerar att insjukna i cancer under sin livstid, om de utsatts for denna
halt kontinuerligt.

Da aktuell situation forutsatter kanslig markanvandning med bostéader &r arbetsmiljoverkets
jamférvarden (AFS 2018:1), vilka avser yrkesverksamma vuxna under begrénsad del av
dygnet och med kunskap om att de utsatter sig for kemikalier, inte relevanta i detta fall.

Forandringar

Efter krav fran lansstyrelsen i Ostergotland har kompletterande undersékningar (MIFO fas 11)
genomforts under hosten 2020. Undersokningarna har skett utifran framtagen
provtagningsplan, vars omfattning har accepterats av lansstyrelsen. Undersékningen har
omfattat medierna jord, grundvatten, porluft och inomhusluft.

Atgéarder vidtagna infér andrad anvandning av lokaler

Som led i planerad dndring av detaljplan for fastigheten, vilket ska mojliggéra for byggnation
av bostéder, har bland annat foljande vidtagits, se figur 35:

« Sanering av tidigare lokal for oljepanna med mera i hus E utford av Ostgota Sanering.
Déarmed har ingen undersdkning och provtagning av pannrummet varit aktuell.

+ Installation av varmepump och nergravning av tillhérande slingor i naromradet (framst
inom omrade O1 och i backe upp mot byggnad A. Del av slingan markeras med rott
streck i figur 28). | samband med detta har gravarbete och utfyllnad med nya rena
fyllnadsmassor genomforts. Ytan O1 &r idag asfalterad.

« Uppforande av broar och tillhérande fundament inom omrade O1. | samband med
detta har gravarbete och utfyllnad med nya rena fyllnadsmassor genomforts. Ytan ar
idag asfalterad.

+ Uppforande av nya grasytor inom omrade O3. | samband med detta har gravarbete och
utfyllnad med nya rena fyllnadsmassor genomforts.

« Uppforande av parkering inom omrade O4. | samband med detta har gravarbete och
utfyllnad med nya rena fyllnadsmassor genomforts. Ytan ar idag asfalterad.
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Figur 35. Bilden visar de omraden som beskrivs ovan och papekanden vid riskbedoémning. Kalla:
Envima AB.

Riskbeddmning efter utredning och provanalys

Syftet med riskbeddmningen ar att ange om uppmétta halter i jord, grundvatten, porluft och
inomhusluft kan medfora nagon forhojd halsorisk for de manniskor som vistas i omradet och
manniskor som bor i omgivningen samt om halterna medfor en risk for miljon pa platsen och i
omgivningen. Syftet ar dven att bedoma om det finns atgardsbehov for att reducera eventuella
risker. Skyddsobjekten & manniskor som kommer att bo eller vistas inom omradet.

Vid genomforda undersokningar har PAH med medelhdg och hog molekylvikt (PAH-
M, PAH-H) i halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvarde for kanslig
markanvéandning kunnat pavisas i jord inom en avgransad del av fastigheten i och runt
lagerbyggnad (byggnad A i figur 35 ovan). Det innebér att méanniskor som bor eller
vistas utomhus i omradet kan exponeras av fororeningarna, och da framst genom
direkt intag till munnen. Férekommande féroreningar beddéms inte kunna transporteras
inom omradet och innebéar darfor ingen risk for inomhusvistelse. For dvriga omraden
och byggnader har inga fororeningar i jord, grundvatten, porluft och inomhusluft,
vilka kan medféra forhojd halsorisk for ménniskor, konstaterats.

Grundvatten fran omradet kommer inte att anvandas for dricksvatten och fastigheten
Torshag 5:5 ligger inte inom nagot vattenskyddsomrade. Risken for spridning av
fororeningar ovan jord anses begrénsad, och omfattar endast spridning via
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grundvatten. Baserat pa fastighetens topografi finns en teoretisk majlighet att
fororeningar kan spridas fran fastighetens norra del och séderut ner mot provpunkter
for grundvatten. Eventuellt kan byggnadernas konstruktion och grundlaggning
begransa hur grundvattnet kan réra sig under byggnaderna. | och med Iag halt av PAH
i grundvattenprov bedéms urlakning och spridningsforutsattningar av PAH fran jord
med halter 6ver riktvarde for KM som begréansad.

Riskreduktion avseende férorenad mark med halter 6ver riktvarde for KM

| syfte att foérebygga risken for att barn och vuxna utsétts for exponering av jord med halter av
PAH-M och/eller PAH-H 6ver riktvarde for KM inom omrade 12, 13 och 14 (se figur nedan)
behover forebyggande atgarder for riskreduktion vidtas. Férebyggande atgarder ska syfta till
att barn och vuxna inte utsatts for exponering av PAH-M och PAH-H fran i forsta hand jord
vid vistelse och aktiviteter inom omradet.

Baserat pa omradets nuvarande och framtida utformning och anvéandning féreslas foljande
atgarder:

+ Fororenad jord inom omrade 13 och 14 gravs bort ner till ett djup av 0,5 meter och
darefter ersétts med ny jord med halter under KM. Gravningen anpassas till
narliggande lagerbyggnad respektive stensattning for av- vattningskanal i syfte att
forhindra skador. Genom att grdva bort férorenad jord sékerstélls en framtida
anvandning utan krav pa évervakning/restriktioner.

+ Fororenad jord inom omrade 12 tacks Over, detta baserat pa att méjligheten till
bortgravning av jord inom omrade 12 begréansas till foljd av nergravd ledning for uttag
av jordvarme. | stéllet ska fororenad jord inom omrade 12 dvertackas pa lampligt sétt,
exempelvis med rena jordmassor med halter under KM och darefter uppférande av ny
grasyta. For att forhindra sammanblandning av massor ska dessa separeras genom
utlaggning av geotextil.

Motivering till foreslagen atgard:

Utifran att forhdjda PAH-halter 6ver riktvéarde for KM inom omrade 12, endast omfattar
PAH-H och dér halten ligger néra riktvardet anses en 6vertackning mojlig utan krav pa
efterfoljande 6vervakning/restriktioner.
+ Attodling av frukt, bar och gronsaker inom omrade 12-14 endast tillats i upphojda
odlingslador eller liknande, se figur 36.
« Omradenas placering, riskreducerande atgarder samt avsedd anvandning ska framga
av markeringar i plankarta respektive upprattad planbeskrivning.
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Figur 36. Bilden visar de omraden som enligt ovan kréaver atgard. Kalla: Envima AB.

Riskreduktion avseende lagerbyggnad

I och med att risken, for att forhojda halter av PAH aven forekommer i jord under
lagerbyggnad (byggnad A enligt figur 35), &r stor behover framtida anvandning regleras, allt i
syfte for att barn inte ska riskeras for framtida exponering. | och med att mojlighet till
riskreduktion saknas kommer i stéllet byggnadens framtida anvéndning att begransas av
detaljplan i enlighet med:

Anvandningen av lagerbyggnad begransas till lager och garage eller motsvarande anvandning
och med forvaring av exempelvis fordon och batar. Byggnaden kan inte goras om till
bostader.

Reglering pa plankartan

Administrativa bestammelser, andrad lovplikt, lov med villkor

For att markfororeningar vid lagerbyggnaden saneras regleras att startbesked
for andrad markanvandning inte far ges innan markfororening har avhjalpts.

Oversvamning — Regn

Enligt kommunens riktlinje for hallbar dagvattenhantering ska bebyggelse sakras for extrema
regn. Kommunen ska arbeta for att samhallet ska klara minst ett 100-arsregn i klimatscenariot
for 2100.

En 6versvamningskartering gjordes av WSP 2017. Enligt karteringen kan staende regn uppga
till mer an 1 meter pa vissa delar inom planomradet.

En dagvattenutredning pagar for att kunna gora en tydligare bedémning av
Oversvamningsrisken. Dagvattenutredningen ska vara klar till granskning.
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Extrema regn- 100 ar=

0.05- 0,1 meter
B 0.1-0.2meter
B 02-0.3meter
B 0:-05meter

0.5 - 1 meter
B meran 1 meter

Kommunkarta v

Figur 37. Bilden visar kartering pa markodversvamningar och vattendjup dar vattnet blir staende.
Karta: Norrkopings kommun.

Oversvamning

Forutsattningar

Inom planomradet finns en regleringsdamm med dammsékerhetsklass B och har en vattendom
pa att reglera sjon Nedre Glottern.

Den kanal som finns inom planomradet och som idag leder vatten fran Nedre Glottern till
Torshagskérret kulverteras under befintliga byggnader. Kulverten &r en riskkonstruktion och om
det blir stopp i den finns risk for 6versvamning. Kulvertens funktion och status ar darfor viktig att
sakra vid planlaggningen. Det finns idag servitut for kanalen och tuben pa dppen del samt dar
dessa kulverteras under byggnad som ger regleringsdammségaren ratt att nyttja och underhalla
dessa. Enligt Jordabalken ar fastighetsagare skyldiga att sakra funktionen pa vattendraget som
rinner genom egen fastighet sa det inte uppkommer skador uppstroms eller nedstroms.

Bade Sweco och SHMI har tagit fram modeller for att studera 6versvamningsrisker i Torshagsan
vid hoga floden. | figur 38 redovisas resultatet fran Swecos och SMHIs modeller. Bada
modellerna visar att kulverten har kapacitet att hantera ett 100-ars flode och ett 1000-ars flode
men att det finns risk for 6versvamningar vid ett hogsta flode vilket motsvarar cirka ett 10 000-ars
scenario.
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Tcrshags&n m.m. med dammar~

[[1] Beraknat hogsta flode
[[] Tusenarsflade
Hundradrsflade

A-system -

[[T] Beraknat hogsta fldde
Hundradrsfade
[T] Medelvatienstand

i H “—‘J: ’; :\'V .y [
Figur 38. Oversvamningsmodell vid hoga floden Torshagsan. SMHI: modell med blatt, rosa och
gront. Sweco: Modell med gront, ljusblatt och rott. Karta: Norrkdpings kommun.

Enligt kartlager fran Sveriges Geologiska Institut (SGU) finns goda forutsattningar for
infiltration inom planomradet, se figur 39.

Figur 39. Planomradet visas med svart linje. Inom rétt omrade ar det hog genomslapplighet, inom
gult omrade medelhég genomslapplighet och inom gront omrade ar det lag genomslapplighet. Karta:
Norrkdpings kommun.
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Forandringar

All ny bebyggelse ska sikras mot 6versvamning. Oversvamning kan ske till fljd av hoga
nivaer i vattendrag, sjoar eller hav samt vid extrema regn. For detta planomrade bedéms det
att det kan finnas 6versvamningsrisk fran vattendraget Torshagsan vid ett beraknat hogsta
fléde samt vid extrema regn, se figur 37 och 38.

Den kanal och kulvert som idag leder vatten inom planomradet ska dven i framtiden ha
kapacitet att leda vatten mot Torshagskarret.

Beddmning om 6versvamningsrisk och mojligheter till omhéndertagande av dagvatten samt
bortledning med hjalp av kanal och kulvert ska tydliggdras i pagaende dagvattenutredning
som ska vara Klar till granskning.

Reglering pa plankartan

Markens anordnande

For att undvika att for liten del av marken &r genomslapplig och darmed kan
infiltrera vatten regleras att vissa ytor inom detaljplanen ska vara
genomslappliga.

Varsamhet

For att sékerstélla att befintlig kanal finns kvar och fortsatt har funktion och
kapacitet att leda vatten regleras kanalen med varsamhetsbestammelse om att
kanalens funktion och dragning i landskapet ska hanteras varsamt.
Bestammelsen reglerar vidare att kanalens kulturhistoriska varden ska
bibehallas.

For att sékerstalla att kulvert fortsatt ska finnas regleras att kulvert for ledning
av vatten ska kvarsta i lage och funktion.

Miljokvalitetsnormer

Luftkvalitet

Forutsattningar

Inga Overskridanden av miljokvalitetsnorm for partiklar har skett sedan 2010 i Norrkdpings
kommun. Det forra atgardsprogrammet kunde avslutas 2015 efter beslut av lansstyrelsen.
Sammantagen beddmning av uppmétta halter av klorerade I6sningsmedel i inomhusluft, &r att
dessa ar mycket laga och darmed inte medfor nagra miljo- eller halsorisker.

Foérandringar

Fler boende i omradet kan leda till en 6kad méangd biltrafik. Den 6kning i trafik som sker pa
grund av detaljplanens genomfdrande beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormer for luft
Overskrids.
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Vattenkvalitet

Forutsattningar

Planomradet ligger inom ett avrinningsomrade vars recipient &r Torshagsan (Nedre Glottern
Havet SE 650455-152241). Denna vattenforekomst har en mattlig ekologisk status och
uppnar inte god kemisk status. Enligt miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten ska god
ekologisk status uppnas till 2027 med undantag for bromerade difenyleter och kvicksilver.
Den mattliga ekologiska statusen beror pa regleringsdammen och andra artificiella hinder. |
den ekologiska statusklassningen for fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorer framgar att
paverkanskallor ar 6vergddning som orsakats av jordbruk, urban markanvandning och
enskilda avlopp.

Del av planomradet berdr inre skyddszon for Nedre Glotterns vattenskyddsomrade.

Forandringar

Tidig bedémning gors om att genomfdrandet av detaljplanen inte bidrar till betydande 6kning
av fororeningshalten i dagvattnet och att miljokvalitetsnormer for vatten darmed inte paverkas
negativt. Detaljplanen mojliggor endast for en mindre byggrétt inom planomradet vilket
innebar en liten dkning i andel hardgjord yta.

Planomradet sluttar i nord-sydlig riktning och dagvatten bedéms darmed rinna séderut. En
tidig bedémning &r darfor att dagvatten inte kommer ledas mot vattenskyddsomradet och
darmed inte medfér negativ paverkan.

Dagvattenutredning pagar och kommer vara klar till granskning. Nar dagvattenutredningen ar
klar kommer en tydligare bedomning om detaljplanens paverkan pa miljokvalitetsnormer for
vatten att goras.

Trygghet och sakerhet

Forutsattningar

Inom planomradet finns inga skyddsrum. Det narmaste skyddsrummet finns cirka 500 meter
soder om planomradet. Ett skyddsrum &r en del av en byggnad eller fristdende byggnad som
ar konstruerade for att kunna skydda mot olika stridsmedel. Det har forstarkta vaggar och
dorrar som kan sta emot tryckvagor fran bomber, brand och bréte fran rasande hus samt
speciell ventilation och luftsluss for att verkan fran giftiga gaser minimeras. Agaren av en
fastighet dger och underhaller ocksa skyddsrummet. Skyddsrum far inte tas ur drift, avvecklas
eller rivas utan beslut av Myndigheten for Samhallsskydd och Beredskap (MSB), se figur 40.
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Figur 40. Kartan visar planomradet inom rod Iinje; Gul triangel visar narmaste skyddsrum. Karta:
Norrkdpings kommun.

Forandringar
Inga skyddsrum berérs av detaljplanen.

4.7. Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Forutsattningar

Fastigheterna ingar i verksamhetsomrade for vatten och spillvatten och &r idag anslutna till det
kommunala VA-natet. Det finns dven kommunala VVA-ledningar pa fastighetsmark inom
planomradet som inte ar skyddade med u-omrade i géallande detaljplan.

Forandringar
Anslutning av ny bebyggelse kan ske till fastigheternas interna VA-system alternativt kan nya

serviser upprattas for den nya bebyggelsen. Vid en eventuell styckning av fastigheter ska
varje ny fastighet ha egna serviser.

Dagvatten

Forutsattningar

Dagvatten ar vatten i form av regn, nederbérd, framtrangande grundvatten och spolvatten som
tillfalligt rinner eller lagger sig pa markytan inom omraden med samlad bebyggelse.
Spolvatten definieras som vatten fran dricksvattennatet som anvands for rengéring och tvatt
och darefter leds till dagvattensystemet. Dagvatten ska hanteras enligt kommunens riktlinje
for hallbar dagvattenhantering (2019). Hallbar dagvattenhantering innebér att saval



NORRKOPINGS KOMMUN
56(70)
Vart diarienummer

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET SPN 2017/0381 214

miljomaéssiga, ekonomiska som sociala behov ska tillgodoses och dven bidra till att uppfylla
miljokvalitetsnormerna for vatten.

Fastighetsagaren &r ansvarig for hantering av dagvatten inom den egna fastigheten. Enligt
riktlinjen for hallbar dagvattenhantering ska de mindre regnen tas om hand nara kallan for att
minska avrinning, rena och for att sékra grundvattenbildning. Detta ska i férsta hand ske
genom att 6ka mojligheterna for infiltration, avdunstning och transpiration och i andra hand
fordréja och rena fléden innan det slapps vidare. De stora regnen ska i forsta hand hanteras
lokalt av fastighetsédgaren om forutsattningar finns. Saknas forutsattningar ska dagvattnet i
andra hand hanteras i enskilda eller allménna dagvattenanléggningar.

| det tankta planomradet hanteras dagvatten enligt foljande: Storsta delen av planomradet
ligger inte inom verksamhetsomrade for dagvatten. Det finns idag dagvattenbrunnar norr om
Torshagshuset.

Fastigheten Torshag 5:4, vid arbetarbostaderna, ligger inom verksamhetsomrade for
dagvatten. Dagvattnet leds idag till en forbindelsepunkt i fastighetens dstra delar.

Hantering av mindre regn

Enligt kommunens riktlinje for hallbar dagvattenhantering ska mindre regnen, upp till 10
millimeter regn, tas om hand néra kallan for att minska avrinningen, rena dagvattnet och sékra
grundvattenbildningen i omradet. Avledningen av dagvatten fran hardgjorda ytor som hustak,
uppfarter, parkeringar ska i forsta hand minimeras genom att 6ka mojligheterna for
infiltration, avdunstning och transpiration. | andra hand ska flédet férdrdjas och renas innan
det slapps vidare till en allmén dagvattenanlaggning.

For att skapa forutsattning for att vatten ska kunna infiltreras inom planomradet och darmed
minska risken for 6versvamningar kan stora delar med fordel fortsatt vara genomsléppliga.
Detta kan antingen goras genom att marken bestar av grasyta alternativt grus eller plattor som
har en god genomslé&pplighet.

Hantering av storaregn

Enligt kommunens riktlinje for hallbar dagvattenhantering inom verksamhetsomraden ska
dagvattenanlaggningarna for de stora regnen utformas sa att bebyggelsen ska kunna ha full
samhallsfunktion vid dessa regn. Dagvattensystemen ska utformas sa att en sa stor del som
mojligt infiltreras och sa att flodestopparna minimeras samt fororeningarna avskiljs och bryts
ned under vattnets vag till recipienten. Dagvattenhanteringen ska berika gestaltningen av
stadsmiljon och bor ha ytterligare funktioner utdver avledning och rening samtidigt som
anlaggningar pa allméan platsmark ska vara sakra.

For omraden som inte ingar i verksamhetsomrade for dagvatten ska dagvatten fran mindre och
stora regn hanteras av fastighetségaren inne pa kvartersmark och far inte avledas sa det kan
medfdra skada for en annan fastighet. Vatten fran gator hanteras av gatuhallaren och vatten
fran allmanna ytor hanteras av fastighetsagaren, samfalligheten eller dylikt.

Detaljplanens ostra del, fastighet Torshag 5:4, ingar i kommunalt verksamhetsomrade for
dagvatten total. Fastighet Torshag 5:5 ingar i verksamhetsomrade for dagvatten pa gata.
Resterande del av planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade for dagvatten.
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Detaljplanens norra och norddstra del ligger inom inre skyddszon for vattenskyddsomradet
Nedre Glottern, se figur 41.

W B N\

\1

Torshag

Vattenskyddsomrade -
[#] Sekundartire skyddszon

Bara: Primar/lnre skyddszon
EQ intagsomrade

arshagskarret

Figur 41. Kartan visar var planomradet beror inre skyddszon for vattenskyddsomradet Nedre
Glottern. Planomradet med rod heldragen linje. Karta: Norrkopings kommun.

Det finns en befintlig kanal som rinner fran Nedre Glottern, ner genom planomradet och
kulverteras under byggnaderna for att sedan rinna vidare mot Torshagskérret. Denna kanal var
en komponent i utvinningen av vattenkraften. Kanalen &r saledes viktig att bevara utifran
kulturhistoriska perspektiv men ar pa grund av sikerhetsaspekter viktigt att sakerstalla att
vatten kan ledas via kanalen utan att det bidrar till risk for byggnaderna och dérmed for
manniskor. Tidig beddmning &r att dagvatten kan ledas fran planomradet via kanalen.

Forandringar

For den Gstra delen av planomradet som idag ingar i verksamhetsomrade for dagvatten har
beddémningen gjorts att dagvattenhantering behévs i ett stérre sammanhang med hansyn till
skyddet for méanniskors halsa eller miljon. Det beddms ddrmed omfattas av
verksamhetsomrade for dagvatten gata och fastighet vilket innebér att det finns eller kommer
att finnas en allmén dagvattenanldggning som fastigheten kan anslutas till.



NORRKOPINGS KOMMUN
58(70)

Vart diarienummer

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET SPN 2017/0381 214

For resterande del av planomradet har bedémningen gjorts att dagvatten kan hanteras inom
kvartersmark och bedoms darmed bara omfattas av verksamhetsomrade for dagvatten gata.

Hantering av mindre regn

Omradet vid arbetarbostaderna ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.
Avledningen av dagvatten fran hardgjorda ytor som hustak, uppfarter och parkeringar ska i
forsta hand minimeras genom att 6ka mojligheten for infiltration, avdunstning och
transpiration. | andra hand ska flodet fordrojas och renas innan det sldapps vidare till en allmén
dagvattenanlaggning.

Inom fastigheten finns goda forutsattningar for infiltration da stora delar av fastigheten bestar
av genomsléappliga ytor. Dagvatten fran fastigheten leds till férbindelsepunkt i fastighetens
Ostra del.

| figur 42 visas forslag pa olika l6sningar pa de mindre regnen kan hanteras for bebyggelsen.

S8
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Figur 42. Forslag pa hantering av de mindre regnen pa kvartersmark. Kélla: Norrkdpings kommun.

Forslag pa olika atgarder for lokal hantering av mindre regn inom en fastighet

Nummer Rubrik Forklaring

1 Dagvattendamm Regnvatten fran hardgjorda ytor kan ledas till en damm
med begrénsat utflode. Dammen kan vara torr ndr det inte
regnar eller ha en vattenspegel. Véaxter och konstruktioner
som gor att vattnet far langa rinnvagar genom dammen
Okar mojligheten for en naturlig rening av dagvattnet.

2 Grona tak Genom att plantera pa ett tak kan en hardgjord yta goras
om till en gron yta. Om det grona taket behdver godslas
ar det viktigt att se till att 6verskottsvatten inte leds direkt
till dagvattennatet.

3 Grona ytor och trad ~ Andelen hardgjord yta pa fastigheten kan minskas genom
att ha grasmattor, planteringar, trad med mera.
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Hardgjorda ytor kan avledas till dessa ytor vilket medfor
bade fordréjning och rening.

4 Vaxtbaddar Regnvatten kan ledas till en vaxtbadd. Véaxtbadden byggs
upp med makadam som fungerar som en form av
stenkista. Nagon form av dranering behover oftast finnas
I botten. Den h&r metoden ger en bra rening av dagvattnet
och ar darfor extra lamplig for trafikerade ytor.

5 Stenkista/ Regnvatten fran stuprér och hardgjorda ytor kan anslutas

fordrojningsmagasin  till en stenkista som ar nedgravd pa fastigheten.
Stenkistan bestar av makadam med fraktioner pa till
exempel 16-32 millimeter. Vatten kan fordrojas i
halrummen mellan stenarna, cirka 30 — 40 procent av
volymen bestar av halrum dar vatten kan fordrojas.
Vattnet leds ner i stenkistan via en perkolationsbrunn.
Beroende pd markférhallandena dar stenkistan anlaggs
kan delar av vattnet &ven infiltreras ner i
omkringliggande mark. Det finns dven plastkassetter som
har samma funktion men &r mer yteffektiva.

6 Genomslépplig Ytor som parkeringar, uteplatser med mera kan byggas

belaggning upp med beldggningar som kan drénera regnvatten.
Beroende pd markens uppbyggnad kan ndgon form av
drénering behdvas.

Hantering av stora regn

Enligt en tidig bedomning kommer genomforande av detaljplanen inte medféra betydande
negativ paverkan pa fororeningsbelastningen i dagvatten da tillkommande byggratt ar liten
och bidrar till stor 6kning i andel hardgjord yta.

Detaljplanen beror delvis inre skyddszon for vattenskyddsomradet Nedre Glottern. Vilket
innebar att dagvatten som riskerar att fororena Nedre Glottern inte far slappas ut inom
skyddsomradet.

Dagvattenutredning pagar och ska vara klar till granskning. Dagvattenutredningen ska
fortydliga bedémning av behov och utformning av eventuella dagvattenanlaggningar.

Dagvattnets paverkan pa miljokvalitetsnormer

Planomradet ligger inom avrinningsomrade vars recipient ar Torshagsan (Nedre Glottern —
Havet SE 650455-152241). Denna vattenforekomst har en mattlig ekologisk status och uppnar
inte god kemisk status. Enligt miljokvalitetsnormen (MKN) for vatten ska god ekologisk
status uppnas till 2027. Den mattliga ekologiska statusen beror pa forekomst av
regleringsdammar och andra artificiella hinder. | den ekologiska statusklassningen for
fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorer framgar att paverkanskallor ar 6vergddning som orsakats
av jordbruk, urban markanvéandning och enskilda avlopp.
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Soder om planomradet finns en grundvattenforekomst (SE 650410-152120) som beror stora
delar av Aby tatort. Grundvattenférekomsten uppnar god kemisk status och god kvantitativ
status. Paverkanskallor ar fororenade omraden, jordbruk samt transport och infrastruktur.

Tidig bedémning gors att detaljplanen inte bidrar till betydande negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormer for vatten da forandringen i markanvandning &r liten och bedéms
darmed inte medfdra stor paverkan pa fororeningshalten i dagvattnet.

Pagaende dagvattenutredning ska fortydliga bedémningen av detaljplanens paverkan pa
miljokvalitetsnormer for vatten. Dagvattenutredningen ska vara klar till granskning.

Reglering pa plankartan

Markens anordnande

For att begransa dagvattenflodet fran omradet regleras att marken ska vara
genomslapplig inom vissa markomraden inom detaljplanen.

Varsamhet

Den kanal som stracker sig genom planomradet och sedan 6vergar till kulvert
regleras med bestdammelse om att kanalens lage och funktion ska bevaras for
att det aven i framtiden ska finnas goda mojligheter for vatten att transporteras
via kanalen och kulverten.

El, tele, bredband

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag en befintlig transformatorstation inom fastigheten Torshag 5:6.
Det finns solpanel pa taket av Torshaghuset for att producera egen el.

Forandringar

Detaljplanen omfattar fyra stycken E-omraden. Dels for befintlig transformatorstation som
behover utdkas eller uppgraderas i och med att fastigheten Torshag 55:5 omvandlas till i
huvudsak bostadséandamal med blandade anvandningar. E:ON har foreslagit ett nytt E-omrade
norr om Bergkungavéagen men i forsta hand ska befintlig transformatorstation uppgraderas.
Vattenverket planldagg med anvandningen E —vattenverk.

Varme

Forutsattningar

Kommunen har som malsattning att uppvarmningen ska ske pa ett sa miljovanligt satt som
mojligt samt att energianvandningen ska minimeras. Kommunen rekommenderar i forsta hand
anslutning till fjarrvarmenatet.
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Forandringar

De tillkommande bostédderna inom fastigheten Torshag 5:5 anvander bergvarme som
uppvarmningssystem.

Avfall

Forutsattningar

For hamtning av kommunalt avfall ansvarar kommunen bolag Nodra AB. Utformning av
miljorum eller miljéstation inom fastigheten ska félja Nodra ABs riktlinjer for arbetsmiljé och
tillganglighet foljas.

De avfallsslag som det bér dimensioneras for i flerbostadshus ar restavfall, matavfall,
forpackningar av papper, plast, fargat och oférgat glas, metall samt tidningar, Det behéver
aven finnas utrymme for grov-, el- och farligt avfall.

Hushall kan lamna sorterat grovavfall, elavfall och farligt avfall pa atervinningscentraler, som
kallas Returpunkter i Norrkoping. | kommunen finns dven atervinningsstationer som ar
insamlingsplatser dar utsorterade forpackningar samt tidningar kan lamnas till tervinning.

Hushall kan lamna sorterat grovavfall, elavfall och farligt avfall pa atervinningscentraler, som
kallas returpunkter i Norrképing. I kommunen finns ocksa atervinningsstationer som &r
insamlingsplatser dar utsorterade forpackningar samt tidningar och smabatterier kan lamnas
till tervinning.

Eftersom det planeras for restaurangverksamhet ska kopplingspunkter for fettavskiljare
placeras sa att det gar att tomma aven nar verksamheten ar stangd. Slangdragning bor vara sa
kort som mdjligt.

Vid exploatering bor samrad ske med Nodra AB angaende utformning av de gemensamma
hamtstéllena och I6sningar for hamtning fran planerade verksamheter i omradet.

Forandringar

Avfallshantering kan ske fran Katrineholmsvéagen och Bergakungsvagen. Det ar viktigt att det
finns hardgjordyta fran fastighet fram till sopbilens uppstéllningsplats. I mgjligaste man ska
backrdrelser kunna undvikas vid upphdmtning av avfall.

5. Genomforande av detaljplanen

Detta kapitel om genomfdérande av detaljplanen redovisar de organisatoriska,
fastighetsrattsliga och tekniska atgarder samt de ekonomiska forutsattningar som behévs for
ett andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomférande. Beskrivningen fungerar som
végledning till de olika genomférandeatgarderna. Avgoranden i fragor som ror
fastighetsbildning, gemensamhetsanlédggningar, VA-anlédggningar, vagar med mera, regleras,
provas och genomfors enligt respektive sarskilda lag.


http://www.norrkoping.se/miljo-natur/avfallshantering/atervinningsstationer/
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5.1. Tidplan

Detaljplanearbete

Planuppdrag: 17 mars 2020

Plansamrad: 22 december 2022 — 16 februari 2023
Granskning: juni 2023 — juli 2023

Antagande samhéllsplaneringsnamnden: september 2023

Genomfdrande, allméan plats

Projektering allmén plats och VA: 2023
Entreprenadupphandling,

allmén plats och VA: 2023
Markldsen, fastighetsregleringar: 2023
Utbyggnad av gata, VA med mera: 2024
Genomforande, kvartersmark
Fastighetsbildning: 2023
Husbyggnad: 2023

Den preliminara tidsplanen anger tider utifran forutsattningen att kommunens beslut om
antagande av detaljplanen inte dverklagas. Vid ett éverklagande kan tidpunkten da
detaljplanen vinner laga kraft forskjutas upp till tva ar framat i tiden, vilket medfor
motsvarande forskjutning av genomforandet.

5.2. Ansvarsfordelning och genomférandeorganisation

Allman plats

Norrkopings kommun ar idag huvudman for allméan plats for Katrineholmsvagen och
Bergakungsvagen.

Norrkdpings kommun ska vara huvudman for gator och andra allménna platser. Kommunen
ar ansvarig for utbyggnad samt for drift och underhall.

Genomforandet leds och samordnas av Norrkdpings kommun, samhallsbyggnadskontoret,
som &dven ansvarar for den tekniska kontrollen av gator, torg och allmanna anléggningar.
Nodra AB ansvarar for den tekniska kontrollen av VA-ledningar samt eventuella
dagvattendammar och 6vriga fordréjningsmagasin inom allman platsmark.
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Kvartersmark

Respektive fastighetsagare ansvarar for byggande, drift och underhall inom kvartersmark samt
for fastighetsbildning, inklusive bildande av eventuella gemensamhetsanléggningar.

Fastighetsbildning med mera

Fastighetsbildningsfragor, inrattande av gemensamhetsanlaggningar och andra
fastighetsrattsliga fragor handlaggs av kommunala lantméaterimyndigheten i Norrkopings
kommun.

Bygglov/anmalan

Ansdkan om bygg-, rivnings- och marklov lamnas till Norrképings kommun,
samhallsbyggnadskontoret, bygglov. Till bygglov lamnas aven anmélan i de fall endast
teknisk prévning kravs. Nybyggnadskarta bestalls hos samhallsbyggnadskontoret, geografisk
information.

Vatten och avlopp

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten. Norrkopings
kommun &r huvudman fér de allménna vatten- och avloppsanlaggningarna genom Nodra AB
och ar ansvarig for att vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar byggs ut i omradet, samt
ansvarar for drift och underhall fram till anvisad anslutningspunkt. Nodra AB &r dven
ansvarig for dagvattendammar och andra férdréjningsmagasin inom allmén platsmark.

El
E.ON Energidistribution AB ar huvudman for elnatet.

Tele, bredband
Skanova AB &r huvudman for telenétet.

Respektive ledningsagare till de allménna ledningarna ansvarar for dess utbyggnad, drift och
underhall fram till leveranspunkten for respektive fastighet.

I samband med utbyggnad av vatten- och avloppsnétet anlaggs tomrér for bredband-/fibernat
pa uppdrag av Norrkdpings kommun. Kommunen upplater sedan utrymme i réren till
ledningségare.

Fjarrvarme

E.ON Energilésningar AB ar huvudman for fjarrvarmeledningar och ansvarar for anlaggning
samt drift och underhall fram till anvisad férbindelsepunkt.

5.3. Genomférandetid

Planens genomfdrandetid &r 5 ar fran det datum som beslut om antagande av detaljplanen har
vunnit laga kraft.
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Under genomfdrandetiden har fastighetségare en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Kommunen kan efter genomférandetidens utgang andra eller upphéava detaljplanen utan att
fastighetsagare far nagon ersattning for byggratt som inte utnyttjats.

5.4. Genomférande inom allman plats

Detaljprojektering och utbyggnad av gator och 6vriga anlaggningar pa allman platsmark
paborjas genom bestallning till samhéallsbyggnadskontoret, exploatering, och samordnas med
projektering och utbyggnad av vatten- och avloppsledningar.

Utbyggnaden kan starta nér detaljplanen har vunnit laga kraft och projektering & genomford.
Entreprenad for anlaggningsarbeten kommer att handlas upp enligt lagen om offentlig
upphandling (LOU).

Vid detaljprojektering och utbyggnad ska samordning ske med respektive ledningshavare for
el, tele och fjarrvarme inom omradet.

5.5. Genomforande inom kvartersmark

Utbyggnad inom kvartersmark kan ske nér utbyggnaden av végar och vatten- och
avloppsanlaggningar i huvudsak ar slutford. Enskilt byggande kan pabdrjas efter att bygglov
beviljats och beslut om startbesked har tagits.

Bygglov kan ges nar anslutningspunkt till det allménna vatten- och avloppsnatet &r uppréattad
och nodvandig fastighetsbildning &r genomford.

5.6. Kommunens marktilldelning

Ingen kommunagd mark inom planomradet ska inga i ny kvartersmark.

5.7. Mark- och avtalsfragor

Markfragor samt exploaterings-, avtals- och 6vriga genomférandefragor handlaggs av
samhallsbyggnadskontoret, exploatering.

5.8. Tekniska utredningar
Utredningar som har genomforts ar féljande. Se dven referenser i slutet av planbeskrivningen.

Bullerutredning.
Kulturmiljéutredning

Markteknisk undersékning
Miljéinventering

Milj6teknisk undersdkning
Naturvardesinventering.

Oversiktlig geoteknisk undersokning.
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| det fortsatta planarbetet ska underlaget kompletteras med féljande utredningar:

e Dagvattenutredning
e Kompletterande geoteknisk undersokning.

6. Genomforandets konsekvenser

6.1. Inverkan pa miljon

Genomfdrandet av detaljplanen bedoéms inte medfdra nagon betydande miljopaverkan.
Utforda utredningar visar att den nya detaljplanen inte medfor risk for pataglig skada for
berdrda riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken, eller risk for 6verskridande av
beslutade miljokvalitetsnormer enligt 5 kapitlet miljobalken. En miljokonsekvensbeskrivning
har darfor inte upprattats.

Se vidare Undersokning om betydande miljépaverkan.

6.2. Fastighetsrattsliga konsekvenser

Agoforhallanden

Fastigheterna Torshag 5:2 — 5:4 &gs idag av Norrkdpings kommun. Fastigheten Torshag 5:5
ags av Torshags fastigheter AB och fastighet Torshag 5:6 dgs av E.ON.

Fastighetsbildning

Fastighetsindelning

Vid genomfdrande av detaljplanen avses fastigheterna besta i sin nuvarande omfattning och
indelning.

Fastighetssamverkan
Ingen exploateringsfastighet bedéms behdva bildas for genomfdrande av detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet finns tva gemensamhetsanldaggningar, GA:4 och GA:6, med dndamal
ledningar for vatten och avlopp respektive tryckstegringsanldggning och ledningar for vatten
och avlopp. Gemensamhetsanlaggningarna stracker sig parallellt med varandra fran de norra
delarna av Bergakungsvégen och soderut mot Katrineholmsvagen. Bada
gemensamhetsanldggningarna forvaltas av Loddbynasets samfallighetsforening.

Inom de delar dar va-ledningar stracker sig inom kvartersmark regleras dessa omraden med
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, u-omraden.

Ledningsratt och servitut for ledningar

Inom planomradet finns ett antal inskrivna servitut avseende ledningar for vatten och avlopp,
fjarrvarme och el.
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Rattigheter

Servitut

Inom planomradet finns ett antal servitut. Servitut med aktnummer 05-KV1-1565.5 och
0581K-41B:3222.1 ligger inom fastigheten Torshag 5:2 och ar till for att sékra mojligheten att
nyttja Bergakungsvagens sodra del for boende norr om planomradet samt for den vag som
leder till vattenverket inom fastighet Torshag 5:3.

Servitut med aktnummer 05-KV1-1994.2 ar till for den tub och kanal som stracker sig fran
inloppet fran Nedre Glottern vidare genom planomradet dér den aven kulverteras i soder for
att sedan leda ut till Torshagskérret.

Tillkommande servitut
Inga forandringar avseende servitut foreslas i och med detaljplanens genomfarande.

Ledningsratt

Inom planomradet finns tre ledningsratter. Ledningsratt med aktnummer 05-KV1-1994.1
stracker sig dster om Torshagshuset samt nordostra delen av omrade som planlaggs for
verksamheter (Z). Vid ledningsrétten regleras markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar (u).

Ledningsratt med aktnummer 0581K-06/171.1 stracker sig i 0st-vastlig riktning genom
planomradet. Ledningsratten ligger mestadels inom naturmark men en liten del stracker sig
inom omrade planlagt for vattenkraftverk (Ea).

Ledningsratt med aktnummer 0581K-01/171.1 stracker sig utanfor planomradet, langs med
arbetarbostéderna. | norra delen av fastighet Torshag 5:4 ligger ledningsréatten inom
kvartersmark for bostadsandamal. Ledningsratten stracker sig sedan in pa naturmarken inom
fastigheten Torshag 5:2.

6.3. Ekonomiska konsekvenser

Kvartersmark, intdkter och kostnader

Fastighetsdgaren star for samtliga kostnader inom kvartersmark som kan uppkomma vid
forandring av befintliga byggnader samt uppférande av ny byggnad.

Dé inga maktoverlatelser sker vid genomforande av detaljplan medfor detta inte nagra
inkomster for Norrkdpings kommun. Okat bostadsutbud kan innebdra 6kade skatteintékter nar
mojlighet for inflytt till kommunen okar.

Allman plats, kostnader och finansiering

Utbyggnad av gang- och cykelvég ska framst finansieras av fastighetsagaren till Torshag 5:5
pa grund av att behovet av gang- och cykelvagen uppkommer pa grund av utbyggnad av
bostader inom fastigheten Torshag 5:5. Uppskattad totalkostnad for utbyggnad av gang- och
cykelvagen ér 1 859 433 kronor.
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Kommunen ar vaghallare for Katrineholmsvagen och kommer fortsatt vara det dven efter
genomforandet av detaljplanen. Bergakungsvégen &r enskild vdg med enskilt
huvudmannaskap och &gs av kommunen. Gatorna inom planomradet fortsattningsvis skotas
av kommunen och inga i kommunalt huvudmannaskap.

Driftskostnader

Drift och underhall av allmanna platser och anlaggningar inom detaljplanen bekostas med
skattemedel.

Vatten och avlopp

Kostnaden for utbyggnad av det allménna vatten- och avloppsnatet finansieras genom
anslutningsavgifter enligt gallande VA-taxa. Hartill tillkommer ledningsdragning pa
tomtmark som respektive fastighetsdgare ansvarar for. Debitering av anslutningsavgifter sker
nar forbindelsepunkt finns uppréttad.

Driftkostnader
Drift och underhall finansieras genom brukningsavgifter enligt gallande VA-taxa.

El/energi och tele med mera

Anslutnings- och brukningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive &ndamal av ledningsagare
och operatorer.

Fastighetsbildning, inlésen, ersattning

Ersattningar for eventuella markdverféringar och bildande, respektive upphavande av servitut,
bestdams genom dverenskommelse mellan berérda parter.

Gemensamhetsanlaggningar

Anléaggningskostnader och kostnader for drift och underhall fordelas mellan deltagande
fastigheter enligt andelstal och beslut i respektive anldggningsforrattning.

Bygglov, anmalan och planavgift
Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmalan enligt gallande taxa.

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan samhéllsbyggnadskontoret, detaljplanering och
Torshag Fastighets AB betraffande finansiering av detaljplan.

6.4. Sociala konsekvenser

Jamstalldhet

Lokalisering av bostader inom planomradet gynnar bade barn som far narhet till skola samt
kvinnor som i mindre utstrackning &n man nyttjar bilen. M&nniskor som inte har lika stor
mojlighet att kora bil gynnas nar bostader skapas centralt i en ttort med nérhet till
kollektivtrafik, arbetsplatser och service.
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Barnperspektiv

Detaljplanen mojliggor for utbyggnad av gang- och cykelvég langs med Katrineholmsvagen. |
och med sakra gang- och cykelvagar 6kar mojligheten for barn att pa sakra satt rora sig till
och fran omradet.

Detaljplanen reglerar markanvéandning natur som skapar mojlighet for attraktiva
vistelsemiljoer for barn i direkt anslutning till bostadsomradet.

6.5. Konsekvenser for stadens attraktivitet

Nya lokaler sa som restaurang, café och gym kan inrymmas i de tidigare fabriksbyggnaderna
och kan skapa métesplatser och service for boende i omradet men dven for 6vriga i Aby. | och
med att fabriksbyggnaderna bevaras och far nytt innehall sa bevaras platsens identitet och
historia.

I och med nya bostéader, bade inom befintliga fabriksbyggnader och i nytt flerbostadshus, ges
fler manniskor mojlighet till attraktiva boenden. Mer mojligheter till boende i flerbostadshus
okar mojligheten att bo kvar inom Aby for alla aldrar och livssituationer.

7. Medverkande

7.1. Tjansteman

Plansamordnare for detaljplanen har varit Emma Wester och Fanny Germer. Planhandlingar
vid samrad har upprattats av Emma Wester, planarkitekt och Fanny Germer, planarkitekt,
samhallsbyggnadskontoret, detaljplanering.

Detaljplanen har utarbetats i samverkan med foljande tjanstemén inom Norrképings kommun:

Niclas Piekart VA-ingenjor, Nodra AB, planering och utredning

Jonas Gustavsson gatuingenjor, samhéllsbyggnadskontoret, infrastruktur

Charlotte Cederbom samordnare geo-fragor, samhéllsbyggnadskontoret, infrastruktur

Maria Rothman klimat och dagvattenstrateg, samhallsbyggnadskontoret, stadsmiljo

Simon Karlsson limnolog, samhéllsbyggnadskontoret, drift

Magnus Gullstrand gruppledare detaljplanering, samhéallsbyggnadskontoret, detaljplanering
Robert Kihlén bygglovsingenjor, samhéllsbyggnadskontoret, bygglov

Ellen Holtermann Wiig stadsantikvarie, samhallsbyggnadskontoret, dvergripande samhallsplanering
Karin Milles stadsarkitekt, samhallsbyggnadskontoret, Gvergripande samhallsplanering

Samhallsbyggnadskontoret

Hakan EIlm Fanny Germer
avdelningschef plan och bygglov planarkitekt
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