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Vad ar en
detaljplan?

Planprocessen

Forkortningar

En detaljplan styr hur marken far anvindas f6r ett omrade inom kommunen
exempelvis for bostider, kontor, handel och industri. Detaljplanen far dven
reglera placering, utformning och utférande. En detaljplan bestdr av en
plankarta som ir juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver
plankartan. Planbeskrivningen, som inte ir juridisk bindande, ska underlitta
forstaelsen for plankartans innebérd.

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL) och syftar till att
prova om ett givet forslag till markanvindning ar limpligt. I processen ska
allminna och enskilda intressen vigas mot varandra. Planprocessen kan hanteras
antingen med standardférfarande eller utékat férfarande (PBL 2010:900). Under
samrad och granskning ges méjlighet for sakigare, myndigheter och andra
berérda att inkomma med synpunkter. Ett eventuellt 6verklagande sker efter att
planen har antagits. Detaljplaneprocessen ir en demokratisk process dir bland
annat beslut om planuppdrag och antagande av detaljplanen fattas av
kommunens politiker.
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I detaljplanen ges en samlad bild av markanvindningen och hur miljén ér tinkt

att forandras eller bevaras. Under plansamradet ges berérda méjlighet att
limna synpunkter pa forslaget. Direfter sker en bearbetning av planférslaget
som sedan stills ut for granskning. Om synpunkter har limnats, ska dessa
redovisas i ett granskningsutlitande och berérda underrittas. Efter antagandet
har ¢j tillgodosedda sakigare” méjlighet att 6verklaga detaljplanen innan den
kan vinna laga kraft.

PBL Plan- och bygglag (2010:900)
MB Miljobalk (1998:808)

KML Kulturmiljolagen (1988:950)
SES Svensk forfattningssamling
OP Oversiktsplan

FOP Fordjupning av 6versiktsplan

MKB Miljokonsekvensbeskrivning
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Detaljplanens syfte

Planférfarande

Detaljplanens
handlingar

Sammanfattning av
planférslaget

Detaljplanens
avgransning

Markago-
férhallanden

Inledning

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora f6r ett nytt bostadsomrade som knyter
an till Héllbybrunn med en blandning av smahus och flerbostadshus och en ny
torskola. Syftet dr dven att bevara och 6ka tillginglighet till naturvirden och
skapa motesplatser.

Detaljplaneprocessen genomférs med utokat forfarande enligt PBL (2010:900).
Forslaget bedoms inte leda till betydande miljopaverkan eller vara av betydande
intresse for allmidnheten men detaljplanen ir inte férenlig med Oversiktsplanen.

Plankarta 2023-12-21
Planbeskrivning 2023-12-21
Fastighetsforteckning 2023-10-26

Planforslaget mojliggor for ett blandat bostadsomrade i utkanten av
Hillbybrunn. Bostiderna foreslas tillkomma 1 form av villor, parhus, radhus,
kedjehus och flerbostadshus. Variationen pa bostider kan passa en bred
malgrupp med bade familjer som ensamhushall. Planforslaget moéjliggor dven for
en forskola. Gatustrukturen knyts samman med befintliga straik och
tillgdngliggor landskapets upplevelse och vistelsevirden. Anpassning utifran
terringen ger karaktirsfulla gaturum med genomsikt och utblickar som skapar
nyfikenhet och leder till gemensamma platser att métas pa. Inom naturomraden
ska befintliga trid bevaras for att behalla naturvirden och bidra till omradets
karaktir.

Planomradet 4r ca 36,5 hektar (365 000 kvm) stort och ar idag skogsmark
beldget i vistra delen av Hillbybrunn, ungefir 6km fran centrala Eskilstuna.
Planomradet avgrinsas av fastighetsgrinsen for fastighet Hillby-Okna 3:2 i
nord, syd och vistlig riktning. Den Ostra planomradesgrinsen féljer i huvudsak
fastighetsgrinsen. I 6st angrinsar omradet till bostadsbebyggelse och en
handelstridgard. I nord och vist angrinsar omradet till produktionsskog. Lings
den sédra grinsen for planomradet gar en grusviag och sdder om omradet ligger
betesmarker, dkermarker och mer skog.

Fastigheterna som dr privatigda och berérda av detaljplanen ar:
Hillby-Okna 3:2

Hillby-Okna 1:119

Hillby-Okna 1:36

Hillby-Okna 1:12

Hillby-Okna 1:111

Hillby-Okna 1:13

Hillby-Okna 1:15

Kommunigda fastigheter som dr berérda av detaljplanen ar:
Hillby-Okna 1:18
Hillby 19:1
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Oversiktsplan

Arsplan

Planbesked

Gallande
Detaljplan

Samfilligheter och gemensamhetsanliggningar som dr berérda av detaljplanen
ar:

Hillby-Okna S:1

Hillby-Okna S:2

Hillby-Okna S:5

Asbymon GA:1

Planeringsunderlag

Kommunala

Enligt Oversiktsplan 2030 (antagen 2021-10-19) 4r huvudprincipen fér ny
bebyggelse att begrinsa stadens utbredning genom att fortita den inifran och ut.
Ny bebyggelse ska - dir sa ar mojligt - lokaliseras till befintliga och nya
kollektivtrafikknutpunkter eller strak. Hallbybrunn 4r utpekat som strategisk
punkt inom stadsbygden och ligger lings med strak f6r bebyggelse och
transport. Planomradet ligger utanfér det utpekade straket f6r bebyggelse och
transport men i anslutning till befintliga Hallbybrunn med service och
kollektivtrafik. Detaljplanen dr darfor inte helt férenlig med den gillande
oversiktsplanen.

I arsplanen for 2023 anges Eskilstuna kommuns strategiska mal f6r hallbar
utveckling. Arsplanen ir uppdelad i strategiska mal och processomraden. I
aktuell arsplan finns ett fokus pa att 6ka tryggheten i kommunens alla delar,
bidra till fler och vixande foretag vilket skapar jobb och stirker attraktiviteten,
starka vilfirden och férmagan att méta medborgarna dir de star, 6ka
jamstilldheten for att f6rebygga och forhindra framtida problem och bidra till
minskad klimatpaverkan.

Fokus ligger fortsatt pa att ta fram detaljplaner for att klara utbyggnadsbehoven
tor bostader 1 takt med att Eskilstuna vixer. Planeringen for att kunna erbjuda
attraktiva bostider, inte minst villor och radhus, samt mark f6r samhillsservice
ska fortsitta. Bostadsbyggandet ska priglas av att understédja en inflyttning for
att mojligedra kompetens till vara befintliga, nya och vixande foretag men ocksa
till vélfarden. Detaljplanen gar 1 linje med drsplanen och méjliggdr f6r en
blandad bebyggelse med en stor del villor och radhus.

Positivt planbesked for detaljplanen gavs 1 mars 2021. Enligt ansékan ar
ambitionen att addera attraktiva egenhemsbostider 1 Hallbybrunn som stirker
regionens dragningskraft samtidigt som tillginglighet och upplevelsen av
befintliga naturvirden forstirks och bevaras.

Det finns ingen gillande detaljplan 6ver omradet idag.
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Unders6kning om
betydande
miljépaverkan
PBL6 kap 6 §

Gronplan

Trafikplan

Kollektivtrafik-plan

Cykelplan

For att integrera miljéaspekter i planeringen och beslutsfattande, sd att en
hallbar utveckling frimjas, ska kommunen underséka om planen kan antas
medféra en betydande paverkan pa miljon. Utifrin undersékningen gors en
bedémning av behovet att genomféra en strategisk miljobedémning och
uppritta en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt PBL (2010:900).
Kommunen har 1 ett sarskilt beslut kommit fram till att planen inte antas
medféra betydande miljopaverkan.

Planen ir férenlig med hushéllningsbestimmelserna i kap. 3—5 1 MB (1998:800)
och bedéms inte innebira nagon betydande paverkan for miljon. En
milj6konsekvensbeskrivning enligt PBL (2010:900) har dirfor inte upprattats. 1
stallet gors en konsekvensbedomning 1 planbeskrivningen som underlag f6r
politiska stallningstaganden, se kapitel "Konsekvenser”.

Gronplan 2020-2030 for Eskilstuna kommun (antagen 2020-12-17) innehaller
strategier, riktlinjer och forslag pa atgirder f6r att kommunen ska kunna varna
och utveckla gron infrastruktur och ekosystemtjanster. Gronplanen ska vigleda i
kommunens arbete med fysisk planering, lovgivning och exploatering pa ett
sadant vis att kommunen bidrar till att uppna de nationella miljomalen och
friluftsmalen. Gronplanen ger riktlinjer f6r mark- och vattenanvindningen i
kommunen och fértydligar intentionen med 6versiktsplaneringen i flera olika
skalor, fran kommunperspektiv till titortsperspektiv.

Trafikplan f6r Eskilstuna kommun (antagen 2012-11-006) har syftet att ligga
grunden for ett transportsystem som kiannetecknas av god tillgianglighet,
trafiksikerhet och trygghet f6r alla trafikanter. Planen har inriktningen att
bilberoendet ska minska och att andelen gaende, cyklister och kollektivtrafik-
resendrer ska 6ka for att bidra till ett langsiktigt hallbart samhille. Enligt
trafikplanen ska trafikslagens behov normalt prioriteras 1 f6ljande ordning; 1)
Gangtrafik, 2) Cykeltrafik, 3) Kollektivtrafik, 4) Biltrafik. I strak med manga
ansprak och behov bor utformningen prioritera integrering och okat samspel
mellan trafikanterna.

Syftet med Kollektivtrafikplanen (antagen 2021-09-16) ér att skapa en attraktiv
och vilfungerande kollektivtrafik f6r dagens och kommande resenarer. Ett vil
fungerade kollektivtrafiksystem édr en viktig pusselbit som bidrar till att skapa en
attraktiv stad och kommun f6r sivil boende, besokare samt foretag. 1
Kollektivtrafikplanen presenteras ett antal strategier som beskriver hur
kommunen ska arbeta for att na uppsatta mal om ett 6kat resande, en mer
inkluderande kollektivtrafik med fokus pa tillginglighet, jimstalldhet och
trygghet och 6kad tillganglighet till arbets- och studieplatser.

Syftet med Cykelplanen for Eskilstuna kommun (antagen i augusti 2013) ér att
skapa en attraktiv och vilfungerande cykelinfrastruktur, dir fler valjer cykeln
som transportmedel. For att fa fler cyklister att anvanda cykelstraken maste de
hilla en god standard for alla, sa vl arbetspendlaren som barnfamiljen.
Grundtanken ar att cykelvagnitet ska vara atskilt fran savil gangvignatet som
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VA-plan

Dagvattenpolicy

Arkitektur-program

Grundkarta

bilvignitet fOr att skapa ett enkelt, tryggt och sikert system. Det kriver dock att
korsningspunkter gors sikra sa att interaktionen mellan trafikslagen fungerar
problemfritt.

Plan f6r dricksvatten och avlopp for Eskilstuna kommun, dven kallad VA-
planen, (antagen 2020-06-17) beskriver vilka vatten- och avloppslésningar som
planeras for olika omraden med befintlig bebyggelse i kommunen. Planen
hanterar tillimpningen av vattentjinstlagen (2006:412) om skyldighet att ordna
med vatten- och avloppsforsérjning om det behovs med hinsyn till manniskors
hilsa eller miljon f6r befintlig bebyggelse 1 ett storre sammanhang. En
utbyggnadsplan innehallande 22 omraden, med totalt cirka 900 befintliga
bostader, foreslas for framtida kommunal VA-anslutning.

Policy f6r dagvattenhantering i Eskilstuna kommun antogs tillsammans med
Dagvattenplan av kommunfullmiktige 2020-10-22. Planen beskriver
fardriktningen f6r kommunens arbete med dagvatten under perioden 2020—
2025 t6r att kunna uppfylla kommunens mal och strategier f6r en langsiktigt
hallbar dagvattenhantering som ar robust infor pagaende klimatférindring.
Dagvattenpolicyns mal ar att dagvattenhanteringen ska utformas sa att:

* den bidrar till att forbittra vattenkvaliteten 1 Eskilstunas ytvatten, med
sarskilt fokus pa Eskilstunaan, si att det finns goda forutsittningar for
biologisk mangfald, fiske, bad och rekreation och sa att
milj6kvalitetsnormerna fér vatten uppfylls;

* den naturliga grundvattenbildningen inte paverkas negativt och att
statusen for grundvattenférekomster inte férsimras;

* skador pi allminna och enskilda intressen till f6ljd av kraftiga regn och
skyfall 1 ett fordndrat klimat minimeras sa langt det ar rimligt;

* den, utifran forutsittningarna pa platsen, berikar bebyggelsemiljon med
avseende pa estetiska upplevelser, rekreation, lek, naturvirden och
biologisk mangfald;

* den dr samhillsekonomiskt effektiv och priglas av samverkan.

Arkitektur Eskilstuna dr Eskilstuna kommuns arkitekturprogram (godkint 2022-
04-206) och ar framtaget for att kvalitetssakra Eskilstunas livsmiljéer, forbattra
tillgangligheten till stadens och landsbygdens rum samt ta tillvara och utveckla
estetiska, konstnirliga och kulturhistoriska virden f6r en hallbar stadsutveckling.
Programmet tar avstamp 1 de nationella riktlinjerna fér gestaltad livsmiljé och
beskriver sju mal f6r att uppna kommunens vision for stadsbyggnad; Eskilstuna
Arkitekturevolution 2030.

Grundkartan dr upprittad av Eskilstuna kommun och har uppdaterats
kontinuerligt under planprocessens gang.
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Tidigare stéllnings-
taganden

Utredningar

Under planarbetet har féljande utredningar tagits fram som planeringsunderlag;
Gestaltningsprogram 2023-12-18 skapad av UrbanWorks

Dagvattenutredning del 1, 2023-06-20 skapad av Mavacon

Dagvattenutredning del 2, 2023-12-07 skapad av Sitowise (tidigare Mavacon)
Naturvirdesinventering, 2023-05-25 skapad av Naturforetaget

Geoteknisk utredning, 2023-08-18 skapad av Sweco och Mavacon

Oversiktlig VA-plan 2023-07-08 skapad av Mavacon

PM trafikalstring 2023-05-09 skapad av WSP

Forprojektering vig 2023-06-15 skapad av Mavacon

Tilligg och dndringar forprojektering vig 2023-11-16 skapad av Sitowise

Planeringsforutsattningar och forandringar

Enligt OP ligger Hillbybrunn inom ett prioriterat strik fér bebyggelse och
transport men omradet ligger utanfor den yttre fértitningszonen. Hillbybrunn
ar utpekad som en strategisk punkt f6r utveckling i stadsbygden. Fastigheten
Hillby-Okna 3:2 ligger utanfor det prioriterade straket men i direkt anslutning
till befintlig bebyggelse i Hallbybrunn. I 6versiktsplanen pekas fastigheten
Hillby-Okna 3:2 ut som bostadsnira natur och skolnira natur f6r undervisning.
Detaljplanen bedoms utifran ovanstaende inte vara helt férenlig med
oversiktsplanen. Detaljplanen genomfors darfor med utokat forfarande.

Enligt Arsplanen ska planeringen for att kunna erbjuda attraktiva bostider, inte
minst villor och radhus, samt mark for samhillsservice fortsitta.
Bostadsbyggandet ska priglas av att understédja en inflyttning for att mojliggora
kompetens till vara befintliga, nya och vixande féretag men ocksa till vilfirden.
Detaljplanen gar i linje med arsplanen och mojligeér £6r en blandad bebyggelse
tor en bred malgrupp men med en stor del villor och radhus. Mark f6r

samhillsservice i form av forskola ingar ocksa i planomradet.

Gronplanen innehaller strategier, riktlinjer och férslag pa atgirder for att
kommunen ska kunna virna och utveckla gron infrastruktur och
ekosystemtjanster. Naturen dr en stor tillgang inom planomradet som haller
hoga naturvirden och vistelseviarden. Har far boende och besckare mojlighet att
uppleva naturen, samtidigt som de kan njuta av gemenskapen med sina grannar.
Gronska och arkitektur férenas for att skapa en unik och levande stadsmiljo.

Dagvattenplanen innehaller strategier for en langsiktigt hallbar
dagvattenhantering. Den gemensamma malsittningen ar att det efter
nybyggnation inte ska avrinna mer dagvatten frin exploateringsomradet vid ett
20-ars regn (med tilligg av klimatfaktor) 4n innan exploatering. Om omradet ar
kinsligt for 6versvimning innan exploatering ska ambitionsnivan vara hogre.
Syftet inom detaljplanen ar att skapa ett robust och resilient system dar
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Pagaende
markanvandning

Arkitektur och
stadsbyggnads-idé

dagvattnet och skyfallet hanteras pa ett effektivt sitt samtidigt som det bidrar
med kvaliteter till omradet som helhet.

Fysisk miljo

Planomradet bestar idag av ett skogsomrade lokaliserat vaster om Hallbybrunn.
Skogsbruk har tidigare bedrivits pa fastigheten. Fastigheten anvinds idag for
rekreation av boende 1 ndrheten. I Ost angrinsar omradet till bostadsbebyggelse
och en handelstridgard. I nord och vist angrinsar omradet till produktionsskog
och s6der om omradet ligger betesmarker, dkermarker och mer skog.

En naturvirdesinventering 6ver planomradet genomférdes i april 2023.
Inventeringsomradet utgdrs av barr- och blandskog i olika dldrar, varav delar
vixer pa gammal jordbruksmark. Skogarna ir tydligt paverkade av skogsbruk
och bestar frimst av unga eller medelalders bestind som generellt har liga
naturvirden. Eftersom omradet utgor en del 1 ett storre sammanhingande
mosaikartat skogs- och jordbrukslandskap har det dock viss ekologisk betydelse
som gron korridor f6r 16v- och barrskogslevande arter. De hogsta naturvirdena
bevaras med planforslaget och en gron korridor genom bebyggelsen ska fortsatt
vara mojlig att nyttja av de boende 1 Hillbybrunn.

Eskilstuna kommuns arkitekturprogram har anvints som stod i planarbetets
gestaltningsprocess. I Eskilstuna Arkitekturprogram 2030 finns sju langsiktiga
mal med tillh6rande strategier. Dessa stodjer visionens uppfyllande och utgor en
guide till att stirka befintliga virden och utveckla nya 1 den byggda miljén. De
pekar ut en vig framat mot fornyelse av Eskilstunas arkitektur. Under en serie
workshops togs planerings- och gestaltningsprinciper fram pa hur detaljplanen
ska bidra till maluppfyllelsen. Nedan listas planerings- och
gestaltningsprinciperna under respektive mal.

Mal 1. Utveckla identiteten

e Stadsdelen blir ett naturligt komplement till Hallbybrunn och
Eskilstunas stadsutvidgning. En ny drsring med samtida arkitektur och
genomtinkt helhetsgestaltning skapar dynamik och identitet utifran
platsens unika forutsittningar.

e Opvergripande planeringsprinciper integrerar den nya bebyggelsen med
befintlig natur- och kulturlandskap. En gatuhierarki med tydlig idé om
de olika gaturummens form och funktion tillsammans med
byggnadernas volym, horisontallitet och vertikallitet, material och farg
ger olika karaktir till olika delar av omradet.

e Tydlig avgrinsning mellan privat och offentligt, mellan fastigheter och
allmin platsmark gor att det ar latt att orientera sig 1 stadsdelen

Mal 2. Bidra till helheten
e Gatustrukturen har anpassats till landskapet och knyts samman med det
befintliga Hallbybrunn med nya och upprustade ging och
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cykelkopplingar. Tillgiangligheten till naturens och landskapets
upplevelse- och vistelsevirden forstirks.

Befintliga naturvirden och spridningssamband i planomradets 6stra och
sodra delar har helt eller delvis bevarats. Centralt i omradet sparas
befintliga trid pa gardar. Olika hustyper grupperas utifran en tydlig idé
tor stadsdelens helhetsgestaltning.

Overgripande gestaltningsprinciper for blandade hustyper - villor,
kedjehus, parhus, radhus och enstaka mindre flerfamiljshus bidrar till en

sammanhallen variation.

Mal 3. Stodja vardagsliv

Boljande gator med utblickar som tas tillvara 6kar orienterbarheten och
g0r det lustfyllt att réra sig genom stadsdelen. Gator utformas med barn
och oskyddade trafikanters sidkerhet i fokus.

Barnen som bor 1 omradet kan vara pa gatan och leka. Starkare
kopplingar med gang- och cykel till Hallbybrunn och naturomraden okar
tillgdngligheten till lokal service, mellan olika stadsdelsomraden och till
naturen.

Centralt omradet och vid entrén finns mindre ytor f6r méten mellan
minniskor.

Pa gardar och vid entrépunkter till naturen finns pa utvalda mindre
platser finns métesplatser som lekotoper for socialt liv med barnen 1
fokus.

Entréplatsen och det gemensamma torget orienterar sig mot sdder och
6ster/vister och slipper in solen

Mal 4. Anvand naturens kraft

Inom stadsdelen bevaras delar av den befintliga vegetationen. Trad
bevaras pd gemensamma gardar, lings stigen i omradets mitt, séder om
torget och utanfér bebyggelsen i séder, Oster och vister samt mot
befintlig bebyggelse vid Lilla Movigen i sluttningen 1 norr.

Girdarna med bevarade trad utgér mindre grona lungor inom omradet
och slipp mellan fastigheter pa strategiska platser mojlige6ér gena
passager ut i naturmarken for omradets olika delar. Har finns nirhet till
milj6er for friluftsliv, rekreation och aterhimtning.

Befintlig och kompletterad gronska skapar ett bra mikroklimat med goda
vistelsevirden och utgor delar av en storre sammanhangande
gronstruktur. Lagpunkter lokaliseras inom och 1 anslutning till naturmark
och omradet for dagvattenhantering.

Viktigt spridningssamband foér barrskogsarter i den 6stra delen och
viktiga spridningssamband for adellévtrid 1 den 6stra och sodra delen
bevaras.

Oppen dagvattenhantering och en storre dagvattendam skapar nya
livsmiljéer for vattenlevande organismer.
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Mal 5. Berora Arkitektur och stadsbyggnadsidé

Stadsbyggnadsidén ir en varierad sma-mellanskalig bebyggelse vil
integrerad med naturen. I gestaltningen av stadsdelen har
tridgardsstaden anvints som utgangspunkt for planstruktur och
byggnadstypologier. Men utifran platsens forutsattningar med sluttande
terring, mycket mager till halvmager jordman, och den buskiga och
skogliga vegetationen foreslds mindre naturnara gardar med bevarad
gronska i stillet f6r gemensamma storre offentliga parkum som finns i
den traditionella tridgardsstaden.

Odlingsmojligheter kan finnas pa de privata tomterna men for
gemensamma ytor bevaras delar av den befintliga skogen. I stillet for en
traditionell tridgardsstad far vi en ”Trdd-gardsstad” mer anpassad till
platsens specifika forutsattningar. Liksom i1 den ursprungliga
tridgardsstaden finns olika typer av smahus och mindre flerfamiljsshus,
en mindre entréplats och en mindre central métesplats samt lokal service
1 form av en forskola.

I den norra delen ar det hogst 6ver havet och marken blocklik med
uppvuxna tallar. Hir placeras litta trahus med en dovare firgskala och
vertikalliteten i fonsterproportioner och fasadutformning betonas och
samspelar med tallstammarna.

I de sodra delarna blir vegetationen mer 16vrik och vegetationen 6ppnar
upp sig mot det 6ppna landskapet. Hir placeras mestadels litta trihus
med en ljusare firgskala och med horisontallitet i fénsterproportioner
och fasadutformning betonas och samspelar med de bredare l6vtraiden
och det 6ppna jordbrukslandskapet.

Vid den centrala platsen och vid entrén till omradet markerar sig
byggnaderna med hégre dignitet som stenhus eller med tydlig
sockelvaning girna med hjilp av ljusare puts eller fasadtegel.

Gatornas har fatt sin strickning med hinsyn till orienterbarhet,
blickpunkter och upplevelser som berér.

Mal 6. Framtidssikra Planens hallbarhet och lingsiktiga kvalitét

Kontinuitet i gatustrukturen gor stadsdelen tillgianglig och flexibel 6ver
tid. En sammanhillen bebyggelse anvinder marken pa ett ansvarsfullt
satt. De hogsta naturvirdena 1 omradet ligger utanfor planstrukturen och
ett kalhygge vaster om har dndrat forutsittningarna men delar av
befintlig vegetation bevaras inom stadsdelen.

Viktiga spridningssamband i planens utkant bevaras. Planstrukturen
knyter ithop stadsdelen med befintlig stadsstruktur 1 Hallbybrunn med
hjilp av tillfartsvagen och férbittrade gang och cykelkopplingar.
Placering av giang- och cykelstrik astadkommer gen anslutning till
nirmsta busshallplats och till skola.

Hinsyn till ligpunkter och slipp mellan fastigheter ger forutsattningar
tor bade dagvatten- skyfalls- och snéhantering pa naturmark Den
generella fastighetsstrukturen med anpassade fastighetsstorlekar med
rum for olika hustyper skapar en robust plan med flexibilitet.
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e Planens generalitet ger anpassningsbarhet 6ver tid till, exempelvis till
forindrade marknadsforutsittningar. Férskoletomten ligger lokaliserad
sd att garden kan vixa eller krympa beroende pa hur manga avdelningar
som behdvs.

Mil 7. Oppna for samtal. Plan for samverkan och dialog
e Arbetet har bedrivits i 6ppen dialog med gemensamma avstimningar dir
kommunens tjinstepersoner, markigare, projektutvecklare och konsulter
deltagit. Tillsammans har vi vagat testa och revidera, visa skisser och
arbetsprocess for att uppna effektivitet, och basta méjliga resultat. Vi har
arbetat prestigeldst tillsammans

Illustrationsplan framtagen av UrbanWorks



Eskilstuna kommun, Stadsbyggnadsforvaltningen

13 (39)

Stadsrumsstrategier Planforslaget utgar fran gestaltningsunderlag som tagits fram 1 samarbete med
UrbanWorks. Forslaget har arbetats fram, kompletterats och justerats under
planprocessen. 5 stadsrumsstrategier har varit sirskilt viktiga under processens

Bebyggelsens
karaktar

ging.

1. Koppla samman staden!
Stadsdelen kopplas till omgivande
naturrum och till Hallbybrunn.

2. Bjud in tll liv!
Stadsdelen skapar rum f6r nya méten
nira naturen och underlag f6r utékad
lokal service 1 Hillbybrunn

3. Utveckla varierade strak!
Stadsdelen har en tydlig gatuhierarki.
Gaturummen ar karaktarsgivande och
tillgdngliga med en stark identitet

4. Skapa en mangfald av platser!
Stadsdelen erbjuder nya métesplatser
med olika funktion och karaktir

5. Aktivera stadens kantet!
Stadsdelen aktiverar kanter och
tillganglige6r motet med landskapet
och naturen

Hillbybrunns Tradgardsstad finns det flera karaktirsomraden som bidrar till

omradets unika identiteter 1 det s6rmlindska landskapet: Hagen, Gardsplanen,

Gardarna, Glintorna och Tallh6jden. Dessa karaktirer kombinerar
bostadstypologier och tar hinsyn till befintlig vegetation och topografi i
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omradet. Karaktirsomradena ger invanarna en kinsla av samhorighet och
erbjuder en varierad och naturnira miljé att bo 1.

Hagen

S6dra delen av Tridgardsstaden bestar av blandskog, sly och en del ddellévtrid.
Omradet har en uppbruten karaktdr med mestadels smahus. Det sluttar ner mot
den 6ppna hag- och jordbruksmarken i s6der. Hir finns lingre och rakare
gaturum med sammanhallet fasadliv och grénska som kan skapa allékinsla.
Gator och stigar sipprar ner mot séder och ger genomsikt, utblickar och
orientering mot kulturlandskapet i séder. Husen intar en horisontell position i
fasadgestaltning och fonsterproportioner for att samverka med 6ppnare
utstrickta landskapet. Solljuset slipps in och 16vtrdd gynnas vilket ger goda
forutsittningar for attraktiva motesplatser.
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Gardsplanen

-

Gardsplanen dr omrddets métesplats och entrépunket till natur och hagmarker i
soder. Hir sammanstralar mianniskor fran stadsdelens olika omraden med
besckare fran niromradet. Det lilla torget eller gardsplanen centralt i omradet
ges en tydlig ram med mindre flerfamiljshus. En hogre densitet befolkar det
gemensamma stadsrummet centralt i omradet och bidrar till liv och rérelse som

skapar trygghet och gemenskap. En trivsam miljé vind mot naturmarken och

den 6ppna hagmarken i séder. Hit kommer bussen.
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Gardarna

Gardarna — mellersta delen av Tridgardsstaden ligger mest centralt och har
minst direktkontakt med den intilliggande naturmarken. De gemensamma
gardarna fir en tydlig inramning av bebyggelsen medan den ppnar upp norrut
med foérskolan och mot naturstigen. Hir far nirheten till den gemensamma
gardsplanen samt gatans strackning och karaktir mellan Tallh6jden och
Gardsplanen vara utgangspunkt for gatans karaktir byggnadsgestaltningen.
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Utformning av
allmdnna platser

Platser

1 Hallby Trid-gardsstad samverkar platser for att skapa en harmonisk och
hallbar livsmilj6é som bidrar maoijlighet till en kvalitativ och hilsosam livsstil med
aktiv fritid. Hir far boende och besokare mojlighet att uppleva naturen,
samtidigt som de kan njuta av gemenskapen med sina grannar. Gronska och
arkitektur forenas for att skapa en unik och levande stadsmiljo. Sex
platstypologier runt omradet bidrar till detta:

1. Skogslika innergardar

De skogliga storre gemensamma innegardarna utgor kvarterens grona lungor.
De ir allmint tillgingliga men ramas in av kringliggande fastigheter. De dr
rekreativa och stimulerande stadsrum med bevarad terring och trid dir barn
och unga har méijlighet att vara i naturen nira hemmet. Gardarna aktiveras
genom kopplingar och strak till befintliga stigar och gatunitet. Bevarandet av
befintlig gronska och naturmark kan pa sikt bidra till att utveckla den biologiska
mangfalden 1 stadsdelen.

"-;z%.@ '-*Jfgri:/ X -
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2. Naturliga entréer

]

Enkla entréer dir bebyggelsen 6ppnar sig for motet med omgivande naturmark
och kopplar pa befintliga strik och gangstigar. Slippen kan vid god
solinstralning utformas som mindre métesplatser - grona malpunkter — for
vistelse och naturlek. Platserna innebir ocksa en méjlighet att leda undan

dagvatten, hantera skyfall och for att fa undan sné
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3. Glantan

Oppna grisytor och sma platsbildningar som ramas in av trid och vegetation.
Hir 6vergar Gardsplanen frin en vilordnad torgmiljé till en 6ppen naturmark i
soéder 6ppnar upp mot och leder ut till jordbrukslandskapet.
Tillginglighetsanpassade stérre ytor for att sitta ner och ha en picknick, stérre
ytor for spontanlek och gemensamma aktiviteter, boll, frisbee,

midsommarfirande, kubb osv.
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4. Torget

Gardsplanen eller det centrala torget kantas och ramas in av mindre
flerbostadshus i norr och stadsvillor i séder. De 6ppnar upp mot Glintan
samverkar med intilliggande smahusbebyggelse. Vid Gardsplanen kan eventuellt
finnas méjlighet till mindre verksamheter ex. café, lokal, restaurang eller
liknande. Platsen karaktiriseras av byggnader med hogre dignitet, delvis av
hardgjorda, genomslipplig markbelidggning med bevarad natur och planterade
trad. Hir kan bussen vinda.
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5. Smitvagar

Smitvigarna ir gena kopplingar som bestar av befintliga och/eller enkelt
iordningstallda stigar, gang- och cykelkopplingar. Prioriterade utifran gang- och
cykel och utformning i férekommande fall med genomslippliga ytor som kan
hantera delar av dag- och skyfallsvatten. Smitvigarna ingar som sista steget i
stadsdelens tydliga gatuhierarki med lagst hastighet f6r att minska konflikt

mellan giang- och cykel. Delvis kombinerat med markparkering.
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6. Naturstigen

Naturstigen ér en befintlig gron koppling genom omréadet. Funktionen bevaras
och kompletteras med tvirkopplingar. Den far varierad karaktir beroende pa
graden av uppvuxna trid och nirhet till byggnader: genom, i och avskilt fran
bebyggelsen. Allmant tillginglig och gestaltad entré till skogen i Ost (kalhygge).
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Jamstilldhet,
integration

Barnperspektivet

Tillgdnglighet

Riksintresse

Biotopskydd
MB 7 kap 11 §

Naturmiljo

Naturvarden

Sociala forhallanden

Eftersom planomradet ligger 1 anslutning till Hallbybrunn upphéijt pa en héjd
har det varit viktigt att skapa gang och cykelvigar som knyter ihop den nya
bebyggelsen till befintliga Hallbybrunn.

Eskilstuna kommuns barnchecklista har anvints under framtagandet av
planférslaget. Mojligheterna att skapa ett barnvanligt bostadsomrade ar manga.
Planforslaget innehaller bostider med direktkoppling till naturen antingen i form
av stora bostadsgardar eller direktkoppling till skog. Det stérre gatorna kommer
att ha separerade gang och cykelvigar. Férskolan har tilltagna friytor och ligger i
anslutning till ett parkstrik som ger moijlighet till kompletterande friytor.

Byggnader och ligenheter ska utformas enligt géillande bestimmelser och
lagkrav gillande tillginglighet for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsférmaga. Det kan vara funktionsnedsittningar som ér fysiska,
visuella, auditiva, kognitiva, psykosociala eller 6vriga nedsittningar. Byggherren
ansvarar for att reglerna 1 PBL, PBF och BBR uppfylls vilka anger samhallets
minimikrav pa byggnader nir det giller bland annat tillganglighet och
anvandbarhet.

Natur

Inget riksintresse berérs av planen.

Biotopskyddsomraden dr mindre mark- och vattenomraden med hoga
naturvirden. Dessa omraden bidrar till att bevara miljéer med hoga naturvirden.
Inom planomradet finns inga biotopskyddsomraden.

Planomradet bestar av oexploaterad skogsbruksmark som skyddas enligt MB 3
kap 2—4 §. Inget aktivt skogsbruk bedrivs idag utan platsen anvands frimst som
promenadstrak f6r boende 1 nirheten. I kommunens strategiska dokument
pekas planerad utveckling av gronomraden ut. Gronplanen innehaller strategier,
riktlinjer och forslag pa atgirder for att kommunen ska kunna varna och
utveckla gron infrastruktur och ekosystemtjinster. I gronplanen redovisas hoga
naturvirden inom planomradet och dven bostadsnira och skolnira natur.
Planerad bebyggelse anpassas for att bevara naturvirden. Genom att skapa gang-
och cykelvigar till och genom omradet blir det enklare f6r alla att ta del av
naturen. Den skolnira naturen ska kunna samnyttjas av befintliga férskolor i
Hillbybrunn och planerad forskola inom planomradet.

I samband med detaljplanen har Naturféretaget pa uppdrag av kommunen gjort
en naturvardesinventering av omradet den 13 och 14 april 2023. Den utférda
naturvirdesinventeringen foljer svensk standard f6r Naturvirdesinventering
avseende biologisk méangfald (NVI) (SS 199000:2014). Inventeringen utfordes pa
detaljeringsgrad Detalj och med tilligget Naturvirdesklass 4. I uppdraget ingick
aven att 1 falt notera virdefulla ekologiska samband f6r omradet och att ta fram
forslag pa placering av eventuella spridningskorridorer.
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Inventeringsomradet utgbrs av barr- och blandskog i olika dldrar, varav delar
vixer pa gammal jordbruksmark. Skogarna ar tydligt paverkade av skogsbruk
och bestar frimst av unga eller medelalders bestind som generellt har liga
naturvirden. Eftersom omradet utgor en del 1 ett storre sammanhingande
mosaikartat skogs- och jordbrukslandskap har det dock viss ekologisk betydelse
som gron korridor £6r 16v- och barrskogslevande arter.

Totalt har fem naturviardesobjekt avgrinsats, varav tva uppnar klass 3 (Patagligt
naturvirde) och tre objekt haller klass 4 (Visst naturvarde). Tre av
naturvirdesobjekten ber6r 16vrika skogspartier som borjat utveckla déd ved
och/eller innehaller stor andel asp och ek som har potential att pa sikt gynna
manga l6vberoende arter. Ett 16vrikt skogsbryn som dven har virden i lundflora
och dod ved bedéms halla klass 3. De tva barrdominerade naturvirdesobjekten
utgors av skogspartier i omradets norra och 6stra delar som har nagot hogre
bestandsalder: en tallskog i blockrik mark samt en barrsumpskog pa fuktig mark.
Sumpskogen bedéms halla klass 3 utifran att skogen har flera

sumpskogskaraktirer och dven innehéller d6d ved.

e B T
Inventeringsomradet saknar tillrickliga kvaliteter fOr att kvalificeras som ett
omrade som av naturvardsskal helt bér undantas exploatering. Som del av ett
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Fornlamningar

Riksintresse

Gang- och
cykelvagar

storre skogslandskap dr det dock en viktig milj6. Det finns bade barrskogs- och
16vmiljGer, sarskilt i de utpekade naturvirdesobjekten, som om de binds
samman med omgirdande skogsmark, har mojlighet att underlitta bevarande
och spridning av flera 16v- och barrskogsarter, atminstone mindre
storningskinsliga arter. Spridningskorridorer i norra och nordéstra halvan av
omradet bor fokusera pa barrskogsmiljoer som 1 sa stor utstrackning som
m6jligt bevaras orérda och sammanhallna i stérre dungar. Spridningskorridorer 1
s6dra delarna av omradet bor syfta till att frimja I6vgynnade arter.
Lovskogsmiljoerna ar 1 delvis igenvaxande av gran sa en viss skotsel genom att
avverka gran och en del slyuppslag dr 6nskvirt i detta omrade. Hir kan man
limna mindre skogsdungar och eventuellt fristilla en del dldre 16vtrad.

Under inventeringen patraffades 5 arter som omfattas av artskydd. Den
planerade utbyggnaden bedoms kunna ha viss lokal negativ paverkan for
skogsfagelarterna entita och talltita (bada klassade som nira hotade NT), vilka
troligen har revir inom omradet. Paverkan bedéms dock kunna mildras genom
att barr- och blandskogsdungar limnas och f6rbinds med omgivande
skogsmark. Bevarandestatusen for de 6vriga skyddade arter som patriffats i
omradet bedéms ej paverkas av planerad verksamhet, varken pa lokal, regional
eller nationell niva.

I omgivningarna runt omradet finns ett stort antal observationer av faglar
(Artportalen), varav flera dr rodlistade och/eller upptagna i bilaga 1 i EU:s
tageldirektiv. Manga arter ar knutna till det omgivande odlingslandskapet och
strainder, men det finns ocksa fynd av skogspriglade faglar. Det dr sannolikt att
flera av framfor allt skogsarterna nyttjar skogsmarken inom omradet, men
omradet 1 sig har troligtvis en underordnad betydelse som enskilt habitat jamfort
med det storre skogslandskap som omradet ingar i.

Kulturmiljo

Inom planomradets finns inga kdnda fornlimningar:

Om en fornlimning patriffas under grivning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas till den del fornlimningen berdrs. Den som leder arbetet
ska omedelbart anmila férhallandet till linsstyrelsen (Kulturmiljolagen 2 kap

108).

Gator och trafik

Inget riksintresse berors av planen.

Enligt Trafikplan f6r Eskilstuna kommun ska behoven hos gang- och
cykeltrafikanter 6verordnas bilburna trafikanters behov.



Eskilstuna kommun, Stadsbyggnadsforvaltningen 26 (39)

Gatunat och trafik

Enligt Cykelplan for Eskilstuna kommun ska cykeln prioriteras i viktiga
korsningar med fordon dir det finns stora cykelfléden. Cykelparkeringar ska

finnas 1 attraktiva ligen nira malpunkter.

Nya ging- och cykelvigar ska knytas samman med befintligt gang- och cykelnit
for att skapa gena gang- och cykelvigar som bidrar till ett héallbart resande.

Ett nytt gatunit planeras inom planomradet. Gatunitet har en tydlig hierarki dir
infartsvigen till omradet dr en bredare vig dar utfarter minimeras for att skapa
god framkomlighet f6r bade kollektivtrafik och gang och cykel. Vidare in i

omradet blir gatorna smalare.

Sektion pad infartsvigen

Fastighatsgrins

Fastighatagrine

Sektion bostadsgata 8 meter bred
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Kollektivtrafik

Parkering

Geoteknik och
grundlaggning

P tagos
Fi taghetsy

Sektion bostadsgata 7 meter bred.

Enligt Trafikplan f6r Eskilstuna kommun ska behoven f6r kollektivtrafiken
overordnas Ovrig biltrafik. Planerad gata fram till torget dimensioneras for att
mojligebra busstrafik och utfarter lings med gatan minimeras.

Enligt Eskilstuna kommuns riktlinjer Parkeringstal f6r ett Eskilstuna 1
torindring beriknas parkeringstalet for smahus till 2 bilplatser ifall det handlar
om privat parkering pa egen mark oavsett placering i kommunen. Detta f6r att
besokande inte ska tvingas parkera pa gatan. De hus som har en gemensam
parkeringsyta att dela pa far dock ett ligre parkeringstal.

For flerbostadshus giller parkeringstalet f6r typomrade C

Flerbostadshus, antal platser per 1000 m? BTA.

Typomrade A Typomrade B Typomrade C
Bilplatser 0-6,5 0-9 5-12
Cykelplatser 30-35

Mark- och vattenmiljo

En geoteknisk kartering har genomforts under detaljplaneprocessen. Omradet
bed6ms ha relativt goda férutsattningar for exploatering ur geoteknisk
synvinkel. Grundliggning av byggnader bedoms generellt kunna ske ytligt med
plattor pa bergkross ovan naturligt lagrad morin. Befintliga morinjordar
rekommenderas ej som fyllning under byggnader. Den kan dock anvindas for
tomtutformning och viguppbyggnad efter viss blockrensning.

Vid ytlig grundldgegning med plattor skall jordar med organiska inslag tas bort
under hela byggnadsytan. Aven i omradets sddra delar kan lokala omriden med
silt/ torrskorpelera férekomma som erfordrar mindre utskiftningar.
Foérekommande jordar ér till viss del tjéllyftande och byggnader skall uppféras
frostskyddat vid grundlidggning.
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Strandskydd
MB 7 kap 13-20
§§

Dagvatten

Vid projektering av vigar och tomter inom omradet dr det viktigt att ta hinsyn
till omradets topografiska egenskaper. Omradet ar kuperat och bestar av
blockrik mark. Det dr viktigt att tillse att utrymme finns for schakter, vigar och
VA-ledningar. Stoddkonstruktioner mot vig och tomtmark kan erfordras for att
kunna hantera dagvatten och slintlutningar pa tomter beroende pa hur titt
bebyggelse som 6nskas.

Det ska forvantas att schaktarbetena kommer bli omfattande och
kostnadsdrivande med tanke pa omradets forutsattningar. Genom att planera
tomtindelningar och vigar utefter topografin sa kan méjligtvis visst schaktarbete
besparas. Detta maste dock detaljstuderas noggrannare av projektorer.

Forekommande jordar ér till viss del sjilvdrinerande och dess
infiltrationsférmaga bedoms som medelgod i omradets hogre beldgna delar. I de
ligre delarna av omradet dar bedomningen att jordarna ar titare och infiltrationen

samre.

Permanenta slinter och skirningsslinter utan stédkonstruktioner bor inte stillas
brantare dn 1:2 med hansyn till risk for erosion i slinterna.

Bergschakt kan férvintas for VA-ledningar inom omradet. Riskerna for berg ar
storst i norra och vistra delen men riskerar att dven ligga relativt ytligt 1 6vriga
delar. Vissa block 1 omradet kan ocksa erfordra springning eller knackning pga
dess storlek.

I kommande byggskede kan det vara férdelaktigt att ha en mobil krossmaskin pa
plats for att kunna krossa block och déirmed tillverka delar av fyllnadsmaterialet

pa plats.

Séder om planomradet finns ett vattendrag med strandskydd. Strandskydd giller
vid havet och vid insjoar och vattendrag. Strandskyddet syftar till att lingsiktigt
trygea forutsittningarna for allemansrittslig tillgang till strandomraden och
bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten. Strandskyddet
innebir férbud mot att uppféra nya eller dndra befintliga byggnader och
anldggningar samt att utfora gravningsarbeten eller andra atgirder som begrinsar
allmanhetens tillging eller visentligt forindrar livsvillkoren f6r djur- eller

vaxtarter,
Ingen ny bebyggelse placeras inom strandskyddat omrade.

Som underlag till detaljplanearbetet har Sitowise tagit fram en
dagvattenutredning i tva steg. Forsta delen redovisar identifierade
forutsittningar for och gillande krav pa dagvattenhantering i det aktuella
omradet. I foreliggande andra del redovisas beriknad paverkan pé fléden och
tororeningsbelastningar samt ges forslag pa renande och fordréjande atgirder
for att siakerstilla att gillande normer och krav f6ljs.
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Sitowise har f6reslagit tva dagvattenanliaggningar varav endast en dr utritad 1
plankartan. Vid placeringen for den norra dagvattenanliggningen ser kommunen
potential for framtida samhallsservice och vill dirfér i dagsldget inte placera
ndgon dagvattendam dir. Férdrojning av dagvatten dr darfor inte helt 16st och
kommer fortsitta utredas.

Den planerade bebyggelsen avvattnas dels norrut dels séderut. Bada omradena
ligger uppstroms ett markavvattningsforetag. I markavvattningsforetaget har
arealavrinningen till de avledande dikena vid 2-aresregn begrinsats till
motsvarande naturmarksavrinning beraknad for ett stérre omrade med ling
dimensionerande regnvaraktighet. Fordrojningskravet f6r att undvika paverkan
pa markavvattningsforetaget blir darfér skarpare dn fordrojning till nuvarande
fléden fran planomradet vid ett 20-arsregn, vilket normalt giller f6r dagvatten i
omradet, och blir dirmed dimensionerande for sodra delen. Det norra omradet
ligger dven uppstréms befintlig bebyggelse som enligt kommunens
skyfallskartering riskerar att Gversvimmas vid ett skyfall redan med dagens
markanvindning. Férdr6jning av framtida 100-arsregn till dagens flode blir
dimensionerande for den norra delen.

Omradet for den planerade bebyggelsen ir relativt kuperat och innehaller inga
ytor lampade for att tillskapa de stora utjaimningsvolymer som krivs. Flackare
intilliggande ytor féreslas darfor inférlivas i planomradet 1 syfte att mojliggora
erforderlig f6rdrojning.

For samlad rening foreslas vatmarker med forsedimenteringsdamm Floden upp
till ca 1-2 arsregn leds genom férdammen och stérre floden briddas direkt till
vatmarksdelen med intilliggande 6versvamningsytor. Fordrojningsvolym erhalls
genom invallning da grundvattenytan ligger hogt 1 omradena dir dammarna
foreslas. Den beriknade reningseffekten beror fraimst pa forhallandet mellan
ansluten hardgjord area och reningsanliaggningens area. De hoga
tordrojningskraven medfor att stora ytor behéver avsattas for
dagvattenhantering vilket ger goda mojligheter att erhalla erforderlig rening av
dagvattnet.

Fordrojning av de férsta 20 mm nederbord ska ske inom fastigheterna. Sa liten
andel hardgjord yta som moijligt dr ddrmed att foredra fOr att minska
atgardsbehovet, korytor och parkeringar inom fastigheten kan till exempel goras
genomslappliga. Forslag pa fordréjningsatgirder for bostadsfastigheter omfattar
bland annat grona tak, vixtbaddar och 6versilning 6ver gronyta.
Fororeningsmangden fran bostader féreslas minskas genom vil valda
byggmaterial, firger mm.

Gatustrukturens dragning och lutning har anpassats for att dagvatten ska kunna
avledas i ledningar och diken mot de bada storre dagvattenanlaggningarna.
Fordréjning av gatudagvattnet foreslas ske i svackdiken och vixtbaddar.
Troligtvis beh6vs komplettering med underjordiska magasin. Blagrongra system
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Buller
MB 5kap 2 §
forsta stycket

MKN for luft
Luftkvalitets-
férordningen
(2010:477)

Markradon

Markfororeningar

Riksintresse/
sarskilda
markanvandningsin
tressen

med fordréjning i bérlagret foreslas i férsta hand men magasinen kan dven
utgdras av traditionella makadam-, rér- eller kassettmagasin.

Vid skyfall avleds vatten via gatornas lagstrak. I norra delen foreslés ett
skyfallsdike ner mot dagvattenanliggningen dir f6rdréjning féreslas ske.
Skyfallsdiken foreslas dven 1 fastigheternas bakkant diar 6versvamningsrisker
finns nedstroms. Da kvartersmarken édr kuperad finns risk f6r att lagpunkter
skapas. Planering och héjdsittning, som ligger inom fastighetsigarens ansvar,
beho6ver dirfér goras med hinsyn till siker skyfallsavledning.

Halsa och sdkerhet

Inga riktvirden fo6r buller 6verskrids i dagslaget. Buller fran tillkommande trafik
till omradet kommer beh6va utredas vidare under planprocessen. Regler om
buller finns i plan- och bygglagen, i miljébalken och 1 férordningar med olika
riktvarden for olika bullerkillor. Till miljébalken finns det en forordning med
bestaimmelser om riktvirden for trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). Forordningen ska tillimpas vid bedémningen av om kravet pa
torebyggande av oldgenhet f6r méinniskors halsa i fraga om omgivningsbuller ar
uppfyllt vid planliggning. Forordningen anger ocksa vilka dtgirder som bor
vidtas vid f6rhéjda bullervirden.

Planomradet ér beldget i ett omrade dir vardena ligger liagre dn
miljokvalitetsnormerna f6r luft samt ligre 4n riktvirdet for det nationella
miljémalet Frisk luft. Planf6rslaget innebér en utbyggnad med fler minniskor
och transporter pa platsen. Samtidigt skapas goda maojligheter att rora sig med
gang och cykel. Mojligheterna att dra fram en busslinje till omradet for att
minimera antalet resor med personbil kommer undersékas framat under
detaljplaneprocessen. Planférslaget bedoms inte bidra till ndagon namnvird
forsamring av luftkvaliteten.

Planomradet dr inom riskomrade for markradon. Ny bebyggelse ska
byggas radonsikert och f6ljas upp 1 bygglovsskedet.

Inga féroreningar har patriffats pa fastigheten. Om fororeningar patriffas ska
den som dger eller brukar fastigheten genast anmala detta till
tillsynsmyndigheten, Miljo- och riddningstjanstforvaltningen i Eskilstuna
kommun, enligt kap 10 § 11 Miljobalken. Tillsynsmyndigheten meddelar beslut
om krav pa eventuell efterbehandling.

Teknisk forsorjning

Detaljplanen beror inget riksintresse
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MB 3 kap 8 §
Vatten och aviopp

El, tele, bredband
och fjarrvirme

Avfall

Anvandning av
allman plats
PBL4 kap 5 §

En VA-systemskiss kommer tas fram som underlag f6r detaljplanen.

Eskilstuna energi och miljé bedémer att det dr mojligt att bygga ut fjarrvirme till
omradet.

Himtning av avfall ska vara méjligt vid fastighetsgrans fér en- och
tvabostadshus. For flerbostadshus ska dragvigen fran miljérum till
uppstillningsplats f6r himtningsfordon inte vara mer an 5 meter. For att
himtningsfordon ska komma fram behéver vig vara minst 5,5 meter bred och
ha en maxlutning pa 1:12.

Motiv till detaljplanens regleringar

Anvandning av mark och vatten

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda
regleringarna i detaljplanen. Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte
samt 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). Kommunen ska i anslutning till
motiveringen dven ange lagstodet enligt 4 kap. plan- och bygglagen (2010:900)
till regleringarna.

GATA Gata med kommunalt huvudmannaskap kommer anlaggas inom
detaljplaneomradet. De bredare gatomradena har ett vigomrade pa 15
meter med en gang och cykelvadg pa ena sidan om koérbana, gatutrad och
en gangbana pa den andra sidan om kérbanan. De bredare gatorna ar
dimensionerade for att en buss ska kunna kéra in till omradet. Ovriga
bostadsgator ar 8 eller 7 meter breda och har en smalare gangbana, de
smalare gatorna ska bidra till lagre hastigheter.

GCVAG Gang- och cykelvdag med kommunalt huvudmannaskap kommer anlaggas
inom planomradet och koppla ihop det nya bostadsomradet med
befintliga Halloybrunn.

NATUR Det finns hoga naturvarden inom planomradet som bevaras genom att
planldaggas som NATUR med kommunalt huvudmannaskap. Méjliga
spridningskorridorer for barr- och ddellévskog har identifierats. | den Ostra
delen av planomradet finns en majlig spridningskorridor foér barrtrad och i
den s6dra delen av planomradet finn en del ddellévtrad som tillsammans
med akerholmarna séder om planomradet bildar en spridningskorridor for

adellévtrad.
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NATUR

PARK

PARK

Naturomradena som ligger i mitten av kvarteren planlaggs som NATUR
dels for att bevara naturvarden, dels for att de ska vara allmant tillgangliga
och fungera som genvagar genom kvarteren.

i
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Parkomradet i mitten av omradet och ska kunna anvandas for rekreation
av de boende i befintliga Hallbybrunn och for de boende i tillkommande
bebyggelse. En grusvag ska kunna anldggas for att ta sig genom
parkomradet ut i naturen. Parkomradet ska kunna anvdndas som
kompletterade friyta till planerad forskolan och kan darfér behéva en mer
regelbunden skoétsel som ingar i anvandningen park.

v/

Det s6dra parkomradet ligger i anslutning till torget och planeras bli en
motesplats i omradet dar det ska vara mojligt att uppfora en
omradeslekplats eller ett utegym. Parken binder ocksa ihop torget med
akerlandskapet och grusvagen som gar séder om planomradet och det ska
vara mojligt att anlagga en géngvag genom parken.

hpfe | )

-
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Anvandning av
kvartersmark
PBL4 kap 5§

Utformning av
allman plats
PBL4 kap 16 §

Bebyggelsens
omfattning
PBL4 kap 11 §

TORG

S1

Detaljplanen moijliggor for ett torg i den sddra delen av planomradet.
Torget ska fungera som motesplats och ar dimensionerat for att en buss
ska kunna vanda dar.

Planbestammelsen syftar till att mojliggéra nya bostdder i flerbostadshus,
radhus, kedjehus, parhus och enbostadshus inom planomradet. |
anvandningsslagen bostad ingar dven olika bostadskomplement som kan
ligga inom eller i anslutning till bostaden. Det kan till exempel vara
tvattstuga, lekplats, cykelskjul och miljohus. Detaljplanen mojliggor for ca
450 bostader.

Centrumandamal syftar till att méjliggéra for samlingslokal, café eller
narbutik i bottenplan pa flerbostadshusen.

Forskola planeras centralt inom planomradet i anslutning till parkmark.
Bestammelsen kombineras med bestammelsen bostad da behovet av
forskola gar att tillgodose dven utanfor planomradet.

Tekniska anlaggningar kommer inrymma transformatorstationer och en
tryckstegringsstation. Anvandningen har inte specificerats for att i
framtiden maojliggéra andra tekniska anlaggningar.

Egenskapsbestaimmelser for allman plats

+0.0

damm:

dike1

Markens hojd 6ver angivet nollplan regleras for att sdkerstalla att vagarnas
lutning inte Overstiger 1:12.

Damm for dagvatten ska anldggas i anslutning till infartsvdagen i den sddra
delen av planomradet for att férdroja dagvatten.

Dagvattendike ska anlaggas for att forhindra att dagvatten vid skyfall
paverkar befintliga bostader 6ster om planomradet.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

di

d>

ds

Marken far inte forses med byggnadsverk. Syftet med planbestammelsen
ar att sakerstalla att delar av skogen, traden och yta for
dagvattenhantering bevaras.

Minsta fastighetsstorlek ar 600 kvadratmeter. Planbestdammelsen syftar till
att sakerstélla att fastighetsstorleken kan inrymma ett enbostadshus och
att tillkommande villatomter har mojlighet till god friyta.

Minsta fastighetsstorlek ar 300 kvadratmeter. Planbestdammelsen syftar till
att sakerstélla att fastighetsstorleken kan inrymma en bostadsenhet i
parhus och att tillkommande tomter har majlighet till god friyta.

Minsta fastighetsstorlek ar 200 kvadratmeter. Planbestammelsen syftar till
att sdkerstalla att fastighetsstorleken kan inrymma ett radhus eller
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kedjehus. Planbestammelsen syftar till att sdkerstalla att tillkommande
tomter har maojlighet till god friyta.

Hogsta nockhojd ar 8 meter. Bestammelsen ska se till att omradet far en
karaktar som knyter an till bebyggelsen i Hallbybrunn. Syftet med
planbestammelse om hogsta tillatna nockhojd ar att reglera tillkommande
bebyggelse i hojdled. Bestimmelser om nockhdjd reglerar den hogsta
delen pa en byggnads takkonstruktion. Delar som sticker upp 6ver taket
raknas inte in. Anordningar for lokal energiproduktion t ex solceller och
mindre vindkraftverk far finnas ovanfor hogsta nockhojd.

Hogsta nockhojd ar 12 meter. Bestimmelsen mojliggér for mindre
flerbostadshus att byggas. Bestimmelsen syftar till att mojliggora
flerbostadshus i en skala som harmoniserar med smahusbebyggelsen.

Hogsta nockhdjd ar 16 meter. Bestammelsen mojliggor for ett lite hogre
flerbostadshus att byggas i den centrala delen av planomradet.
Bestammelsen om hojden ser till att den nya bebyggelsen inte bli hogre an
befintliga trad och darfor inte paverkar landskapsbilden vasentligt.

Hogsta nockhdjd ar 4 meter. Bestdmmelse mojliggor carport, garage eller
komplementbyggnad att byggas.

Byggnad ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans mot gata.
Bestammelsen syftar till att all bebyggelse ska ha en férgardsmark som
mojliggor tradgardsstadens grona gaturum. Avstandet ska dven mojliggora
for en yta for inkoppling till vatten och avlopp.

Endast en utfart far finnas. Bestimmelsen syftar till att minimera antalet
utfarter langs med huvudgatan in till torget for att minimera hinder for
potentiell busstrafik.

Parkering far anordnas. Bestammelsen syftar till att mojliggéra for
gemensam parkering inom bostadskvarteren.

Endast friliggande enbostadshus. Bestammelsen syftar till att tillsammans
med de andra bestimmelserna skapa en variation av smahus och
flerbostadshus i omradet.

Endast parhus eller friliggande enbostadshus. Bestimmelsen syftar till att
tillsammans med de andra bestimmelserna skapa en variation av smahus
och flerbostadshus i omradet.

Endast radhus eller kedjehus. Bestammelsen syftar till att tillsammans
med de andra bestammelserna skapa en variation av smahus och
flerbostadshus i omradet.

Endast flerbostadshus. Bestimmelsen syftar till att tillsammans med de
andra bestdammelserna skapa en variation av smahus och flerbostadshus i
omradet.

Storsta byggnadsarea ar 30% av fastighetsarean inom egenskapsomradet.
Planbestammelsen syftar till att mojliggéra enbostadshus med tillhérande
tradgardar till samtliga bostader.
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€2 Storsta byggnadsarea ar 40% av fastighetsarean inom egenskapsomradet.
Planbestammelsen syftar till att mojliggéra radhus och kedjehus med
tillhorande tradgardar till samtliga bostader.

€3 Storsta byggnadsarea ar 15% av fastighetsarean inom egenskapsomradet.
Planbestammelsen syftar till att mojliggora tillrdckligt stora friytor till
forskolan.

Administrativa bestammelser

Genomférandetid Genomférandetiden dr 15 ar och botjar gilla fran det datumet detaljplanen far
laga kraft.

Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Tidplan Januari 2024 Samrid
Kvartal 1 2024 Underrittelse
Kvartal 2 2024 Granskning
Kvartal 4 2024 SBN antar detaljplanen
Kvartal 1 2025 Detaljplanen vinner laga kraft forutsatt att den inte
overklagas.

Genomférande-tid  Planens genomférandetid dr 15 ar enligt 4 kap. 21 § PBL (2014:900) da planen
vunnit laga kraft. Under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt att fa sitt
bygglov beviljat 1 enlighet med detaljplanen. Detaljplanen far inte dndras utan att
synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsitter planen att
gilla, men den kan da dndras eller upphavas utan att de rittigheter som
uppkommit genom planen behover beaktas.

Huvudmanna-skap Kommunen ir huvudman f6r allmin plats, GATA, GCVAG, PARK och
NATUR.

Ansvars-férdelning  Kommunen ansvarar f6r genomférandet av de delar av detaljplanen som utgors
av allman platsmark. Respektive fastighetsigare ansvarar for utbygenaden av de
delar som utgdrs av kvartersmark.

Exploaterings-avtal Ett exploatereringsavtal ska upprittas mellan kommunen och exploatéren innan
detaljplanen antas. I exploatereringsavtalet regleras bland annat férdelningen av
kostnader f6r anldggandet av allmin plats, kostnadsansvar for flytt av ledningar
samt erforderlig fastighetsbildning.

Mark- och utrymmesforvarv

Enligt 6 kap. 13-15 §§ PBL har kommunen ritt att I6sa in mark for att
genomfora allmin plats med kommunalt huvudmannaskap.
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Berorda fastigheter

Férandrad
fastighets-
indelning

PBL 4 kap 18 §

Gemensamhets-
anlaggningar
PBL 4 kap 18 §

Kostnader for
exploator

Fastighetsrattsliga fragor

Berorda fastigheter ér:
Hillby-Okna 3:2
Hillby-Okna 1:119
Hillby-Okna 1:36
Hillby-Okna 1:12
Hillby-Okna 1:111
Hillby-Okna 1:13
Hillby-Okna 1:15
Hillby-Okna 1:18
Hillby 19:1

Dialog har forts med berorda fastighetsidgare och exploatéren ska uppritta avtal
med privata fastighetsdgare om ersittning f6r mark som tas i ansprak.

Berorda samfilligheter och gemensamhetsanliggningar
Hillby-Okna S:1

Hillby-Okna S:2

Hillby-Okna S:5

Asbymon GA:1

Ingen dialog har forts med samfillighetsforeningarna, inspel fran vigforening
har inkommit via mail och dialog planerar att upptas under samradsskedet.

Eventuella bildande och ombildande av fastigheter inom kvartersmark
ombeso6rjas och bekostas av respektive fastighetsdgare.

Allmian platsmark Gata, Ge-vag, Torg, Natur och Park inom planomradet ska
genom fastighetsreglering 6verforas till Eskilstuna kommun. Exploator anséker
om fastighetsbildning och mark 6verlits av exploatdren till kommunen utan
krav pa ersittning.

Exploator ansvarar for och bekostar upprittande av eventuella
gemensamhetsanliggning genom ansékan till Lantmiterimyndigheten.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen bekostas av exploatoren vilket regleras genom planavtal mellan
exploatoren och Eskilstuna kommun.

Exploatoren bekostar anldggande av allmin plats som krivs f6r detaljplanens
genomforande. Detta regleras i genomforandeavtal som tecknas mellan
kommunen och exploatéren.

Ledningar f6r VA, el, fjarrvirme och tele/fiber som maste flyttas pa grund av
exploateringen bekostas av exploatéren.

Mark som planldggs som allmin plats 6verlits av exploatoren till kommunen
utan krav pa ersittning.
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Kostnader for
fastighetsdgare

Utbyggnad och drift
av allman plats

Utbyggnad och drift
avel

Utbyggnad och drift
av vatten och
avilopp

Utbyggnad och drift
av fjarrvarme

Parkering

Dagvatten

Mark som planlidggs som omraden for tekniska anliggningar (E-omraden)
overlats av exploatoren till kommunen utan krav pa ersittning.

Respektive fastighetsigare bekostar och utfér de byggnader och anliggningar pa
kvartersmark som mojliggors enligt detaljplanen, samt nya in- och utfarter fran
omradet och parkeringar.

Respektive fastighetsigare bekostar anslutning av sin fastighet till elnit, vatten
och avloppsnit samt till fjarrvirmenat enligt gallande taxa.

Respektive fastighetsigare bekostar atgardandet av markféroreningar inom sin
fastighet.

Respektive fastighetsigare bekostar den fastighetsbildning som behévs for att
genomfora detaljplanen.

Tekniska fragor

Kommunen ansvarar f6r anldggande, samt drift och underhall av allman
platsmark som t.ex. gator, torgytor, gang- och cykelbanor, parkeringsfickor och
gronytor. Den beridknade driftkostnaden ar 1 023 767 kr per ar.

Eskilstuna Energi och Miljé Elnit AB (EEM Elnit) ansvarar for anldggande
samt drift och underhall av elledningar fram till anslutningspunkt.

Eskilstuna Energi och Miljé AB (EEM) ansvarar f6r anliggande samt drift och
underhall av vatten- och avloppsledningar fram till anslutningspunkt.

Eskilstuna Energi och Miljo AB (EEM) ansvarar f6r anliggande samt drift och
underhall av fjirrvirmeledningar fram till anslutningspunkt.

Respektive fastighetsigare ansvarar for att anordna parkeringsplatser f6r boende
och verksamheter enligt gillande parkeringsnorm inom blivande kvartersmark.

Exploatoren ansvarar f6r och bekostar de atgirder for dagvattenférdrojning och
rening som ska utféras inom kvartersmark enligt gallande riktlinjer. Exploatéren
ska i ans6kan om bygglov redovisa 16sningar f6r omhandertagandet av
dagvatten inom kvartersmark. Anlidggande av dagvattenanliggningar ar
anmilningspliktig verksamhet enligt miljobalken och kontakt maste tas med
milj6kontoret fére byggnation.
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Bed6mning av
miljépaverkan

Jordbruksmark,
skogsbruk
MB 3kap 4 §

Konsekvenser for
barn och unga

Konsekvenser

Miljo, hdlsa och sdkerhet

Ett genomférande av planen bidrar till att tillskapa fler bostider i form av villor,
radhus och parhus vilket dr en politisk malsattning. Genom att mojliggora f6r
bostider bidrar planforslaget till att uppna 6versiktsplanens mal om 15 000 nya
bostider till ar 2030. Forslaget dr en utbyggnad av Hillbybrunn som pekats ut
som strategisk punkt for utveckling i 6versiktsplanen. Hallbybrunn ligger relativt
nira centrala Eskilstuna med mojligheter for ett hallbart resande med
kollektivtrafik och cykelvigar in till centrala Eskilstuna. Ett 6kat antal boende i
Hillbybrunn skapar ett 6kat underlag for att tillskapa service och ett lokalt
centrum i Hallbybrunn. Forslaget skapar dven en maojlighet att ta fram en
skotselplan for naturomraden for att forstirka naturvirdena.

En stor del av den befintliga produktionsskogen kommer avverkas for att
tillskapa bostider med tillhérande infrastruktur. Trafikmiangden kommer 6ka 1
omradet. Delar av omradet som idag avvinds som strovomraden kommer tas i
ansprak. All ny exploatering leder till 6kade koldioxidutslipp vilket dven
avverkning av skog gor, ett genomférande av planen kan gora det svart for
kommunen att uppna sina klimatmal. Det finns hga naturvirden och
rekreationsvirden inom omradet. Bedomningen ar att miljopaverkan inte blir sa
betydande att en MKB behéver upprittas, frigor rérande paverkan pa miljon
kommer kunna hanteras inom planprocessen.

Ett genomférande av detaljplanen kan fa negativa effekter, men under
forutsittning att forebyggande dtgirder att vidtas sa kan man undvika att dessa
blir betydande

Natur- och kulturmiljo

Planomradet bestar till stor del av skogsmark. Jord- och skogsbruk dr av
nationell betydelse. Skogsmark som har betydelse f6r skogsnaringen skall sa
lingt mojligt skyddas mot atgirder som kan patagligt forsvara ett rationellt
skogsbruk. (Miljobalken 3 kap 4 §). Inget aktivt skogsbruk bedrivs pa platsen
idag. Detaljplanen bidrar till att bevara delar av skogen med hoga naturvirden.

Sociala forhallanden

Omradet ar utformat med barn och unga i atanke och kommer inte innebira
ndgra negativa konsekvenser for barn och unga. Férskolan dr placerad i ett lige
som mojligeor direkt kontakt med naturen.
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Arbetet med detaljplanen har bedrivits i projektform. Medverkande tjinsteman

har varit:
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Inga Krekola
Malin Bjorklund
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Johan Dalkvist
Fredrik Eklund
Harald Nordby
Helen Eriksson
Tobias Jongren
Qarin Bankestad
Minna Persson
Johanna Eriksson
Jonathan Lovstaf
Bjorn Erixon
Michael Eklind
Lisa Wall

Niklas Edmark
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