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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan talar om hur mark- och vattenomraden fér anvéndas inom ett
visst omrade. Det kan handla om ett kvarter eller ndgra fastigheter. En ny
detaljplan gors for att ta reda pa om ett omrade ar lampligt for en viss
anvéndning, exempelvis bostéder eller kontor. Detaljplanen bestér av en
juridiskt bindande plankarta, och en planbeskrivning.

Detaljplaner tas fram i flera steg och beroende pa planens komplexitet kan
processen ha olika omfattning och ta olika lang tid. Under processen vigs
allménna och enskilda intressen mot varandra. Samrad sker alltid med aktorer
som berors av detaljplanen. Det kan till exempel vara fastighetsagare,
foreningar och olika myndigheter. Det ar plan- och bygglagen, PBL, som styr
arbetet med detaljplaner.

Planférfarande
Detaljplanen planlédggs med standardforfarande.
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Inledning

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra bostader.

Huvuddrag

Detaljplanen gor det mojligt att bygga ut nuvarande fritidshus till permanenta
bostéder i form av enbostadshus med garage.

Agoférhallanden

Planomridet omfattar privatigda fastigheterna VASTERAS 1:198 och
VASTERAS 1:200.

Genomfoérandetid

Genomfoérandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetségaren garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte d4ndras utan att synnerliga
skél foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsétter detaljplanen att
gilla, men den kan da éndras eller upphévas utan att fastighetsdgare har rétt till
erséttning.

Planhandlingar
e Plankarta och grundkarta
e Planbeskrivning
o Fastighetsforteckning

Utredningar och bilagor
e Dagvattenutredning, Byggingenjorsbyrdn Norden AB, 26 mars 2024,
rev. 8 april 2025
e Trafikbullerutredning, Springwell Audio AB, 30 november 2023
o  Geoteknisk utldtande, M Rosendahl Markentrepenad, 6 mars 2025

e Yttrande om arkeologi, Ldnsstyrelsen Vistmanlands ldin, 22 augusti
2023

Politiska beslut

Byggnadsndmnden beslutade 14 februari 2023, att ge
stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppritta en detaljplan for omradet.
Detaljplanen antogs av byggnadsndamnden 16 juni 2026. Beslutet om
antagande vann laga kraft 8 juli 2026.

Medverkande tjanstepersoner

Planforslaget har tagits fram pa uppdrag av byggnadsndmnden av planarkitekt
Amal Mayoufi i samarbete med kompetenser fran Visteras stad.



Lage
Planomradet ligger cirka 4 km syddst om Vésteras centrum och dster om
stadsdelen Fagelvik. Omradet grénser till Bjornévagen i norr och gang- och

4 32'_.""31 ! o \

Smtet (Cam

I\"'\ r"_""'.-“"‘. ‘\ f N\
I‘_,s'- " 1:198 ¥

cykelvigen i soder. LA~
Planomradet ar ca. 4700 kvm stort.

1:175

Figur 1 Planomradets lige i Visteras.

Figur 3 Ortofoto 6ver planomréadet i rod streckad linje.
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Planforslag

Motiv till planbestammelser

Detaljplanen ar framtagen med planbestimmelsekatalogen som borjade gilla
14 oktober 2021.

Anvéandningsbestaimmelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

B Bostader Mojliggor att syftet med detaljplanen kan

uppfyllas.

Egenskapsbestammelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

. - Marken fir inte
+ forses med byggnad

Bestdimmelsen syftar till att begrénsa
bebyggelsens omfattning och placering for
att sikerstélla ldamplig markanvéndning och
bevara omradets 6ppna och luftiga karaktar.

Prickmark géller generellt 4,5 meter in frén
fastighetsgransen. Undantag goérs for mindre
delar i sydost och nordvist, dar prickmark
endast géller 1 meter fran gransen med syfte
att mojliggora battre utnyttjande av tomten,
exempelvis for placering av garage.

Bestimmelsen baseras pa 2 kap. 5 § 3 & 5p.
och 2 kap. 6 § 1 p. PBL

* . ¥ Marken fir endast

+ + forses med
komplementbyggnad

Bestédmmelsen syftar till att begrénsa
bebyggelsens omfattning och placering for
att sdkerstélla lamplig markanvandning och

01 Marken far inte
forses med
huvudbyggnad

h;  Hégsta nockhojd ér
12 meter dver angivet
nollplan

h,  Hégsta nockhojd ér
13 meter over angivet
nollplan

6 (26)

bevara omréadets 6ppna och luftiga karaktar i
enlighet med 2 kap. 2 § och 2 kap. 5 § PBL.

Bestimmelsen syftar till att bevara omradets
Oppna och luftiga karaktér samt viktiga
siktlinjer mot Mélaren.

Bestimmelsen grundas pa 2 kap. 2 § och 2
kap. 5 § PBL.

Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla att ny
byggnation anpassas till omradets karaktar
och bevarar viktiga siktlinjer.

Hojden ér noggrant avvégd for att skapa en
sammanhéngande och balanserad
bebyggelse som smalter in i det kuperade
landskapet utan att dominera omgivningen.

Bestdmmelsen baseras pa 2 kap. 6 § 1 p.
PBL.

Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla att ny
byggnation anpassas till omradets karaktar
och bevarar viktiga siktlinjer.

Hoéjden &dr noggrant avvégd for att skapa en
sammanhéngande och balanserad
bebyggelse som smaélter in i det kuperade
landskapet utan att dominera omgivningen.

Bestdmmelsen baseras pa 2 kap. 6 § 1 p.
PBL.



h;

h4

n

Hogsta totalhojd ar 8
meter over angivet
nollplan

Hogsta totalhojd ar 3
meter

Markens hojd far
inte dndras

Bestdimmelsen syftar till att sdkerstélla att ny

byggnation anpassas till omradets karaktér
och bevarar viktiga siktlinjer.

Hojden dr noggrant avviagd for att skapa en
sammanhdngande och balanserad
bebyggelse som smalter in 1 det kuperade
landskapet utan att dominera omgivningen.

Bestimmelsen baseras pa 2 kap. 6 § 1 p.
PBL.

Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla att ny

byggnation anpassas till omradets karaktér
och bevarar viktiga siktlinjer.

Hojden dr noggrant avvigd for att skapa en
sammanhéngande och balanserad
bebyggelse som smaélter in i det kuperade
landskapet utan att dominera omgivningen.

Bestimmelsen baseras pa 2 kap. 6 § 1 p.
PBL.

Bestdmmelsen syftar till att bevara omradets
naturliga karaktér och sikerstilla att ny
bebyggelse anpassas till den befintliga
terrdngen. Genom att forhindra éndringar 1
markens hojd bevaras viktiga siktlinjer och
en mjuk 6vergéng mellan
bebyggelseomradet och det omgivande
naturomradet. Detta bidrar till att skapa en
sammanhéngande och vélbalanserad miljo
som inte stor upplevelsen av den allmédnna
GC-bana sdder om planomradet.
Bestimmelsen baseras pa 4 kap. 16 § 1 p.
och 2 kap. 6 § 1 p. PBL
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Strandskyddet dr
upphiivt

Strandskyddet inom storre delar av
kvartersmark for bostdder upphavs for att
uppfylla syftet att mdjliggora bebyggelse
och utveckling av bostéder.

Beslutet baseras pa sérskilda skél enligt 2
kap. 6 § 8 p. PBL.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV
Minsta Minsta fastighetsstorlek dr 1500 m? for att
fastighetsstorlek ar sakerstilla en lamplig bebyggelsestruktur
1500 m? och bevara omrédets karaktar.

Uteplatser placeras pa
en sida av byggnaden
som ir bortvind frian
Bjornovigen

Taklutning ska vara
mellan 20 — 45 grader

Bestammelsen syftar till att forhindra
overexploatering och sdkerstilla att
fastigheterna har tillracklig storlek for att
uppfylla kraven pa god boendemilj6é och
funktionalitet i enlighet med 2 kap. 6 § 1 p.
samt PBL.

For att sdkerstélla en god boendemiljé och
skydda mot storningar ska bostéder ha
tillgéng till en bullerskyddad uteplats i enhet
med 2 kap. 5 § 4 p. samt 2 kap. 6a § 2 p.
PBL

Bestdmmelsen sédkerstaller att byggnaderna
anpassas till omrédets karaktér. Lutande tak
bidrar till en enhetlig och tilltalande
bebyggelse som smalter in i omgivningen.
Genom att reglera taklutningen undviks att



Reflekterande material
som blanka metaller
eller glansiga
takbeklddnader far
inte anvindas

Endast friliggande
enbostadshus

bebyggelsen upplevs som for stor eller
dominerande.

Bestimmelsen baseras pa 2 kap. 6 § 1 p.
PBL.

For att sékerstilla att ny bebyggelse
harmoniserar med omréadets karaktér och
undvika negativa effekter pd omgivningen,
far reflekterande material sdsom blanka
metaller eller glansiga takbeklddnader inte
anvindas. Ddrmed minimeras risken for
storande reflektioner som kan péverka bade
ménniskor som vistas i omradet och
flygtrafiken. Genom att begrénsa
anvéndningen av reflekterande ytor skyddas
ocksa upplevelsen av det naturnira rummet
samt omradets visuella och funktionella
helhetsverkan.

Bestimmelsen baseras pa 2 kap. 6 §, 8 kap.
1 § samt 4 kap. 16 § PBL

Bestimmelsen om endast friliggande
enbostadshus sékerstiller att bebyggelsen
anpassas till omrédets karaktér och bevarar
en enhetlig boendemil;jo.

Genom att begrénsa till enbostadshus skapas
en lamplig exploateringsgrad som tar hansyn
till platsens forutséttningar. Detta underléttar
dven planeringen av infrastruktur, sisom
avfallshantering och angéring, vilket frémjar
en funktionell boendemiljo.
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Bestimmelsen baseras pa 2 kap. 5 § 3 samt 2
kap. 6 § 1 p. PBL.
Firdigt golv for ny Genom att fardigt golv anpassas skyddas
byggnation ska bebyggelse mot extrema regnhéndelser i
anliggas minst 0,2 m enhet med 2 kap. 6 § 2 p. PBL.
over angrinsande
skyfallsviag
Hogsta tillitna For att bevara omradets karaktir och anpassa
byggnadsarea for till befintlig bebyggelse begrinsas
huvudbyggnad ir 125 | byggnadsarean till 125 m? per
m?, Endast en huvudbyggnad i enlighet med 2 kap. 6 § 1 p.
huvudbyggnad per PBL.
fastighet tillats
Sammanlagd For att bevara omradets karaktir och anpassa
byggnadsarea for till befintlig bebyggelse begransas
komplementbyggnader | komplementbyggnader till 40 m? per
far inte 6verstiga 40 m? | fastighet i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.
per fastighet

Overgripande gestaltningsprinciper
Planforslaget for omvandlingen av fritidshusomrédet till ett omrade med tva
enbostadshus bygger pa foljande principer:

1. Anpassning till omradets topografi

Byggnaderna placeras med hinsyn till terrdngens naturliga lutningar for att
minimera markarbeten och bevara omradets befintliga karaktir samt viktiga
siktlinjer. Forandringar i markens hojd i s6dra delen forhindras for att bevara
omradets naturliga karaktér och sdkerstilla en mjuk 6vergang mellan
bebyggelseomradet och det omgivande naturomradet.



2. Bevarande av befintlig karaktir

Genom att reglera byggnadshdjder sékerstélls att ny bebyggelse anpassas till
omradets karaktir och bevarar viktiga siktlinjer. Hojderna &r noggrant avvigda
for att skapa en sammanhéngande och balanserad bebyggelse som sméilter in 1
landskapet utan att dominera omgivningen.

3. Arkitektonisk kvalitet och identitet

Byggnaderna utformas med omsorg for att integreras med den befintliga
bebyggelsen och omradets karaktér som aterspeglar dvergangszonen mellan
bebyggd miljé och natur.

Dessa principer syftar till att skapa en funktionell och trivsam milj6 som tar
hénsyn till befintliga forutsattningar. De stravar efter att integrera de nya
byggnaderna pa ett sétt som respekterar och forstirker omradets karaktér.

Bebyggelse

Bebyggelse

I detaljplanen ges dels mdjlighet att bygga ut nuvarande fritidshus till
permanenta bostéder, dels mojlighet att riva befintlig bebyggelse och uppfora
ny. Bebyggelsen inom omradet dr placerad langs Bjornovagen, med ett avstand
pa 4,5 meter fran fastighetsgransen och med ett mellanrum mellan
huvudbyggnaderna. Denna placering tar hinsyn till de geologiska
forhallandena och omréadets luftiga karaktér. Marken sluttar i sydvistlig
riktning och planomrédet ligger minst 100 meter fran Mélarens strandkant.

Byggnadernas hojd och placering &r noggrant anpassade till terringen och
utsikten mot Mélaren. Hojden pa byggnaderna dr anpassad till den
skogbeklidda kullen Hamreskogen, dster om fastigheten VASTERAS 1:198,
och fungerar som en naturlig gréns. Norr om fastigheterna utgor tradtopparna
pa andra sidan av Bjornovagen en andra landskapslinje, sett fran géng- och
cykelbanan sdder om planomradet.
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Byggnaderna ér utformade for att passa in i omgivningen. Malet &r att de nya
husen ska smalta in naturligt i landskapet och bevara omradets karaktir.
Genom att anpassa byggnadernas hdjd, placering och utseende till terrdngen
och omgivningen, sikerstills att den visuella paverkan minimeras och att
omrédets karaktér bevaras. Detta bidrar till att skapa ett komplement som é&r
anpassat till de naturliga forutsittningarna och omréadets befintliga struktur.

Figur 4 Firgad illustration dir glt visar oforindrad markhéjd, gront markerar luftiga
mellanrum och rott anger landskapslinjer.

Héjdbestimmelser

Hogsta nockhojd ér 12 eller 13 meter 6ver angivet nollplan, vilket innebér att
byggnadens taknock inte far overstiga denna hojd. Pé vissa delar géller en
hogsta totalh6jd om 8 meter, vilket avser byggnadens totala hojd inklusive



exempelvis tekniska installationer. (Nollplanet motsvarar markens hojd 6ver
havet. Aktuella nivéer och hojdkurvor framgar av grundkartan samt figur 5).

N

A

'
Y, Visteras 1:198 4

Figur 5 Hojdkurvor, angivet i meter dver havet.

Mark och vatten

Geotekniska forhallanden

Ett geotekniskt utldtande har tagits fram som beskriver markférhéllandena for
fastigheterna VASTERAS 1:198 och 1:200 i Visteras, dir det ska kunna
uppforas nya hus. Utlatandet innehéller ocksa rekommendationer for
grundldggningen.

Visteras stad anser att de utredningar som gjorts visar att omradet dr lampligt
att bebygga, under forutsittning att foljande atgérder genomfors

e Byggnaderna ska grundlaggas pa kantforstyvad betongplatta med 300
mm cellplast pa en vél dranerad och kapilldrbrytande singelbadd pa
grusfyllning.
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e Vegetationsskiktet ska tas bort och mulljorden utskiftas ca 0,5 meter
till den fasta leran/morén. Schaktbotten ska avjamnas och tdckas med
materialskiljande geotextil bruksklass N2.

e Fyllning vid utskiftningen till den fasta leran ska utforas upp till
kapillarbrytande badd enligt AMA Anlédggning 13 Kapitel CEB.2 med
materialtyp 1 eller 2 enligt AMA tabell CE/1.

Visterds stad rekommenderar med hénsyn till indikationerna pa potentiella
risker for ras och skred inom omrédet (1is mer under FORUTSATTNINGAR -
Geotekniska forhdllanden), att en detaljerad geoteknisk undersdkning
genomfors innan byggétgérder paborjas. Denna undersokning ska noggrant
analysera de lokala markférhallandena dér byggnaderna planeras att uppforas
och vid behov konkretisera eller komplettera de befintliga
rekommendationerna.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Dagvattenhanteringen baseras pa ett uppsamlande system av dag- och
dranvattenledningar som avleds till en forbindelsepunkt for dagvatten.
Forbindelsepunkter for dagvatten kommer att uppréttas av Mélarenergi.
Efter att vattnet har natt forbindelsepunkten, leds det i ledning till Mélaren.

Baserat pa en 6versvimningsanalys vid skyfall som beaktar hur
dagvattenhanteringen ska anpassas for att hantera extrema regnhandelser,
rekommenderas det att bebyggelsen skyddas genom att anpassa fardigt golv
efter en foreslagen hojdséttningsplan och att naturmarksavrinning avleds pé ett
sakert satt.



|

@  Dagvatien Rensbrunn

© Dagvatten Tillsynsbrunn

o Stuprr
= = = Dréneringsledning
—— Daguattenledningar

[ wakadam

D Nytt planomrade

[ rastignetsgrans
[ eersyta

[ ] cronomrace
.
B Farering

[ ] takya

Makadam
A: 10.4 m2
D:0.5m

i V:5.2m3

Porositet: 0.3

| Vattenvolym: 1.56 m3
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*  Golvniva
D Nytt planomrade
D Fastighetsgrans
[ | Bergsyta
I:I Grénomrade
 Géngbana
- Parkering
[ ] rakyta




Strandskydd

I samband med planldggning foreslés strandskyddet upphévas for nistan hela
planomréadet med hénsyn till foljande argument:

1) Redan ianspréktaget omrdde: Omradet har redan tagits i ansprak pa ett
sdtt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

2) Bevarande av livsvillkor for djur- och véaxtliv: Detaljplanen bedoms
inte paverka de goda livsvillkoren for djur- och véxtlivet pa land och i
vattnet negativt. Omréadet utgor inte en viktig biotop for det lokala
djur- och véxtlivet, och planerade atgérder kommer att genomforas
med hénsyn till att minimera eventuell paverkan pa den omgivande

naturen.

3) Hemfridszon och inhidgnad: Hemfridszonen finns redan idag och
omrédet &dr inhédgnat, vilket innebér att allménhetens tillgang till

strandomradet inte inskrdnks och att boendes integritet skyddas.

Dessa sirskilda skél motiverar ett upphévande av strandskyddet i enlighet med
7 kap. 18 ¢ § miljobalken.

Fornlamningar

I dialog med Lénsstyrelsen har en skyddszon kring fornlamningen bestamts,
denna beskrivs och illustreras i yttrande om arkeologi (Lénsstyrelse
Vistmanlands 1dn) liksom i figur 19. Inom denna skyddszon ér det forbjudet att
griva, bygga eller utfora atgirder som kan skada fornlamningen utan tillstand
fran lansstyrelsen. Pa sa sétt sdkerstills att upplevelsen av gravfiltet inte
forsdmras nimnvért av nya byggnader. Dessutom bevaras siktlinjen mellan
gravfiltet och grav- och boséttningskomplexet vid Hamregard.

Infrastruktur

Gang, cykel- och biltrafik

Planforslaget innebér ingen fordndring av det befintliga gatunitet.
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Bilparkering och angoring

Parkering sker pa egen fastighet. Dagens angdring via infart i h6jd med
fastighet VASTERAS 1:200 dir vidare tillfart via cykelbanan sker samt utfart i
hdjd med Hamreskogen Oster om planomradet dr sdkerstillt via ett servitut och
bestar kvar tillsvidare.

Teknisk férsérjning

Avfall fran bostdder ska hanteras inom kvartersmark.

Avfall ska hanteras enligt Visteras stads lokala renhéllningsordning och de
rekommendationer som anges 1 Avfall Sveriges ”Handbok for
avfallsutrymmen, Riktlinjer for utformning av avfallsutrymmen vid ny- och
ombyggnation”.

Fran och med 2027 ska alla bostadsomraden infora kéllsortering av matavfall
och forpackningar vid kéllan, i enlighet med EU:s avfallsdirektiv och Sveriges
nationella avfallsplan. For att uppfylla de nya kraven pa avfallssortering fran
2027 kan det bli aktuellt att fastigheter dir insamling inte &r mdjlig p& grund av
byggnadstekniska eller andra skal hdnvisas till en gemensam insamlingsplats
for avfallshantering.

Infor projektering av ett avfallsutrymme och/eller ett beslut om bygglov av ett
avfallsutrymme ska kommunalférbundet VafabMiljo kontaktas for att
sékerstilla forslaget till utformning.

I det hér projektet finns det forutsittningar att 16sa avfallshanteringen vid
véndplanen pa Figelviksvigen dit avstdnd ar drygt 100 meter.

Risker och storningar

Buller

En bullerutredning har tagits fram dar resultatet ar att berdknat vardena
uppfyller Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Foljande riktvarden tillampas:



Buller fran spértrafik och vigar bor inte 6verskrida
1. 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad, och

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

Beriknade ekvivalent ljudnivéer vid fasad understiger riktvirdet 60 dBA
ekvivalent ljudniva bade nu och vid prognosen éar 2040.

Uteplatser dr mojligt vid véstra sidorna av tomterna. Bullerutredningen foreslar
att huskropparna kan anvdndas som en barridr for att skapa en uteplats i
anslutning till fasaderna som &ar bortvénd fran bullerkéllan (sydvast med
forslagen placering). Detta kan bidra till att minska bullerpaverkan.
Berdkningarna visar att de ekvivalenta och maximala ljudnivaerna vid dessa
ytor understiger riktvarden for uteplats.

VASTERAS 1:198 & 1:200

[ 0<..<=45

45< . <=50
50< .. <=55

55< .. <= 60
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Bl 0<. . <=75
I s<

Figur 7 3D perspektiv med dygnsekvivalenta bullernivin ar 2040 (Springwell Audio
AB).
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Skred och ras

Ett geotekniskt utlatande har tagits fram som en preliminir bedomning av
markens stabilitet. Denna beddmning indikerar att det 4r mdjligt att atgérda
marken och gora den lamplig for bebyggelse av smahus.

Innan byggatgérder pabdrjas ska en detaljerad geoteknisk undersdkning tas
fram for att analysera markens stabilitet och behov av forstiarkningsatgérder, sa
att risker for skred och ras hanteras innan byggnation paborjas.

Lukt och allergener

Planforslaget bedoms inte medfora ndgra negativa effekter avseende lukt eller
allergener i det aktuella omradet.



Genomfoérandebeskrivning

Genomfoérandetid

De befintliga omradesbestimmelserna saknar specificerad genomforandetid
och ersitts i sin helhet av denna detaljplan. Genomforandetiden foér den nya
detaljplanen &r 10 ar.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

De befintliga fastighetsgranserna och indelningarna paverkas inte av den
utdkade byggritten.

Servitut
Fastigheterna inom och i anslutning av planomradet nyttjar f6ljande servitut:

Servitut Andamil Forhallande Konsekvenser

19-BAD-470.1 Utfart till Hérskande: Ratten till

(Officialservitut) | Bjorndvigen | VASTERAS 1:198; angdring via
VASTERAS 1:200 cykelbanan

Tjénande: langs
VASTERAS 1:219 Bjornovigen
for berorda
fastigheter
bibehalls.
Planforslaget
paverkar inte
denna
rattighet.

Konsekvenser for fastighetsagare

Fastigheterna VASTERAS 1:200 och VASTERAS 1:198 igs av privata
fastighetségare. Fastigheternas anvéindning kommer vara bostader.
Byggritterna pa fastigheterna utdkas och preciseras.

Fastighet Konsekvenser

VASTERAS 1:198 Planléggs for kvartersmark for bostdder. Far
utokad byggritt.

VASTERAS 1:200 Planliggs for kvartersmark for bostider. Far
utdkad byggritt.

En del i vistra fastighetshorn forbli strandskyddat
med konsekvens att det krivs dispens for bygg-
/markétgérder i just den delen.

Tekniska fragor

Utbyggnad kvartersmark

Exploatoren utfor och bekostar alla atgirder inom kvartersmark och alla
nodvandiga atgirder i anslutning till allmén platsmark.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Detaljplanen bekostas av exploatdren, dvs den sokande, enligt géllande
planavtal. Exploattren ansvarar for alla exploateringskostnader inom
kvartersmark. Kostnader for utbyggnad av vatten och avlopp inom
planomrédet kommer att finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen
om allménna vattentjanster.

Planen ger inte upphov till ndgra kostnader for Visteras stad och forvéntas
samtidigt ge en ekonomisk nyttja for fastighetsdgarna.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar

Om fornl&mningar patriffas i samband med exploateringen ansvarar exploatoren

for anmélan till lansstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljélagen.



Férorenad mark

Det finns inga kénda fororeningar inom planomradet eller dess ndrmaste
omgivningar. Om misstanke uppstar om férorenad mark i samband med
exploatering maste arbetet avbrytas omedelbart och anmaélan goras till Miljo-
och hélsoskyddsforvaltningen i Vésteras stad i enlighet med 10 kapitlet 11 §
miljobalken och 28 § forordning om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd.

Strandskydd

Inom planomradet rader strandskydd. Strandskyddet avser upphédvas for ndstan
hela planomradet. Bestimmelser om vilka krav som ska vara uppfyllda for att
strandskyddet ska kunna upphévas regleras enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken.
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Konsekvenser
Miljo

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer syftar till att skydda ménniskors milj6 och hélsa. Planens
genomforande bedoms inte medfora negativ paverkan pa gillande
miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:477); vattenforekomster (SFS
2004:660); kemiska foreningar i fisk och musselvatten (SFS 2001:554); eller
omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Planforslaget forvéntas inte ha nagra negativa konsekvenser for
vattenomraden, dagvatten eller Oversvamningsrisker. Det bedoms att
miljokvalitetsnormer (MKN) kommer att uppfyllas.

Planomradet bestar idag av tvé bostadsfastigheter bebyggda med varsitt
smahus. Detaljplanen medger en 6kad exploatering som visserligen innebér en
stor procentuell 6kning men som i absoluta tal inte innebér ndgonting annat dn
en helt normal villabebyggelse. Stora parkeringsanlaggningar eller andra
fororenande verksambheter &r inte att vénta. Paverkan pa recipienten dr
antagligen helt forsumbar bade idag och i framtiden.

Riksintresse

Planforslaget innebdr minimal till ingen paverkan pa riksintressena for
friluftsliv, landskapsbilden och upplevelsen av naturen. Omradet ar redan
bebyggt och anvéands som fritidshusomrade, och planforslaget sikerstéller att
den befintliga vdrdena bevaras. Genom att anpassa byggnaderna till terréingen
och reglera byggnadshdjder bevaras landskapsbilden och viktiga siktlinjer,
vilket bidrar till att uppratthalla omradets varde for friluftsliv och
naturupplevelser.
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Natur

Planforslaget bedoms inte innebdra ndgon pataglig paverkan pa naturen i
omradet. Befintliga gronomraden i narheten av planomradet bevaras intakta
och paverkas inte av exploatering, vilket sékerstaller att de fortsitter att erbjuda
rekreationsmdjligheter. Ekosystemtjénster, sdsom pollinering, vattenrening och
klimatreglering, bibehalls och paverkas inte negativt. Ingen biotopskyddad
eller véardefull natur paverkas, vilket sékerstéller att biologisk mangfald och
viktiga livsmiljoer for flora och fauna upprétthéalls.

Strandskydd

Planomradet omfattas av det utvidgat strandskyddet vilket innebdr utdkning av
det generella strandskyddet till 300 meter runt stora delar av Malaren (Figur
18).

Syftet med strandskyddet &r att sékerstdlla allmdnhetens langsiktiga
rekreationsmdjligheter och bevarandet av livsmiljoer for véxter och djur. Ett
upphédvande inom ramen for en detaljplan far endast medges om det ar
forenligt med strandskyddets syften och om det finns sérskilda skél enligt 7
kap. 18 ¢ § miljobalken.

I samband med planlédggning upphévs strandskyddet for storre delar av
planomradet. Aldungen skyddas dock med strandskydd.

Det bedoms att konsekvenserna av upphévandet kan vara svagt negativa till
neutrala. Bedomningen grundas pa att omradet visserligen redan &r
ianspréktaget och att allménhetens tillgang och boendes integritet inte
inskrinks. Men livsvillkoren for djur- och véxtliv skulle kunna péverkas
negativt om aldungen tas ner. Genom att bevara strandskyddet for aldungen
och genom planbestdmmelser om placering, utformning och markanvéndning
kan risken for betydande paverkan minimeras.

Markhushallning

Planforslaget innebér att omradet som idag anvinds for fritidshus dndrar
anvandning till permanent bostad pa samma plats. Den framtida anviandningen



kommer vara liknande den nuvarande, med en viss fordndring i byggnaders
fotavtryck dé ett garage tillkommer och huvudbyggnaden far en négot storre
yta dn idag. Trots detta bevaras stora delar av fastigheten som prick- och
korsmark, vilket sdkerstéller att dessa omraden inte far bebyggas och bidrar till
att begrénsa den totala paverkan pa marken.

Enligt 3 kap. miljobalken bedéms forédndringen inte innebdra nédgon betydande
paverkan pa jordbruksmark, skogsbruk, oexploaterade omraden eller
ekologiskt kdnsliga omraden, eftersom markanvandningen i huvudsak forblir
densamma. Planomrédet har inte identifierats som viktigt for friluftsliv, och
inga natur- eller kulturviarden bedoms péaverkas negativt av planforslaget.

For att bevara den kuperade terrdngen inom fastigheten infors en bestimmelse
om att markens hojd inte far dndras. Detta sdkerstéller att terrdngens naturliga
karaktér inte dndras utan en provning, vilket stirker planens syfte att skydda
omradets landskapsbild. Sammanfattningsvis bedoms konsekvenserna for
markhushallningen som begrénsade och forenliga med miljobalkens
bestimmelser.

Halsa och sdkerhet

Planens genomfdrande bedoms inte leda till 6kade bullernivéer fran trafik,
verksamheter eller flyg, eftersom inga nya végar eller storande verksamheter
tillkommer inom planomradet.

Planen i sig bedoms inte 6ka den generella risken for ras eller skred i omradet,
men det dr viktigt att de rekommendationer som ges i det geotekniska
utlatandet f6ljs och kompletteras vid byggnationen.

Risken for 6versvidmning, olyckor, markfororeningar eller erosion, paverkas
inte av planforslaget, och det bedoms inte heller medfora négra ljusstorningar.
Sammantaget innebér planen inga negativa konsekvenser for hélsa och
sékerhet.
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Stadsbild och kulturmiljo

Planens genomfdrande kan innebéra en viss negativ paverkan pa
landskapsbilden och siktlinjerna genom att nya byggnader planeras med nagot
hogre hojder dn befintlig bebyggelse. Denna paverkan bedoms dock som
minimal och vél avvigd for att integreras i omradets befintliga karaktir.

Vad giller platsens kulturvérden ér detaljplanens péverkan liten till obefintlig.
Detta med anledning av att det framst &r helhetsmiljon — med smaskalig
bebyggelse, bevarad topografi och vattenkontakt — som utgor platsens
kulturvirde. De befintliga fritidshusen har en karaktér som é&r typisk for dldre
fritidshusbebyggelse och saknar unika eller ovanliga kulturhistoriska vérden.

Trafik och mobilitet

Motortrafiken forvéntas 6ka bara marginellt om alls inom omrédet som en
direkt f61jd av planforslaget. Den befintliga infrastrukturen, inklusive
kollektivtrafik och parkeringslosningar, bedoms i huvudsak vara oforéndrad.
Planforslaget bedoms dédrmed inte medfora nagon betydande paverkan pé
narliggande omraden.



Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Oversiktsplan

For planomradet giller kommuntédckande oversiktsplan ”Visteras 2026 rev.
2017. Syftet med detaljplanen stimmer 6verens med &versiktsplanens
strategier: ”Hélsa, vilbefinnande och jamlika forutséittningar; Balanserad
komplettering; Enkelt att gd och cykla; Kollektivtrafiken som ryggrad”.

Detaljplaner, fastighetsplaner och omradesbestammelser

For fastigheterna VASTERAS 1:198 och VASTERAS 1:200 giller
omradesbestdmmelser, OB 1929 (Faststilldes 1989-02-22). Omradesplan
tilléter begrénsad byggnadsyta. Konkret innebér detta att bruksarean per tomt
tillater 95 kvm dir huvudbyggnadens bruksarea inte far 6verstiger 65 kvm.
Utover storkelsregleringar ska byggnader placeras minst 4,5 meter fran grins
samt huvudbyggnad och uthus far ej sammanbyggas.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Detaljplaneforslaget beror delvis mycket vardefulla naturviarden samt omraden
dér utveckling for turism och friluftsliv prioriteras dock kan forslaget utformas
pa sa sitt att eventuell negativ paverkan undviks/minskas. Visteras stads
stadsbyggnadsforvaltning bedomer att nedanstdende detaljplan inte innebar en
saddan betydande miljopéverkan som avses i MB 6 kap 3 §.

En miljobedémning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor
inte uppréttats i enlighet med 4 kapitlet 34 § plan- och bygglagen.

Undersokningssamrad har skett med lénsstyrelsen som delar Vésteras stads
bedémning men lamnar f6ljande synpunkter:
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Planomradet ligger i anslutning till ett gravfalt och en gravhdg. Lénsstyrelsen
beddmde initialt att en nybyggnation inom planomradet skulle vara delvis
oldmpligt ur fornldamningssynpunkt samt att en arkeologisk utredning for
resterande ytor kravs. Vid ett platsbesok konstaterades dock att en arkeologisk
utredning inte skulle behdvas om en skyddszon av 15 - 20 meter fran gravfiltet
beaktas.

Delar av planomradet ingér i Hamreskogen som har mycket hdga natur- och
friluftsvarden och i utformningen av planen bor hdnsyn tas till detta.

Lansstyrelsen anser att trafikbuller, dagvattenhantering och geoteknik bor
studeras i det fortsatta planarbetet.

Platsanalys
% T E'"

Figur 8 Flygfoto 6ver omridet (google 2024).

Planomradet ramas in av Bjorndvégen i nordost och en cykelbana i sydviést. I
sydost ansluter det till Hamreskogen och i nordviést till ett mindre gronomréde
och cykelbanan. Direkt bakom ligger bostadsomradet Fagelvik.



Landskapsbilden priglas av en kuperad topografi med en stark sluttning &t
vister och sydvést mot Mélaren. Den hogsta punkten inom omrédet dr 10
meter dver havet och den ldgsta dr 2 meter over havet. I den nordvéstra delen
av omradet, lings Bjorndvagen, ar hdjden 5 meter 6ver havet, vilket gradvis
stiger till 8 meter Gver havet i nordost.

Planomradet med sina tvé fritidshus kénnetecknas av en sméskalig
arkitektonisk stil. Naturen och véxtligheten priglar omradet, vilket skapar en
gron och luftig kénsla. Bostadsomradet Fagelvik, beléget vister om
planomrédet, r runt 20 meter bort och separeras fran planomradet genom en
cykelbana samt tridd och buskage.

Funktioner och anvéndning inom planomrédet ar begrénsade till
rekreationsdndamal, med tva smaskaliga fritidshus och generdsa 6ppna ytor
med grasmattor. Planomradet fungerar som en 6vergangszon mellan
bostadsomradet Fagelvik och Hamreskogen, vilket skapar en harmonisk
integration mellan bebyggelse och natur. Det finns ingen
bebyggelseexploatering at sydvést eller nordost.

Figur 9 Cykelbanan och viigen ramar in omridet och skapar tydliga avgrinsningar mot
omgivande bostadsomrade Fagelvik visterut och Hamreskogen osterut.
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Strukturerna utanfor planomradet priaglas visterut av tdta radhusbebyggelse
inom bostadskvarteren Fagelvik med lokalgator, belysta gang- och cykelvigar
och dsterut av mycket varierade och bostadsnéra Hamreskogen vid Mélaren.
Cykelvégen kopplar samman omraden och underlittar rorelse och
tillgénglighet.

Sammankopplingarna mellan planomradet och de omgivande omradena sker
genom gang- och cykelvégar, samt 6ppna och grona omraden. Det finns
belysta passager och 6ppna omraden speciellt 1angs med Bjornévagen och
huvudcykelstrdk séder om planomradet



Figur 10 Vy over planomradet med dess 6ppna griisytorna, smaskaliga fritidshusen,
omgivande trid och buskage samt den kuperade terringen som sluttar mot Mélaren.

Bebyggelse

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom planomréadet bestéar av tva fritidshus och tillhérande
komplementbyggnader. Varje fritidshus har en véning och har en
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byggnadsarea (BYA) pé cirka 50 kvadratmeter.

De bada byggnaderna dr av sportstugetyp och utformningen &r enkel. De &r
konstruerade av trd och dr malade i brunt respektive gult. De dr placerade pa 16
meters avstdnd fran varandra och minst 10 meter fran den norddstliga
fastighetsgrinsen. Sldppet mellan huvudbyggnaderna mojliggor en utsikt dver
Milaren fran Bjorndvégen, trots en befintlig hdck langs med fastighetsgransen.
Byggnaderna ér tidstypiska for 1950-1970-talets fritidshusbebyggelse och har
flyttats till platsen fran annan ort. Tomterna priglas av lummig vegetation och
bevarad topografi, vilket ger en fortsatt visuell kontakt med Mailaren. De
befintliga fritidshusen har en karaktér som ar typisk for dldre
fritidshusbebyggelse och saknar unika eller ovanliga kulturhistoriska vérden.
Eftersom byggnaderna har flyttats till platsen och genomgatt vissa
forandringar, bedoms deras enskilda kulturvarde som begransat. Det ar framst
helhetsmiljon — med smaskalig bebyggelse, bevarad topografi och
vattenkontakt — som utgdr platsens kulturvérde.

: SRR :

Figur 12 Fritidsh

e = =

Figur 11 Fritidshus Viisteras 1:198.

us Vliis.ter.ﬁs 1:200.



Mark och vatten

Naturmiljo

Inom planomradet I6per en lag men tét hick ldngs fastighetsgréns i nordost och
skiljer tydligt fastigheterna fran trafikomradet. Hicken fungerar som en
naturlig avgransning och insynsskydd och forstarker fritidsomradets naturliga
karaktar.

Planomradet innehéller stora uppvuxna barr- och 16vtrdd, en aldunge i det
véstra hornet av planomradet samt en méngd olika buskar och mindre
véxter. Fritidshusen dr omgiven av vél underhallna griasmattor som anvénds
som privata tridgardsomraden. I anslutning till VASTERAS 1:198 i ster
Overgar Gppen grasytan i Hamreskogen.
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Figur 13 I bakgrunden syns en alunge, bestiende av flera tunna lovtrid med glesa
kronor som ramas in av stora, morkgrona barrtrid till vinster, och mindre lovtriden

till hoger.

I anslutning till planomradet finns lummiga tradgardar, 6ppna grasytor och
angransande skogspartier som tillsammans skapar en gron och luftig miljo.
Vegetationen bestar av bade barr- och 16vtrad, buskar samt varierande
vegetation. Gronstruktur utgér en 6vergang mellan tomtmark och omgivande



natur. Mer dn 100 meter séder om planomradet finns Mélaren. Langs en
mindre del av strandlinjen finns smabatsplatser, medan Gvriga delar av
stranden omges av vass och ldga grasytor. Omradet ingar i det lokala
ekosystemet och bidrar till biologisk mangfald samt anvénds for rekreation.

Grénstrukturplan

Hamreskogen ligger i direkt anslutning. Den cirka 23 hektar stora, mycket
varierade skogen vid Mélarens strand, som &r rik pé figelarter, behandlas i
”Gronstrukturplan for Vésteras tatort och serviceorter” fran 2023. Omradet
tillhor Tegeludden Hamre Bjorndsundet och delar av omréadet pekas ut som
virdefulla grona omraden, mycket virdefulla grona omraden och det anges att
natur-, kultur- samt rekreationsvarden ska bevaras och utvecklas.

Figur 14 Sydviistra delen av planomradet klassas som mycket virdefull grﬁnomrﬁde
enligt gronstrukturplanen 2023.

Naturvardsplan fér Vdastmanlands Ién 2020:17

I Vistmanlinds naturvardsplan beskrivs Hamreskogen som ett omrade som
kdnnetecknas av varierade och attraktiva miljoer med manga éldre, virdefulla
trad, sérskilt tallar. Det &r ett populért rekreations- och lekomrade f6r boende i
nirheten, med fin utsikt 6ver Mélaren.
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Rekreation

Hamreskogen beskrivs som flitigt utnyttjat titortsnira narstrov- och lekomrade
for narboende med utsikt Gver Mélaren och som fungerar som cykelldnk till
Bjornd och Gaddeholm.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU (Sveriges geologiska undersokning) bestar planomradet av
postglacial finlera (gul), sandig morén (bld) och urberg (rod).

Figur 15 SGU:s jordartskarta for omradet.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Planomradet ligger inom ett delavrinningsomrade som omfattar naturmark och
viss industriverksamhet. Mélaren och Visterasfjédrden fungerar som recipienter
for dagvattnet.

For nérvarande leds dagvattnet frén planomrédet till Mélaren och
Visterasfjarden genom &ppna system, framst 1 form av diken och vagtrummor.
Dessa system ér kopplade till &kersdraneringar och ar utformade for att avleda
dagvatten innan det nar recipienten. Det har identifierats tre vigtrummor i



omradet, och det finns behov av att fornya de trummor som har délig status for
att sdkerstélla en effektiv avledning.

Befintlig trumma
- —)— Fladesbana

o Avrinningsomride
i ; : HNytt planomride
: Fastighetagrins

Bergsyta
Grusad yta
Grénomride

_ Gingbana

Takyta

Figur 16 Ur dagvattenutredning 2024 rev. 2025: Befintliga avrinningsvigar inom
planomradet.

Det finns en ldgpunkt i planomradets védstra del dér avrinningsvégarna samlas.

Denna lagpunkt kan potentiellt paverkas av 6versvadmningar, sarskilt vid
kraftiga regn.
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En dagvattenutredning har tagits fram. Lis mer under PLANFORSLAG - Mark
och vatten.

Figur 17 Ur dagvattenutredning 2025: Oversvimningsanalys vid skyfall. Vattendjup
vid 100-arsregn (68 mm) med 1 timmes varaktighet och klimatfaktor 1,25. Kartan
visar 6versvimningsdjup i ett firgschema dér gront indikerar grunt vatten (0-30
cm), gult/orange mattligt djup (30-50 cm) och rott djupare vatten (>50 cm). Det
markerade omradet (rektangel) visar det analyserade fastighetsomradet.

Strandskydd

Planomradet omfattas av det utvidgat strandskyddet vilket innebdr utdkning av
det generella strandskyddet till 300 meter runt stora delar av Malaren.

Dispens fran strandskyddet kravs for nybyggnation, ombyggnation eller
atgirder inom strandskyddat omrade.



Fornl&dmningar ar skyddade enligt kulturmiljolagen 2 kap 6§. Markingrepp fér
inte ske utan tillstdnd fran Lénsstyrelsen.
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Figur 18 Strandskyddet (grﬁht) giller for planoxﬁrﬁdet. Utvidgat strandskydd 300m
(skrafferad) giller for planomradet.

/

Fornlamningar

Planomréadet griansar direkt till ett registrerat gravfalt (L2003:9789) i sydost
vars skyddszon om 100 meter ligger inom delar av planomradet. Det finns en
hog (L.2002:3929) direkt nordost om Bjornévagen.

Infrastruktur

Gang-, cykel- och bilvigar

Efter platsbesok anser Lansstyrelsen att en arkeologisk undersokning inte I norr ansluter planomradet till den kommunala cykel- och gdngvigen

langre dr nodvindig, forutsatt att ett skyddsomrade pa 15 - 20 meter (’GCVagHissl623™). Parallellt med denna gar Bjornovagen. I soder finns
uppritthélls (figur 19). For markingrepp inom detta omrade kravs tillstdnd fran huvudcykelstraket "GCViagFagelvik5” som overgar till "GCViagHass1620” och
Lansstyrelsen. som forbinder Fagelvik med Bjorno.

For ovriga delar av planomradet bedomer Lénsstyrelsen att det inte krivs Planomradet nas idag med bil via Bjéorndvégen. For ndrvarande finns tva
nagon arkeologisk utredning infor nybyggnation. utfarter som méjliggdr angéring: en i hdjd med VASTERAS 1:200 och en

annan ca 100 meter sdderut vid skogskanten. For att n4 VASTERAS 1:198
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med bil anvénds delvis den befintliga cykelviagen. Angoring for

varutransporter och andra storre fordon som t.ex. avfallshantering hanteras
likadant.
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G

GCVagFagelvikd

Figur 20 Cykelniitet samt in-/utfarter (pilar) mellan Bjornovigen och cykelbanan och
placering av in-/utfarter till fastigheterna (cirkel).

Bilparkering

Parkering sker pa egen tomt.

Kollektivtrafik

Stadsbusslinje 2 Bjorno-Norra Gryta gar fran centrum langs Bjornovagen till
korsningen Hamregatan/Bjornovédgen. Narmaste busshéllplats,
Stadstradsgéarden, ligger ca 230 meter respektive 315 meter fran planomradet.
Under vardagar gér busslinjen cirka var 10:e minut mellan k1. 05.00 och 18.00.
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Teknisk férsorjning

I och i ndrheten av planomradet finns teknisk forsorjning i form av tillgéng till

VA, telekommunikation, avfallhimtning och el. VASTERAS 1:200 ir inte
ansluten till VA 1 dagsldget.

Risker och storningar

Buller

Kartlaggningen for trafikbuller visar att riktvardet for buller pa uteplatser
overskrids pa vissa delar av fastigheterna. Riktvardet for uteplatser &r satt till
50 dBA (decibel) ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Detta

innebdr att bullernivan fran trafik eller andra kéllor 6verskrider de framtagna
riktvirdena for uteplats inom dessa ytor.

Vid planering behover hénsyn tas till denna bullerexponering for att sékerstélla
en god livskvalitet f6r de boende.
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. =75dBA W = 904dBA
Figur 21 Bullervirden - ekvivalent Figur 22 Bullervirden - max

Skred och ras

Inom planomradet finns inga utpekade aktsamhetsomraden for skred i
finkornig jordart enligt SGU:s och SGI:s lutningsanalyser (2022). Det innebér
att det inte finns nagra kénda indikatorer for 6kad risk for skred eller ras inom
eller i direkt anslutning till planomradet.

Lukt och allergener

Norr om planomradet ligger en héstverksamhet, dér stallbyggnaden ér belédgen
cirka 300 meter bort och den tillhdrande hagen cirka 100 meter fran omradet.
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