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Inledning

Syfte
Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for

sméhusbebyggelse. Bebyggelsen ska utformas sa att den
inte dominerar i landskapet. Infartsvig ska ordnas fran
Stomnétsgatan.

Huvuddrag

Detaljplanen mojliggdr for smahus dér flera olika alternativ av sméhus &r
mojliga. Det kan som mest bli 12 bostider i form av radhus. Ny bebyggelse
anpassas for att inte dominera 6ver befintligt bostadshus pa fastigheten.

Den befintliga géng- och cykelvégen planldggs som parkmark vilket mdjliggor
fortsatt funktion som géng- och cykelvig.

En separat infart till bostdderna ordnas frdn Stomnétsgatan.

Parkyta reserveras for att ordna dike med syfte att fordréja dagvatten.

Agofoérhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Annelund 1 som 4gs av privatperson och
del av Visteras 2:50 som égs av Visterds stad.

Genomfoérandetid

Genomforandetiden dr 5 ar frén den dag planen vinner laga kraft.

Planhandlingar

e Plankarta och grundkarta

e Planbeskrivning och illustrationsplan
o Fastighetsforteckning
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Utredningar

e Dagvattenutredning, Tyréns, 25-06-2025

e Provtagningsprogram dversiktlig miljoteknisk markundersokning, Wescon
miljokonsult, 30-01-2025 rev. 15-10-2025

e  Miljoteknisk markunersékningsrapport, Wescon miljokonsult, 30-01-2025

e Forsoksrapport miljoteknik, Wescon miljokonsult, 30-01-2025

e Fordjupad miljo- och hélsoriskbeddmning, Wescon miljokonsult, 08-05-
2025

e PM miljéteknik atgérdsutredning och riskvérdering, Wescon miljokonsult,
14-05-2025

Politiska beslut

Byggnadsnimnden beslutade 21 mars 2024, att ge Stadsbyggnadsforvaltningen
i uppdrag att upprétta en detaljplan for omradet. Detaljplanen antogs av
byggnadsndmnden 27 augusti 2026 och vann laga kraft 19 september 2026.

Medverkande tjanstepersoner

Planforslaget har tagits fram pa uppdrag av byggnadsnimnden av planarkitekt
Emilia Shmueli och Ida Andersson i samarbete med kompetenser fran Visteras
stad och fastighetségare.



Lage
Detaljplaneomrédet dr ungefar 8500 kvadratmeter och ar beldget sex kilometer
frén Visteras centrum i stadsdelen Skilby.

Vésterds !

Figur 1 Kartbild 6ver Visteras som visar planomradet léige i staden utmarkerat med réd
nal. Planomradet ligger i viistra Visteras.
Namnsattning

Infartsvégen till omradet foreslas fi namnet Annelundsvégen efter gdrden
Annelund som legat pé platsen. Bostadshuset frén gamla garden finns
fortfarande kvar pé platsen.
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Planforslag

Motiv till planbestammelser

Detaljplanen ar framtagen med planbestimmelsekatalogen som borjade gélla
2 maj 2024.

Anvandningsbestaimmelser allman platsmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

PARK Park En remsa norr om infartsvigen planlaggs
som park. Syftet med remsan &r att fa
utrymme for dagvattendike och regleras
med hanvisning till 2 kap 5§ PBL.

Remsan sdder om infartsvigen planlaggs
som park och rymmer befintlig gdng- och
cykelvag. Regleringen gors for att
undanrdja den befintliga planstridigheten
och mojliggora fortsatt funktion som
gang- och cykelvig, i linje med hur resten
av strickan ar planlagd i gillande
detaljplan. Detta regleras med héansyn till
2 kap. 6 § 1 PBL — intresset av en god
helhetsverkan.

Anvandningsbestammelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

B Bostiader Uppfyller planens syfte.
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Egenskapsbestimmelser allman platsmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

dike;

dagvattendike Diket fordrojer dagvatten fran bostadsomradet
och reglering gors med hanvisning till 2 kap 5

§ PBL.

Egenskapsbestammelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE

MOTIV

d;

h,

h,

ur

Minsta fastighetsstorlek
dr 2100 m?

Hogsta nockhdjd ir 8
meter.

Hogsta nockhojd ér 7,5
meter.

Markreservat for
allménnyttiga
underjordiska ledningar.

Syftet &r att bevara karaktiren av
del av den tidigare garden. Detta
gors med hénsyn till stads- och
landskapsbild och en god
helhetsverkan, 2 kap 6 § PBL.

Nockhojd regleras anpassat till
befintlig bebyggelse inom
egenskapsomradet och ir reglerat
med hénsyn till stads- och
landskapsbild och en god
helhetsverkan, 2 kap 6 § PBL.

Nockhojd begrénsas for att ny
bebyggelse ska underordnas
befintlig bostadsbyggnad med
hansyn till stads- och landskapsbild
och en god helhetsverkan, 2 kap 6 §
PBL.

Skilet till u-omradet ar att ge
planstdd for att anlédgga nodvandiga
ledningar 2 kap. 5 § 3 PBL.



21

fi

f;

f;

f4

fs

Markreservat for
gemensamhetsanliggning
— gata.

Endast friliggande
enbostadshus

Endast friliggande
enbostadshus, radhus
eller parhus.

Minsta tomtstorlek for
friliggande enbostadshus
ar 800 m2.

Minsta tomtstorlek for
parhusligenhet ir 400
m2.

Minsta tomtstorlek for
radhusligenhet ir 150

m>.

For att ordna en trafiksidker
gemensam anslutning fran omradet
till Stomnétsgatan och en
andamaélsenlig gatustruktur inom
bostadsomradet enligt 2 kap. 6 § 6
PBL reserveras mark for
gemensamhetsanlidggning for gata.

Syftet dr att bevara karaktéren av
tidigare gérd och regleras med
hénsyn till stads- och landskapsbild
och en god helhetsverkan, 2 kap 6 §
PBL.

Bestimmelsen ska skapa tydliga
ramar for tillkommande
bebyggelses hustyp som samspelar
med omgivande bebyggelse och
skapar en god helhetsverkan 2 kap 6
§ PBL.

For att sékerstélla en tomtstorlek for
enbostadshus som ldmnar tillracklig
plats for utomhusvistelse, parkering
med mera regleras tomtstorlek med
hanvisning till 2 kap. 3 § 1 och 2
PBL.

For att sékerstélla en tomtstorlek for
parhuslagenhet som lamnar
tillracklig plats for utomhusvistelse,
parkering med mera regleras
tomtstorlek med hénvisning till 2
kap. 3 § 1 och 2 PBL.

For att sékerstélla en tomtstorlek for
radhusldgenhet som lamnar
tillrdcklig plats for utomhusvistelse,

fs Léngsta fasad pa

radhuslinga ir 24 meter.

e Storsta byggnadsarea ir
250 m?.

€2 Storsta byggnadsarea ir
120 m’ per
parhusligenhet.

parkering med mera regleras
tomtstorlek med hanvisning till 2
kap. 3 § 1 och 2 PBL.

Liangsta fasad begréinsas for att
uppfylla planens syfte om att
bebyggelsen inte ska dominera i
landskapet. Detta regleras dven med
hénsyn till stads- och landskapsbild
och en god helhetsverkan, 2 kap 6 §
PBL.

Regleringen giller for den befintliga
bostadstomten och anpassas
byggnadsarean pa befintlig
bebyggelse och tillkommande
planerad komplementbebyggelse.
Ytan begrinsas for att lamna
utrymme for utomhusvistelse,
parkering med mera. Regleras med
hanvisning till 2 kap. 3§ 1 och 5 § 3
och 4 PBL.

Regleringen innebér att storsta
byggnadsarea per parhusldgenhet ar
120 kvadratmeter och at storsta
byggnadsarea per parhus dr 240
kvadratmeter. Byggnadsarea
regleras for att siakerstilla

ett markavtryck som ldmnar
tillracklig plats for utomhusvistelse,
parkering med mera inom
respektive tomt. Regleras med
hanvisning till 2 kap. 3 § 1 och 2
PBL.



€3

€4

a1

Storsta byggnadsarea ar
150 m? per friliggande
enbostadshus.

Storsta byggnadsarea ar
720 m’.

Startbesked far inte ges
for bostadsbebyggelse
forrin markfororeningar
har avhjalpts.

Byggnadsarea regleras for att

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

MOTIV

sdkerstilla ett markavtryck som PLANBESTAMMELSE
lamnar tillrdcklig plats for

utomhusvistelse, parkering med Huvudbyggnad ska placeras
mera inom respektive tomt. e A T e T

Regleras med hénvisning till 2 kap. fastighetsgrins.

3§ 1 och2 PBL. Parhusligenhet och

radhusligenhet far

Byggnadsarea regleras for att sammanbyggas i

sakerstalla

ett markavtryck som ldmnar fastighetsgrins.
tillracklig plats for utomhusvistelse,

parkering med mera i forhéllande

till antalet bostéder som planen Minsta takvinkel for
mojliggdr. Regleras med hinvisning huvudbyggnader ar 20
till 2 kap. 3 § 1 och 2 PBL. grader.

Bestdmmelsen ska sdkerstilla att
fororeningar som patraffats avhjilps
och att marken dédrmed blir lamplig
med hénsyn till minniskors hélsa
enligt 2 kap 5 § PBL.

Byggnadskroppen ska ges en
enhetlig fargsittning.
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Genom att sékerstilla ett 1ampligt avstand
mellan huvudbyggnad och
fastighetsgrans orsakas ingen
inskridnkning av granntomten. Lagstddet
ar 2 kap. 6 § 1 PBL — intresset av en god
helhetsverkan.

Regleringen uppfyller planens syfte om
att bebyggelsen inte ska dominera i
landskapet. Detta regleras dven med
hénsyn till stads- och landskapsbild
och en god helhetsverkan, 2 kap 6 §
PBL.

Bestammelsen syftar till att sdkerstélla en
enhetlig fargsdttning inom varje
byggnadskropp. Pa sa sitt undviks ett
splittrat uttryck i enskilda byggnader,
samtidigt som variation mellan
byggnadskroppar mojliggors.

Detta bidrar till att varje byggnad
uppfattas som en egen volym, och hindrar
att sammanbyggda smahus far olika
fasadfarger. Detta regleras med hénsyn
till stads- och landskapsbild och en god
helhetsverkan, 2 kap 6 § PBL.



STRUKTURPLAN

——————— FASTIGHETSGRANS (FORSLAG)
ASFALTSKANT
————— STODREMSA
------------- DIKESBOTTEN
ALLMAN GC-BANA
[ KVARTERSGATA
[0 PARKERING PA FASTIGHETSMARK (NY)
PARKERING PA FASTIGHETSMARK (BEFINTLIG)
[ BYGGNAD INYY
BYGGNAD (BEFINTLIG)
[ ALLMAN PARK, DIKE
[ GEMENSAMMA YTOR
TOMTMARK
TOMTMARK (BEFINTLIG)

Figur 2 Illustrationsplan som visar forslag pa utformning vid bebyggelse av radhus. Illustration frian Malacon.
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STRUKTURPLAN

——————— FASTIGHETSGRANS (FORSLAG)
ASFALTSKANT

_____ STHDREMS A

_____________ DIKESBOTTEN
ALLMAN PLATSMARK

[ KVARTERSGATA

PARKERING P& FASTIGHETSMARK (BEFINTLIG)

[0 | BYGGNAD (NY)

BYGGNAD {BEFINTLIG)

[ ALLMAN PARK, DIKE

TOMTMARK
TOMTMARK (BEFINTLIG)

Figur 3 Illustrationsplan som visar forslag pa utformning vid bebyggelse av enbostadshus. Illustration frin Malacon.
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Overgripande gestaltningsprinciper

Skélbys bebyggelse bestér till storsta delen av smihus i form av friliggande
villor och radhus, mindre flerbostadshus och parhus forekommer. Den
tillkommande bebyggelsen som detaljplanen mojliggor ska bygga vidare pé
detta.

Annelund har tidigare varit en lantbruksfastighet och ny bebyggelse placeras
pa den tidigare gardsplanen for att bevara karaktiren av garden.

Detaljplanen foreslér en trafikseparering for att skapa en trygg gatumiljo for
gang- och cykeltrafikanter.

Bebyggelse

Bebyggelse

Detaljplanen mojliggdr for bostadsbebyggelse i form av sméhus som kan
uppforas som enbostadshus, radhus eller parhus. Det finns dven mdjlighet att
blanda alla tre bebyggelsetyper. Enbostadshus och radhus redovisas i
illustrationsplaner. Ny bebyggelse placeras pa den tidigare gardsplanen som
ligger bakom det gamla bostadshuset.

Om det byggs radhus foreslds bebyggelsen placeras kring en gata som gér runt
kvarteret med gemensam gronyta i mitten. Om det byggs enbostadshus eller
parhus foreslas tomterna i stéllet placeras runt en vindplan och gronytan
uteblir. Plankartan reglerar inte byggnadernas exakta placering och annat
utforande &r mojligt. En blandning av radhus, parhus och enbostadshus ar
ocksa mojlig.

Ny bebyggelsen ska ha sddan volym och hojd att den inte dominerar 6ver
befintligt bostadshus som har byggnadsarea péa cirka 140 kvm och cirka 7
meter nockhdjd.

Huvudmannaskap

Visteras stad dr huvudman for allmén platsmark.
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Mark och vatten

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersdkning i samband med detaljplanen har inte genomforts,
med hénsyn till foljande:

e Omrédet utgdr ingen risk for ras eller skred.
e Endast mindre del av planomradet bestdr av glacial lera.
e Jorddjupet inom omrédet &r 3—5 meter.

Beddmningen ér att lamplig grundlaggning ska utredas i samband med
byggnation.

Vattenomraden, dagvatten och dversvamning

Verksamhetsomradet (VO) for dagvatten, spillvatten och dricksvatten kommer
utvidgas for att omfatta planomradet. Aven befintlig bostad ska anslutas till
verksamhetsomrade (VO) for dagvatten, idag &r fastigheten endast ansluten till
spillvatten och dricksvatten. Enligt Vésteras stads dagvattenpolicy ska
planlagda omréden inte generera hdgre dagvattenfloéden &n motsvarande
naturmark, vilket ofta brukar forenklas till 15 /s, ha. Dagvattnet behover dven
fordréjas pa allmén platsmark innan det avleds till dagvattennitet da det rdder
kapacitetsbrist i omrédet.

I dagvattenutredningen visas exempel pa dagvattenhantering utifran tva
alternativ. Alternativ A som utgér fran att det byggs fyra villor, och alternativ
B som utgér frén ett radhusomrade med 12 radhus. Den befintliga bostaden
antas ha en fungerande avledning av sitt dagvatten idag, sé inga fordndringar
foreslas dér.

I alternativ A véntas flodena bli 1aga, varje fastighet kommer att fa en egen
anslutningspunkt till det kommunala dagvattennétet.



I alternativ B beror dagvattenhanteringen pa vilken fastighetsindelning det blir.

Bostadsrittsforening med gemensam forbindelsepunkt eller som enskilda
fastigheter med egen anslutningspunkt till det kommunala dagvattennétet.

Beroende pa gemensam eller egen forbindelsepunkt krévs olika fordrojnings
och reningsalternativ.

Dagvattenldsningarna utformas mer i detalj i ett projekteringsskede. Men det
kan exempelvis utféras med regnvixtbiaddar, krossmagasin eller diken.

Infor detaljprojektering rekommenderas att man installerar grundvattenror for
att kontrollera sé att det inte forekommer hdga grundvattennivaer i omradet
som kan begrénsa lampligt djup for de foreslagna dagvattenanlaggningarna.

Fortsatt avledning mot Dagvattendike for rening
kommunalt dagvattennat, och fordrojning
uppskattat lage

i

tg[

Dagvattenledningar for
avledning av dagvatten i
omradet

Figur 4 Forslag pa systemlosning for gemensam fordrojningsanliggning for bebyggelse av
radhus. Bild frin dagvattenutredning.
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Infrastruktur

Gang, cykel- och biltrafik

Angoring till bostadsomréadet for samtlig trafik sker via anslutning mot
Stomnétsgatan. Nuvarande infart planlaggs som park och kommer enbart
anvindas som gang- och cykelvdg. Ny angoringsvég for biltrafik anldggs norr
om befintlig vdg och planldggs som kvartersmark for bostadsdndamal. Det
innebér dven att den befintliga bostadstomten inte langre kommer kunna nyttja
nuvarande infart utan den kommer nas fran norr via den nya angdringsvégen.
Infartens bredd dimensioneras for att rymma plats for snéupplag som foreslas
ligga norr om korbanan. Kvartersgata overgér till vindplan och beroende pa
hustyp kan det dven bli aktuellt med runtgaende kvartersgata. Befintlig
bostadsbebyggelse angdr via ny kvartersgata och sedan in pé tomten via
nuvarande infart som finns pa norra delen av tomten.

KVARTERSGATA

ALLMAN PARK, DIKE

KOMMUNAL GANG
OCH CYKELBANA

OY 1ddNONS
%
S SN I
T
e

P
TINYYSNYD 439

Figur 5 Sektion som visar forslag pa matt for ytor av kvartersgata (inklusive snéupplag),
dike och kommunal GC-bana.

Gang- och cykelbana (GC-bana) ska separeras med kantstod fran kvartersgatan
for att sdkra framkomlighet och trafiksdkerhet.



Cykelparkering

Cykelparkering ordnas inom fastigheten i anslutning till respektive bostad.

Bilparkering

Antalet bilparkeringsplatser baseras pa Riktlinjer for parkering i Viisterads,
version 2023-06-02 dar 6vrig tatort ingar i zon 4. Sméhus med parkering pé
tomten ska ha tva parkeringar per enhet. Sméhus/radhus med gemensam
parkering ska ha 1,6 parkeringar per bostad.

Teknisk férsorjning

Vatten- och avloppsférsérjning

For att kapacitetsméssigt klara VA-forsorjningen till den nya bebyggelsen
behover ledningar for dricksvatten- och spillvatten sannolikt dras i ny
strackning visterut. Eventuellt behdver kapaciteten dven forstérkas i
omgivande ledningsnét. Detta behdver utredas av Mélarenergi i samband med
exploateringen.

Planens intention &r att varje fastighet ska fa en egen VA-anslutning. Om det
inte dr mojligt att ordna enskild anslutning, ska fastighetsbildning anpassas sa
att VA-I6sningen kan fungera, exempelvis genom gemensam anslutning inom
en bostadsrittsforening eller annan 16sning som sékerstiller VA-forsérjning.

Avfallshantering

Avfall frdn bostéder ska hanteras inom kvartersmark. Om avfallshantering
16ses 1 miljobod, skép eller enskilt beror pé antalet tillkommande bostéader.
Vindplan inom planomradet reserveras i plankartan som
gemensamhetsanldggning-gata och dimensioneras for att sopbil ska kunna
vinda. For att undvika att sopbilar behover kora ldngre in i omradet foreslas
avfallshantering lokaliseras i direkt anslutning till vindplanen.

Oavsett hustyp, bor det avsittas en storre yta for gemensam uppstillning av
kérl eller ett sérskilt utrymme for avfallshantering.

12 (24)

Avfall ska hanteras enligt Vésteras stads lokala renhallningsordning och de
rekommendationer som anges i Avfall Sveriges “Handbok for
avfallsutrymmen, Riktlinjer for utformning av avfallsutrymmen vid ny- och
ombyggnation”. Infor projektering av ett avfallsutrymme och/eller ett beslut
om bygglov av ett avfallsutrymme ska kommunalférbundet VafabMiljo
kontaktas for att sikerstilla forslaget till utformning.

Risker och storningar

Olycksrisker och skyddszoner

Inom eller utanfor planomradet planeras inga verksamheter som kan medfora
olycksrisker. Planomradet ligger inte heller inom nagon kénd riskkéllas
riskomrade, séledes finns inga riskkéllor i nidrheten som kan péverka
minniskor och milj6 inom planomrédet.

Insatstider:

Detaljplanen mojliggdr for smahus i form av fristdende enbostadshus, radhus,
eller parhus. Rédddningstjdnstens insatstid dr normal for féreslagna
byggnadstyper.

Brandvattenforsorjning:

Planomrédet skall enligt aktuellt handlingsprogram brandvattenforsorjas fran
brandpostnédt med minsta kapacitet 600 1/min enligt rekommenderade avstdnd
nedan alternativt 900 1/min och med ett maximalt avstand om 1000 meter till

nirmaste brandpost.

Rekommenderat maximalt avstand fran simst beldgna uppstéllningsplats for
rdddningsfordon till brandpost dr 75 meter, vilket medfor ett maximalt
inbordes avstand mellan brandposter pa 150 meter. Darefter skall avstand fran
uppstéllningsplats for fordon till angreppspunkt vid byggnad enligt BBR1 inte
Overstiga 50 meter.

Nérmaste befintliga brandposter finns pd Stomnétsgatan. Om nigon av dessa
brandposter har ett brandvattenfléde pa 900 1/min eller mer bedéms de
tillgodose behovet av brandvattenforsorjning for planomradet.



Fororenad mark grundvatten som dricksvatten. Det &r inte aktuellt har da det &r kommunal

Visterés stad anser att de utredningar som gjorts visar att omradet ér lampligt dricksvattenforsorjning.
att bebygga, under forutsittning att markféroreningar ska avhjilpts innan

startbesked for bostadsbebyggelse kan ges. Halter 6ver KM har patriaffats och

en anmélan ska goras till miljo- och hilsoskyddsforvaltningen innan

saneringsitgirder paborjas.

En miljoteknisk utredning har genomforts i samband med detaljplanen.
Analyserade halter i aktuellt omrade 6verskrider Naturvardsverkets riktvirde
for kénslig markanviandning (KM), vilket indikerar att férorenad jord skulle
kunna innebéra oacceptabla milj6 och hélsorisker for de som vistas pa
fastigheten vid den planerade markanvéandningen. Detta kan utredas vidare i en
fordjupad riskbedomning dér riktvirden tas fram for forutsittningarna pa den
hér specifika platsen, sa kallade platsspecifika riktvirden (PSRV).

Massorna i den oversta halvmetern 6ver hela fastigheten har halter 6ver KM.

e 50 % av massorna mellan 0,5-1 meter har halter 6ver KM
e Arean pa det aktuella omradet har uppskattats till 4 650 m2.
e Antagen densitet r 1,8 ton/m3.

Massorna som 6verskrider MRR, men underskrider KM far atervinnas inom
fastigheten, men om de ska transporteras behovs en anmélan om anvandning
av avfall for anldggningsdndamal till milj6- och hélsoskyddsforvaltningen
underréttas.

Proverna har inte analyserats med avseende pd PFAS da undersdkning och
provtagning genomfordes nar PFAS inte var lika aktuellt for analys som det &r
nu. Bedémningen &r att forekomst av PFAS pé den hér platsen sannolikt &r pa
en séker niva for hilsa. Ytliga prover kan goras, alternativt ska analys goras
infor schaktarbetena pa fastigheten for att klassa avfallsmassorna, vilket &r ett
krav som ofta stélls av mottagare av massor.

Sveriges geotekniska instituts (SGI) preliminéra riktvarden for PFAS for hilsa
visar att den styrande exponeringsvigen for hélsoriktvérdet &r intag av
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Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Avtal

Exploateringsavtal ska uppréttas mellan Visteras stad och Exploatoren infor
detaljplanens antagande. Exploateringsavtalet reglerar ansvars- och
kostnadsfordelning for genomforandet av detaljplanen. Det innefattar bland
annat markoverlatelse, vilken part som ansvarar for och bekostar ansékan om
fastighetsreglering, anldggande av kvartersmark respektive allmén platsmark
samt anpassning av utbyggnation intill befintliga anlaggningar.

Overenskommelse om fastighetsrittsliga atgérder avses upprittas mellan
Visterés stad och fastighetségare till Annelund 1 for att mojliggéra angoéring
via en ny viganslutning frén Stomnétsgatan samt utbyggnad av allmén plats
inom planomradet.

Mark- och utrymmesférvarv

Visteras stad har ritt att [6sa in mark som enligt detaljplanen ska anvidndas for
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap (6 kapitlet 13 § plan- och
bygglagen). Vésteras stad ska dven 16sa in marken om fastighetsdgaren begir
det (14 kapitlet 14 § plan- och bygglagen).

Inlésenritten géller s& lange detaljplanen &r gillande och ar saledes oberoende
av detaljplanens genomforandetid.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggdr bildande av nya fastigheter genom avstyckning inom
planomrédet. Planen medger dven fastighetsreglering mellan Annelund 1 och
Visterés 2:50. Del av Annelund 1 dverfors till Vésterds 2:50 {or att sidkerstélla
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att hela den befintliga gang- och cykelbanan omfattas av kommunalt
huvudmannaskap.

Fastighetsbildning prévas genom lantmateriforrattning efter ansdkan hos
lantméterimyndigheten. Lantméterimyndigheten provar om atgérderna ér
forenliga med géllande lagstiftning och detaljplanens bestimmelser. Kostnader
for lantméteriforrattningen bekostas av Exploatoren.

Om omradet bebyggs med radhus med dganderitt ska varje radhusfastighet ha
en egen, enskild anslutningspunkt till VA-ledning. Om en enskild
anslutningspunkt av nigon anledning inte kan anordnas, far fastigheten inte
styckas. I sddant fall ska en bostadsrittforening bildas och en gemensam VA-
anslutningspunkt anordnas.



Vasteras 2:50

Annelund1

Vasteras 2:42

Figur 6 Illustration som visar del av Annelund 1 (orange) som kan dverforas till Viisteras
2:50 samt del av Visteras 2:50 (bld) som kan behéva upplatas for en ny viganslutning.

Ledningsratter

Allménna ledningar finns inom planomradet. Ledningar som ligger pa
kvartersmark behover sékerstédllas med ledningsritt. Ledningségare ansdker om
och bekostar ledningsritt hos Lantméterimyndigheten. For ledningar inom
allmén platsmark behdvs ingen ansdkan om ledningsrétt da dessa omfattas av
géllande samverkansavtal.
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Servitut

Inom planomrédet finns f6ljande servitut:

Servitut Andamal Forhallande Konsekvenser
D202200317709:1.1 | Servitut, Harskande: Paverkas inte.
Kraftledning, Slittberga 3
kabelskép Tjénande:
Annelund 1

Det kan bli aktuellt med bildande av ett nytt officialservitut for att mojliggora
angoring via en ny véiganslutning frdn Stomnétsgatan.

Gemensamhetsanldggningar och samfiéllighetsféreningar

Inom planomradet finns idag inga gemensamhetsanlédggningar. Det reserveras
yta for gemensamhetsanlédggning for angoring till omradet och kan bli aktuellt
med gemensamhetsanldggning for kvartersgata, och gemensamhetsytor. Det
bor bildas en gemensamhetsanldggning for avfallshantering.

Delédgare i gemensamhetsanldggning foreslas vara fastigheten Annelund 1 och
fastigheter som styckas av fran Annelund 1. Vid bildande av
gemensamhetsanldggning (GA) bestdms andelstal som reglerar deldgande
fastigheters skyldighet att bidra till kostnader for anlaggningens utférande och
drift.

Ansodkan om inrdttande av gemensamhetsanldggning gors hos
Lantméterimyndigheten av berorda fastighetségare alternativt Vésteras stad.
Forrattningskostnaderna for en anldggningsforrattning bekostas normalt av
berdrda fastighetsdgare. For att forvalta de gemensamhetsanldggningar som
kan inréttas, kan samfallighetsforening-/ar bildas. En samfillighetsférening
bildas hos Lantméterimyndigheten 1 Vésteras efter initiativ fran
fastighetségare.



Konsekvenser for fastighetsagare

Fastighet Konsekvenser

Annelund 1 Planlidggs for bostider. Far byggritter och mojlighet att

stycka av fastigheter.

Den nya detaljplanen mojliggdr en ny vaganslutning via
en blivande gemensamhetsanliaggning eller via bildande
av officialservitut. Om gemensamhetsanldggningen
inréttas kan Annelund 1 komma att anslutas enligt
bestimmelserna i anldggningslagen.

Liten del av Annelund planlidggs som allmén platsmark,
PARK, vilket kan bli féoremal for inlosen. Mark som
planldggs som allmén plats bor regleras till kommunal
fastighet.

Om befintlig bostad ansluts till verksamhetsomrade (VO)
for dagvatten innebér det 6kade kostnader for
fastighetsdgaren jamfort med dagsléget.

Visteras 2:50 Planlidggs som allmén plats, PARK, och kvartersmark.
Inom PARK finns mgjlighet till gdng- och cykelvdg som
kopplar samman med befintlig cykelbana inom befintlig

detaljplan.

Den nya detaljplanen mojliggor en ny viganslutning via
en blivande gemensamhetsanldggning eller via bildande
av officialservitut till férméan f6r Annelund 1. For
Visterés 2:50 innebir det att fastigheten kan bli skyldig
att upplata mark for gemensamhetsanlaggning eller
belastas av officialservitut.
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Tekniska fragor

Drift och underhall av allman plats

Visterés stad ansvarar for drift och underhall av den allménna platsmarken
inom planomradet. VA-huvudmannen ansvarar for drift och underhall av diket
inom allmén platsmark.

Utbyggnad kvartersmark och allman platsmark

Exploatdren utfor och bekostar alla atgérder inom kvartersmark och alla
nddvindiga atgérder i anslutning till allmén platsmark. Exploatoren ansvarar
dven for anpassning av befintlig gdng- och cykelbana inom allmén platsmark
som dr nodvéndig till f6ljd av utbyggnaden av kvartersmark.

Visteras stad ansvarar for erforderlig flytt av belysningsstolpe langs
Stomnétsgatan som krivs for utbyggnad av den nya kvartersgatan.

Utbyggnad och drift av teknisk férsérjning

Ledningsédgare ansvarar for utbyggnad och kostnader for utbyggnad av vatten,
spillvatten, dagvatten, energiforsorjning, uppvarmning, fiber fram till
fastighetsgréns.

Verksamhetsomradet for dagvatten, spillvatten och dricksvatten kommer
utvidgas for att omfatta hela planomréadet. Aven befintlig bostad ska anslutas
till verksamhetsomrade (VO) for dagvatten, idag ar fastigheten endast ansluten
till spillvatten och dricksvatten. Detta blir en 6kad kostnad for fastighetségaren
jamfort med dagsléget.

Anslutning till fjarrvirmenitet kan ske fran 6stlig ledning. Detta blir endast
aktuellt om det byggs tillrickligt manga bostider for att ticka
investeringskostnaderna for Mélarenergi fjarrviarme.



Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Visterés stad ansvarar for kostnader for drift och underhall av den allménna
platsmarken inom planomradet. VA-huvudmannen ansvarar for kostnader for
utbyggnad samt drift och underhall av diket inom allmén platsmark. Eftersom
marken som planlédggs som allmén platsmark i detaljplanen inte dndrar dgare
forvéntas inte ytterligare driftkostnader tillkomma jamf6rt med nuvarande
kostnader. Anldggning av dagvattendike och eventuell asfaltering av géng- och
cykelbana samt &r tillkommande engangskostnader.

Kostnader for utbyggnad av dagvatten, vatten och spillvatten inom
planomradet kommer att finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen
om allménna vattentjanster.

Exploatdren ansvarar for alla exploateringskostnader inom kvartersmark och
vissa kostnader inom allmén platsmark.

Planen beddéms som ekonomiskt genomforbar.

Proévning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar

Om fornlamningar patraffas i ssmband med exploateringen ansvarar exploatdren
for anmélan till lansstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljolagen.

Omkring fem meter norr om fastighetens norra begrinsning ligger ett registrerat
gravfilt (L2003:9450). For att undvika eventuella skador pé gravfiltet under

byggnationen ska gravfaltet markeras ut i félt innan arbetet pébdrjas.

Fororenad mark

Marken behover saneras for att kunna genomfora detaljplanens syfte med
bostadsbebyggelse. Markens lamplighet for bostadsbebyggelse sikerstillts
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genom att markfororeningar ska avhjdlpas innan startbesked for
bostadsbebyggelse kan ges.

Det finns kénda fororeningar inom planomrédet eller dess ndrmaste
omgivningar. Om ytterligare misstanke uppstar om fororenad mark i samband
med exploatering méste arbetet avbrytas omedelbart och anmélan goras till
Miljo- och hélsoskyddsforvaltningen i Visteras stad i enlighet med 10 kapitlet
11 § miljobalken och 28 § forordning om miljéfarlig verksamhet och
hilsoskydd.



Konsekvenser
Miljo

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer syftar till att skydda ménniskors milj6 och hélsa. Planens
genomforande beddms inte medfora negativ paverkan pa géllande
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

I och med ny bebyggelse kommer dagvatten kunna hanteras béttre &n i nuldget
och det stélls krav pa bland annat fordrojning.

Norr om planomradet ligger ett omridde som é&r i riskzonen for 6versvimningar.
Den forslagna exploateringen forvéntas ha en positiv pdverkan pa detta omrade
da dagvattenutredningen visar pa att avrinningen fran planomradet forvéntas
att minska. Detta beror pa att kvartersmarken som i dagsliaget bestar av en
grusad yta delvis ersétts med gronytor med battre infiltrationsmojlighet.

Dagvattenutredningen visar att det finns goda mojligheter att hantera dagvatten
inom planomradet pa ett sitt som mdjliggor bade tillracklig rening och
fordrojning for att inte riskera att forsdmra forhallandena nedstroms.

Fororeningsberékningarna tyder pa att fororeningsbelastningen i dagvatten fran
omradet blir relativt 1ag och i nivd med dagens fororeningsbelastning. Med
foreslagna dagvattenanlidggningar for fordréjning kommer reningseffekten att
bli god.
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Halsa och sdkerhet

Detaljplanen medfor en ny kvartersgata som ansluter till Stomnétsgatan.
Antalet tillkommande fordon bedéms dock 14gt och kan antas vara forsumbart.
Planens genomforande vintas ddrmed inte leda till 6kade trafikbullernivaer.

I samband med byggnation av ny bostadsbebyggelse kommer marken att
behova saneras. Darmed kan man viénta sig att fororeningssituationen kommer
forbattras nér planen genomforts.

Stadsbild och kulturmiljo

Bebyggelsemiljons avlidsbarhet som en tidigare lantbruksfastighet paverkas da
en ny arsring tillfors till platsen och ny bebyggelse uppfors pa den gamla
gérdsplanen. Lummig grénska och kupering av marken niarmast planomradet
gor dock att ny bebyggelse ligger delvis dold trots de i 6vrigt 6ppna markerna.
Detta bidrar till bevarande av omradets karaktér med det gamla bostadshuset
som huvudfokus i siktlinjer mot platsen.

Idag &r finns ett skydd av kulturlager med egenskapsbestimmelse. Inom nya
detaljplanen kommer bestimmelsen att upphora da fornldmningar inom
omréadet bedoms utredda och borttagna. Om fornlémningar patriffas skyddas
de av kulturmiljélagen.

Trafik och mobilitet

Detaljplanen forvintas medfora liten 6kning av persontrafik i omradet. Antalet
bostiader inom planomréadet 6kar men antalet ar 1agt att det inte bedoms
medfora negativa konsekvenser pa motortrafik, gdende eller cykeltrafik.

I och med detaljplanens genomforande forbéttras angoéringsvégen till
fastigheten Annelund 1 genom att mdjliggora for motande motortrafik och
separerad géng- och cykeltrafik.



Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Planforslaget dverensstimmer med Visteras Oversiktsplan 2026 (revidering
antagen 2017). Syftet med detaljplanen stimmer verens med dversiktsplanens
strategier: ”Hélsa, vilbefinnande och jamlika forutsattningar, Bostiader for alla,
Enkelt att ga och cykla, balanserad komplettering”.

Detaljplaner, fastighetsplaner och omradesbestammelser

e

Figur 7 Utklipp ur plankarta for dp 1635.

R

Nu géllande detaljplan ar dp 1635, antagen 2008. Genomfoérandetiden for
detaljplanen har gétt ut. Planomrédet ar planlagt som centrum med anvidndning
fritidspark, hantverk, samlings- och foreningslokal och som bostéder. Syftet
med anvindningen bostidder anges i planbeskrivning vara att bevara
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mangardsbyggnaden. Marken omkring fastigheten Annelund 1 &r planlagd som
parkmark.

Egenskapsbestimmelse, nl reglerar att inom omradet far anldggning och
plantering inte utforas pa sddant stt att underliggande kulturlager forstors.
Infartsvédg fran Stomnétsgatan har egenskapsbestdmmelse x, som reglerar att
marken skall vara tillgdnglig for allmédn géng- och cykeltrafik.

Nér en detaljplan vinner laga kraft upphér tidigare detaljplaner att gélla inom
planomrédet.

Unders6kning av betydande miljopaverkan

Detaljplanen bedoms inte medfora betydande miljopaverkan da planomradet ar
litet och inom ett begransat omrade med infartsvdg. Omradet dr idag
exploaterat och det tillkommer ett mindre antal bostdder pé fastigheten. De
fornldamningar som funnits i omradet &r utredda och slutundersékning bedéms
inte behovas enligt Léansstyrelsens yttrande. Ett tallndtverk kan komma att
indirekt paverkas av planomréadet, om tallarna beddms péverkas kan &tgérder
tillimpas t.ex. avstand till trdd for att inte stora rotsystem.

En miljobeddmning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, ska darfor
inte uppréttas i enlighet med 4 kapitlet 34 § plan- och bygglagen.

Platsanalys

Planomréadet bestar huvudsakligen av en tidigare lantbruksfastighet med
mangardsbyggnad och bakomliggande gérdsplan. De tidigare
lantbruksbyggnaderna har rivits. Garden ligger pa en liten h6jd som skdrmas
av i alla riktningar utom séderut. Norr och nordvistligt ldge har en vall med
viss vaxtlighet, 1 6st en brant sluttning med tallar och sydvést en triddunge
med fornldmningar. I en cirka 70 m radie omkring gérden finns gamla
betesmarker kvarlamnade, planlagt som parkmark, utanfor det finns
smahusbebyggelse. I vist gar Stomnétsgatan, fran vilken infart gér till
planomradet. S6der om planomradet gar en grusvig som Gvergar till asfalterat,



den fungerar som infart och gang-och cykelvég och ansluter till
bostadsomradena soder- och osterut.

Niérliggande sméhusbebyggelse ligger i kvarter och har varierande utformning.
Bebyggelsen bestar till storsta del av friliggande villor i en till tvd vaningar och
radhus. Sadeltak och tréfasad &r den vanligaste utformningen, kuldrer varierar.
Bebyggelsen 6ster om planomradet byggdes ut fran mitten av 1990-talet till
borjan av 2000-talet. Sodra, véstra och norra bostadsomradena har byggts ut
fran borjan av 2000-talet till 2020-talet.

Figur 8 Annelundgard sett soderifran Kartbladsvigen
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Figur 9 Infart till planomridet sett ifran Stomnétsgatan i ost.

Bebyggelse

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse bestar av ett bostadshus, uppfort omkring mitten till slutet
av 1930-talet. Bygganden har rod trifasad och frontespis. Taket dr sadeltak i
rott tegel och vita sprojsade fonster. Byggnadshodjden ér cirka sju meter i ett
och ett halvt plan och tva utbyggnader baktill i ett plan. Utéver bostadshuset
finns tvd mindre komplementbyggnader. Bostadshuset har entré i soder med
sikt Over sodra fore detta betesmarken. Tradgérden avgrinsas med rodmaélat
staket mot vagen och girdesgard mot skogen i Gst.

Pé den gamla gérdsplanen finns mindre férrddsbyggnader kvar i varierande
skick. Aven dem har rodmalad trafasad, den ena med sadeltak, den andra med
pulpettak.



Mark och vatten

Rekreation

Det finns inga ytor for rekreation inom planomréadet idag. Sodra delen av
skogen som dr kuperad, delvis svarframkomlig med omvéxlande véxtlighet
ligger ndrmast planomradet pé andra sidan av Stromnétsgatan

Néarmaste offentliga lekplats dr Skilby gard 300 meter fran planomradet.

Skélbyskogen ér en stadsdelsskog 20 meter fran planomradet. Sodra delen av
skogen ligger nérmast planomradet och har kuperad med omvéxlande
vaxtlighet och svarframkomlig.

Skélby IP r en idrottsplats med fotbollsplaner 300 meter frén planomrédet.

Geotekniska forhallanden

Sveriges geologiska undersokning (SGU) jordartskarta visar att planomradet
bestar av morén och glacial lera. Jorddjupet inom omrédet &r 3—5 meter.
Omradet utgor ingen risk for ras eller skred.
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Figur 10 Jordartskarta med morin i ljusblid med vita prickar och glacial lera i gult.
Planomriadet markerat med streckad linje.
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Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

En skyfallskartering visar att omradet ligger hogre i terrdngen &n omgivande
mark, vilket innebér att inget naturvatten rinner in i omrédet. Norr om
planomradet ligger ett omrade som &r i riskzonen for Oversvidmningar, vilket
innebdr att det &r viktigt att dagvatten frén planomrédet inte avleds ditat utan
fordrojningsétgirder. Planforslaget medfor mindre risk for 6versvdmningar i
den norra delen i framtiden pa grund av 6kad genomslapplighet. Detta beror pa
att kvartersmarken som i dagslaget bestar av en grusad yta, delvis ersétts med
gronytor med béttre infiltrationsmojlighet.

Inga grundvattennivdmatningar har utforts. Detta rekommenderas utféras innan
detaljprojektering av dagvattenanldggningarna eftersom det kan paverka
lamplig utformning.
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Figur 11 Skyfallskartering, utford i Scalgo Live med 50 mm nederbord, vilket motsvarar
ett ungefirligt 100-arsregn. Bild himtad frian dagvattenutredning.



Fornlamningar

Kénda fornlamningar finns i ndromradet och arkeologiska undersokningar har
genomforts. Inom och i anslutning till fastigheten finns omfattande
fornldmningar, bade i form av gravfalt (L2002:6878 och L2003:9450) och
boplatsomraden (L2002:3762).
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Figur 12 Kartbild som visar fornlimningar inom och i anslutning till planomradet.
Planomradet ej markerat i bild. Réda ytor visar fornlimningarnas utbredning.
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Vid férundersdkning 201900362 inom fastigheten Annelund 1 framkom och
undersoktes tva hiardar och ett stolphal. Lénsstyrelsen har yttrat sig och
betraktar fornldmningen inom forundersdkningsomradet inom fastigheten som
undersokt och borttagen och anser inte att det krdvs ndgon fortsatt
arkeologiskslut undersokning.

Det har dven gjorts en arkeologisk forundersokning for omradet mellan
Annelund 1 och Stomnétsgatan, arkeologisk forundersokning 201900414. Dér
framkom och underséktes bland annat tre hiirdar och en grop. Aven den
betraktas som slutundersokt och kriver ingen ytterligare arkeologisk utredning.

Séder om nuvarande infartsvag finns ett registrerat gravfalt (L2002:6878). Om
detaljplanen medfor dndringar sé att gravfiltet berors kravs det en arkeologisk
undersdkning.

Fornlamningar &r skyddade enligt kulturmiljélagen. Markingrepp far inte ske
utan tillstdnd frén Lansstyrelsen.



===
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Figur 13 Kartbild som visar omriden med undersokningsomrade utfort av linsstyrelsen
Vistmanland. Planomradet ej markerat i bild. Rod streckat omrade visar
undersokningsomrade, grona ytor visar griavda ytor.

Infrastruktur

Gang-, cykel- och bilvdagar

Séder om planomradet fran nordvist till 6st gar en vig som delvis dr gang-och
cykelbana. Den gér mellan Stomnétsgatan 1 vast till
Skélbygatan/Bakformsvigen i st. GC-banan &r asfalterad och gar cirka halva

vigen fran Skélbygatan/Bakformsvégen. Det finns ingen belysning ldngs
fastigheten Annelund 1.

Lings med Stomnétsgatan gar GC-bana i nord-sydlig riktning.
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Figur 14 Oversiktlig kartbild med planomridet markerat med streckad linje

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats heter Skélby, cirka 200 meter fran planomradet.
Hallplats Skélby trafikeras av stadslinje 1, frekvensen pé avgéngar ar 7 till 60
minuters beroende pa tid pa dygnet. Fran och med december 2025 kommer
flextrafik angdra Stomnétsgatan, flexpunkten ligger ca. 150 meter fran
infartsvigen till planomrédet.

Teknisk férsorjning

Vatten- och avloppsledningar, elledningar, fjérrvirme, tele, bredband finns
framdraget i ndrheten av planomradet.

Planomradet ingér i dagsléget inte i kommunens verksamhetsomréde for
dagvatten.



Risker och storningar

Férorenad mark

Da det har bedrivits lantbruk pa fastigheten finns det risk for markfororeningar
och fororenade fyllnadsmassor har en miljoteknisk undersokning av marken pa
fastigheten Annelund 1 genomforts.

Analysresultaten visar att samtliga uttagna prover overskrider riktvirdet for
mindre &n ringa risk (MRR). | samtliga gropar dér fyllnadsmassor analyserats
overskrids riktvardet for kinslig markanvandning (KM) for olika parametrar.
De dmnen som overskrider riktvardet for KM ar kvicksilver, arsenik, zink,
nickel, PAH H samt PCB. Asfalten som analyserats klassas som fri fran
Stenkolstjara. I provet pa lera som analyserats overskrids MRR med avseende
pa bly. Inget analyserat prov overskrider riktvéirdet for mindre kénslig
markanviandning (MKM). Inga analyser for bekdmpningsmedel har utforts,
annat an kvicksilver.

Analyserade halter i aktuellt omrade dverskrider Naturvardsverkets riktvérde
for KM, vilket indikerar att fororenad jord skulle kunna innebéra oacceptabla
miljo och hélsorisker for de som vistas pa fastigheten vid den planerade
markanvandningen.

Trafikbuller

Enligt stadens bullerkartldggning dr den ekvivalenta ljudnivén frén trafik
mellan 50 och 55 dBA i de vistra delarna av planomréadet. Det innebér att
riktvirdena for fasad inte Gverskrids men att det finns risk for 6verskridande
vid uteplatser. Det finns dock mdjlighet att anordna uteplatser i bullerskyddat
lage
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