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Inledning

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra en utveckling
av Brottberga gard genom att mdjliggora bostéder,
overnattningslokaler och verksambheter i form av

exempelvis mindre butiker, restauranger, kaféer och
verkstider. Syftet ar dven att sikerstélla att de
kulturhistoriska virdena for Brottberga gérd bevaras.

Huvuddrag

Det nya bebyggelseforslaget omfattar cirka 14-24 tillkommande bostéder i
form av enbostadshus, radhus och parhus. Vissa av de befintliga byggnaderna
planeras att omvandlas for nya anvandningstyper, sdsom kaféer och
overnattningslokaler, och tvd av ekonomibyggnaderna kan komma att rivas
och ersittas med nya strukturer som ér lika stora eller potentiellt storre.
Planforslaget ska sdkerstilla att omradets kulturhistoriskt vardefulla byggnader
och milj6er skyddas. Placering och utformning av ny bebyggelse sker varsamt
och med stor hinsyn till omradets kulturhistoriska miljé samt anpassas till
omgivande landskap, terrdng och naturvédrden. Buller och risker som kommer
fran Norrleden beaktas. Utformningsmassigt behdver tillkommande byggnader
ha ett uttryck som samspelar med omgivningen, vilket innebér att bade
takform, takfarg och fasadfirg regleras.

Ytor avsedda for gemensamma &ndamél inom planomrédet, liksom
kvartersgatorna och skog, kommer att forvaltas gemensamt av de inblandade
fastighetsdgarna.

Agoférhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Brottberga 6:32 som ar privatdgd och en del
av fastigheten Vésteras 4:86 som dgs av Visterds stad.
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Genomférandetid
Genomforandetiden dr 10 &r fran den dag planen vinner laga kraft.

Planhandlingar
e Plankarta och grundkarta
e Planbeskrivning
e Fastighetsforteckning

Utredningar

e Dagvattenutredning, Tyréns, 2026-01-12

e Trafikbullerutredning med bilagor, Akustik Byrdn, 2023-02-24

e Geoteknisk undersokning, WSP, 2024-09-27

e Kulturmiljovardesutredning, Stiftelsen Kulturmiljovard, 2025-01-27

e Arkeologisk utredning etapp 2, Stiftelsen Kulturmiljévard, 2019-09-11
e Skyddsanalys, Fire and Risk Engineering, 2025-08-29

e  Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning, Tyréns, 2025-12-01

Politiska beslut

Byggnadsndmnden beslutade 07 december 2021, att ge
stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppritta en detaljplan fér omradet.

Detaljplanen antogs av byggnadsndmnden 16 juni 2026 och vann laga kraft 8
juli 2026.

Medverkande tjdnstepersoner

Planforslaget har tagits fram pa uppdrag av byggnadsndmnden av planarkitekt
Afroditi Manakou och arkitekt Susanne Malo samarbete med kompetenser fran
Visteras stad.

Lage
Detaljplaneomradet ar ungefdr 3,3 hektar stort och &r beldget cirka 4 kilometer
fran Visteras centrum i stadsdelen Vallby.
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Figur 1 Planomradets lokalisering i staden.

Namnsattning
Kvartersgatorna far foljande namn:

1: Angsagsviigen

2: Gardsvégen

Figur 2 Forslag pd namnsdttning.
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Figur 3 Flygvy fran syddst som visar omradets utveckling. Gront illustrerar skogsdungar. Kdlla: Rithuset Arkitektkontor
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P I a nfo rs I ag Kombination av paverka bostadsmiljon negativt samt
bdda anvindningar | begrinsa cafés forutséttningar.

.. .. ar inte tillaten.
Motiv till planbestammelser

Detaljplanen ér framtagen med planbestimmelsekatalogen som borjade gilla o Tillfillig vistelse Ger mojlighet till 6vernattningslokaler i
14 oktober 2021. enlighet med planens syfte.
Anvindningsbestdmmelser allmn platsmark R; B"esoksanlaggnlngar Cier rnOJl.lghet till §maskahga Verksarnhe’ter
forutom sdsom mindre butiker, restauranger, kaféer,
PLANBESTAMMELSE MOTIV sportanliggningar. verkstdder m fl i enlighet med planens
syfte.

GATA Gata Sakerstaller att omradet angdrs genom
Brottbergagatan enligt 2 kap. 5 § 3p. PBL.

Egenskapsbestammelser kvartersmark
Anvandningsbestammelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV
PLANBESTAMMELSE MOTIV .
_+ .-+ Mark fir inte forses med Skogspartierna som
B Bostider Uppfyller planens syfte. byggnadsverk markerade som mycket
kénsliga for forandringar
B, Bostider. Inom Uppfyller planens syfte. Anvindningen utifrén kulturmiljésynpunkt
anvindningsomradet | begrinsas eftersom en samtidig etablering ska bevaras och egenskapen
fir antingen kan medfora stérningar i form av buller, sdkerstéller att ingenting
bostider eller café transporter, lukt, besdksfloden och bebyggs pé dessa ytor. 2
anordnas. avvikande driftstider, vilket riskerar att kap. 6 § 1p PBL.
Kombination av paverka bostadsmiljon negativt samt .

+ + + o .o
.*t.*.*,  Marken fir endast forses med

bada anvindningar | begrinsa cafés forutsittningar. . .
angoringsytor och parkering.

ar inte tillaten.

C Café Uppfyller planens syfte.

C; Café. Inom Uppfyller planens syfte. Anvéndningen
anvindningsomradet | begrinsas eftersom en samtidig etablering
far antingen kan medfora stérningar i form av buller,
bostider eller café transporter, lukt, besdksfloden och
anordnas. avvikande driftstider, vilket riskerar att
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Genom egenskapen regleras
att omradet inte blir for tét
bebyggt. Det reserverar
utrymme till gator och
parkeringsplatser pa
kvartersmark for att
sékerstélla en effektiv
infrastruktur.

Regleras med hénvisning
till 2 kap. 7§ PBL



01

02

03

Marken fiar endast forses med
komplementbyggnad

Marken fir endast forses med
forrad

Marken fér inte forses med
byggnad

Hogsta nockhojd dr XX over
angivet nollplan.

Triadet far endast fillas om det
ar sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk

Det finns idag
komplementbyggnader
inom egenskapsomrédet,
bestdammelsen ser till att de
inte blir planstridiga i
enlighet med 2 kap. 2§ PBL

Bestdmmelsen syftar till att
oka sékerheten for
minniskor och egendom
inom planomradet. Regleras
med hénvisning till 2

kap. 4 § 12 PBL.

Bebyggelsen ska
underordna sig omradets
kulturhistoriska karaktér
och ska inte forandra
helhetsupplevelsen av det
kulturhistoriska
sammanhanget.
Bestdmmelsen dr nodvéndig
for att skydda
kulturhistoriskt vardefull
miljo fran férvanskning.
PBL 2 kap. 6§

Bestimmelserna syftar till
att faststdlla h6jden pa
befintlig bebyggelse.

Eken inom
egenskapsomradet ar ett
sarskilt vardefullt trid. Infor
en eventuell dndring, atgard
eller padverkan som kan
medfora skada pé triadet
eller dess livsmiljo kravs
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up

21
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q1

q2

Markreservat for
allmiinnyttiga underjordiska
ledningar.

Markreservat for
gemensamhetsanliggning -
miljobod.

Markreservat for
gemensamhetsanliggning.

Virdefull miljé. Andring av
byggnad far inte forvanska dess
karaktiir eller anpassning till
omgivningen. Ny bebyggelse
skall utformas med sérskilt
hénsyn till omgivningens
egenart.

Skogen ir ett sirskilt virdefullt
omréade. Vegetation och trid
som utgor omridets karaktir
ska bevaras och far inte

samrad med Lansstyrelsen
enligt 12 kap. 6 §
miljobalken. Bestimmelsen
regleras med hanvisning till
2 kap. 6 § 1P. PBL

Reserverar yta for
tillkommande ledningar
samt sékerstéller plats for
att ledningarna ska kunna
fungera, fornyas och
repareras enligt 2 kap. 5 § 3
p. PBL

Faststiller ytor for
gemensam avfallshantering
i enlighet med 2 kap. 6§ 5p.
PBL

Bestdmmelsen adr nodvéndig
for att mojliggdra ytor for
angoOring och parkering.
PBL 2kap. 6§ 6p

Genom bestimmelsen
bevaras omradets
kulturhistoriska varden.
Vidare stérks platsens
karaktir och identitet 1
enlighet med 2 kap. 6§ 1p.
PBL

Genom bestimmelsen
bevaras omradets
kulturhistoriska véarden.
Vidare stérks platsens



01

02

avverkas eller paverkas annat
an for sikerhet eller naturvard.

Inom 40 meter fran Norrleden
ska taktickningar utforas
obriannbara.

En skyddsbarriir ska
upprittas inom
egenskapsomridet. Barriiren
ska utformas sa att den dven
fungerar som bullerplank.
Hdjden pa barriiren ska uppga
till 4 meter, diar hojden pa
Norrleden utgor nollpunkt.

Takvinkeln ska vara mellan 30-
40 grader.

Takvinkeln ska vara 30 grader.

karaktdr och identitet i
enlighet med 2 kap. 3§ 1p.
PBL

Bestdmmelsen syftar till att
oka sdkerheten for
minniskor och egendom
inom planomradet. Regleras
med hanvisning till 2

kap. 5 § 5p. PBL.

Bestdmmelsen syftar till att
oka sékerheten for
minniskor och egendom
inom planomradet. Regleras
med hénvisning till 2

kap. 4 § 12 PBL.

Regleringen syftar till att
skapa en sammanhallen
bebyggelsemiljo med
respekt for platsens
kulturmiljévérden i enlighet
med 2 kap. 6§ 1p. PBL

Bebyggelsen ska
underordna sig omradets
kulturhistoriska karaktér
och ska inte fordndra
helhetsupplevelsen av det
kulturhistoriska
sammanhanget.
Bestdmmelsen dr nodvéndig
for att skydda
kulturhistoriskt vérdefull
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fi

f;

f;

fs

fs

Fasader ska huvudsakligen
vara av tripanel, lockpanel,
lock-ldktpanel, alternativt
spontad fasadpanel.

Jordnira fasadkulorer
(huvudsakligen roda,bruna,
beiga, ljusgra/mellangra
alternativt grafitgra) ska
anvindas.

Fasad ska utforas i tripanel
méilad med rod eller gul
slamfirg.

Takmaterial ska vara rod-
orange lertegel, alternativt
betongpannor eller falsat

plattak i morkgra kulorer.

Takfotshojd ska vara max 6,6
m inklusive suterringvining

miljo fran férvanskning.
PBL 2 kap. 6§

Regleringen syftar till att
skapa en sammanhallen
bebyggelsemiljo med
respekt for platsens
kulturmiljévérden i enlighet
med 2 kap. 6§ 1p. PBL

Regleringen syftar till att
skapa en sammanhéllen
bebyggelsemiljo med
respekt for platsens
kulturmiljévérden i enlighet
med 2 kap. 6§ 1p. PBL

Regleringen syftar till att
skapa en sammanhallen
bebyggelsemiljo med
respekt for platsens
kulturmiljovérden i enlighet
med 2 kap. 6§ 1p. PBL

Regleringen syftar till att
skapa en sammanhallen
bebyggelsemiljo med
respekt for platsens
kulturmiljovérden i enlighet
med 2 kap. 6§ 1p. PBL

Bestammelsen sékerstéller
lampliga hojder med
avseende pa stadsbild,



fs

f;

fs

fo

alternativt max 4 meter
exklusive suterringvianing.

Endast friliggande
enbostadshus, parhus eller en
blandning av de tva.

Fasader ska mestadels vara i
roda kulorer.

Endast radhus

Endast parhus.
Egenskapsomradena ska
samspela med varandra vad
giller volym och uttryck.

kulturmilj6 och dagsljus.
PBL 2 kap. 6§

Bestdmmelsen tydliggor
vilken typ av bebyggelse
som anses vara passande till
omréadet med hénsyn till
natur- och kulturvérden 2
kap. 6§ PBL

Regleringen syftar till att
skapa en sammanhallen
bebyggelsemiljo med
respekt for platsens
kulturmiljovérden i enlighet
med 2 kap. 6§ 1p. PBL

Bestimmelsen tydliggor
vilken typ av bebyggelse
som anses vara passande till
omradet med hansyn till
natur- och kulturvérden 2
kap. 6§ PBL

Vyn frén Vallbygatan ar
viktigt utifran
kulturmiljésynpunkt och
inramningen av
Mangardsbyggnaden
behdver goras varsamt. Med
denna bestimmelse sa
sékerstélls att den
tillkommande bebyggelsen
inordnar sig till befintlig
bebyggelse pé ett
harmoniskt vis utifran
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fio

fl 2

bi

b,

Takfotshdjd ska vara max 5
meter

Takfotshojd ska vara max 4,6
meter

Bebyggelse ska underordna sig
omradets kulturhistoriska
karaktir och ska inte forindra
helhetsupplevelsen av det
kulturhistoriska
sammanhanget.

I bebyggelse inom 100 meter av
Norrleden ska det finnas
mojlighet att stiinga luftintag
och/eller stinga av till- och
franluftsfliktar. Intag for
mekanisk tilluft ska ske pa
sodra sidan av respektive
byggnad.

Forradens taktickning, och
fasad mot Norrleden ska
utforas obrinnbara.
Taktickningar utfors
obrinnbara (tegel/plat).

kulturmiljon i enlighet med
2 kap. 6§ 1p. PBL.

Bestdmmelsen sékerstéller
lampliga hojder med
avseende pa stadsbild,
kulturmiljé och dagsljus.
PBL 2 kap. 6§

Bestdmmelsen sikerstéller
lampliga hojder med
avseende pa stadsbild,
kulturmilj6 och dagsljus.
PBL 2 kap. 6§

Bestdmmelsen dr nodvéndig
for att skydda
kulturhistoriskt vérdefull
miljo fran forvanskning.
PBL 2 kap. 6§

Syftar till att sékerstilla
byggnadstekniska atgérder
om byggnad uppfors inom
riskomrade i enlighet med 2
kap. 5§ 5p. PBL

Syftar till att sékerstilla
byggnadstekniska atgéirder
om forrad uppfors inom
riskomrade i enlighet med 2
kap. 5§ 5p. PBL
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Storsta byggnadsarea ir 15 m?
per forrad.

Storsta byggnadsarea dr xx m?

Byggnadens volym,
takmaterial, fasadmaterial och
fargsittning ska bevaras.
Underhall av exterioren skall
ske med material och metoder
lika de ursprungliga pa ett
varsamt sitt. Vid dindring av
exterioren skall ursprungligt
utseende vara viagledande for
att inte minska byggnadens
kulturhistoriska virden.

Stenfotens material,
utformning och hdjd far inte
forandras. Vid behov av
renovering ska ursprungligt
material och utforande
anviandas.

Bestimmelsen begransar
hur mycket som far byggas
inom egenskapsomradet
med hénsyn till nérhet till
Norrleden i1 enlighet med 2
kap. 5§ 5p. PBL

Bestdmmelsen begransar
hur mycket som far byggas
inom egenskapsomradena, i
syfte att skapa goda
boendemiljoer med
tillrackligt stora gérdar.
Regleras med hénvisning
till 2 kap. 7§ 4p. PBL

Bestammelsen dr nédvéndig
for att skydda
kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse fran
forvanskning. PBL 2 kap.

6§

Bestimmelsen dr nodvéndig

for att skydda

kulturhistoriskt vérdefull ks
bebyggelse fran

forvanskning. PBL 2 kap.

6§
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Byggnadens évre del ska besta

av stiaende slit panel i rod farg.

Fasader ska vara av rod panel.

Den roda timmerstommen och
de hoga naturstensplintarna
ska bevaras.

Bestdmmelsen dr nodvéndig
for att skydda
kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse fran
forvanskning. PBL 2 kap.

68

Bestdmmelsen dr nodvéndig
for att skydda
kulturhistoriskt vérdefull
bebyggelse fran
forvanskning. PBL 2 kap.

6§

Bestdmmelsen dr nodvéandig
for att skydda
kulturhistoriskt véardefull
bebyggelse fran
forvanskning. PBL 2 kap.

6§



Ks

k7

a3

a4

a1

Bottenvaningens fasadmaterial
ska besta av puts.
e

Ockragult malade portar ska
finna

Startbesked far inte ges for
visentlig dindring av markens
anvindning forrin
markfororeningar ir avhjilpta.

Startbesked far inte ges for
byggnation forran
skyddsbarriir har kommit till
stand.

Rivningslov krivs dven for
magasinet.

Bestimmelsen dr nédvandig
for att skydda
kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse fran
forvanskning. PBL 2 kap.

6§

Bestammelsen dr nddvéndig
for att skydda
kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse fran
forvanskning. PBL 2 kap.

6§

Sakerstéller att ménniskor
inte utsitts for fororeningar
vid ny-och ombyggnation.
Regleras med hinvisning
till 2 kap. 5§ PBL

Sakerstéller att manniskor
inte utsétts for buller och
risker kopplade till
Norrleden. Regleras med
hénvisning till 2 kap. 5§
PBL

Anledningen till denna
bestammelse ar att
ndromradet dr av intresse
for fladdermdss. Infor
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a, Marklov kravs dven for

fillning av trad.

eventuella forandringar
behover en
koloniinventering
genomforas for att bedoma
om byggnaden utgor en
avgorande viloplats for en
eller flera arter. Regleras
med hénvisning till 2 kap 6§
1p.PBL

Regleras med hénvisning
till 2 kap 6§ 1p. PBL

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV
Hiinsyn ska tas till For att bevara landskapsbilden, minimera
befintlig terring. ingrepp i natur- och kulturmiljén samt
Sprangning, sékerstélla en varsam anpassning av ny
schaktning och bebyggelse till platsens forutséttningar ska
utfyllnadsarbeten ska | hinsyn tas till befintlig terrang. Omrédets
sa langt som mojligt befintliga terringformer utgdr en viktig del av
undvikas. platsens karaktér och kulturhistoriska

lasbarhet. Regleras med hénvisning till 2 kap
6§ 1p.PBL

Solceller ska anpassas i
farg till takets kulor.

Brottbergagard priglas av en traditionell
bebyggelsekaraktir. Genom regleringen
sdkerstélls att detta uttryck bevaras, samtidigt
som moderna inslag integreras pa ett varsamt
och vilanpassat sitt i enlighet med 2 kap. 6§
PBL.



Det ar inte tillitet att
uppfora balkonger
eller genomfora andra
fasadforindringar som
paverkar den
befintliga
byggnationens
proportioner och
materialkaraktir.

Byggnaderna ska
anliggas hogre An
gatorna. Gatorna ska
utformas sa att de kan
fungera som kanaler
som leder bort vattnet.

Regleringen ser till att den nya byggnationen
tar hinsyn till omrédets befintliga
arkitektoniska- och kulturmiljévéarden
samtidigt som nya virden tillfors. Regleras
med hanvisning till 2 kap 6§ 1p. PBL. Detta
for att bevara Brottbergagardens
kulturhistoriska varde och ursprungliga
arkitektoniska uttryck.

Sékerstéller att anldggningarna skyddas vid
skyfall enligt 2 kap. 5 § 5 p PBL.
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Overgripande gestaltningsprinciper

Ny bebyggelse ska utgora ett tilligg i den kulturhistoriskt vardefulla miljon
och ska anpassas varsamt till befintlig bebyggelse. Detaljplanen sikerstéller
skyddet av de befintliga miljéerna och byggnaderna.

Den tilltdnkta bebyggelsen kommer dven anpassas till omradets topografi.

Bebyggelse

Bebyggelse

Det finns tre olika byggnadstyper i detaljplanen: parhus, friliggande
enbostadshus respektive radhus. Det nya bebyggelseforslaget omfattar cirka
14-24 bostider. Vissa av de befintliga byggnaderna planeras att omvandlas for
nya anvandningstyper, sdsom kaféer och bed and breakfast, och tvé av
ekonomibyggnaderna kan komma att rivas och erséttas med nya strukturer som
dr lika stora eller potentiellt storre. Den kuperade terrdngen utgor en kvalitet i
omrédet och byggnader ska ddrmed uppforas med stor hinsyn till befintlig
terrang.

Nedan sammanfattas kort den nya bebyggelsens utformning. Omréadet delas
upp 1 fyra delomréaden for att forklara huvudprinciperna bakom forslaget.

13 (48)
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Figur 4 Befintlig bebyggelse markerad med rétt. Ny bebyggelse markerad med grént och rosa.
Killa: Rithuset Arkitektkontor.
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Figur 5 Bild som visar omrade 1. Kdlla: Rithuset Arkitektkontor.

I den norra delen av omradet foreslas atta nya bostdder i form av enbostadshus
eller parhus. Bebyggelsen kan fordelas pa tre vaningsplan: en suterringvéaning,
en markvéning och en loftvaning med forhojt vaggliv.

Fasaderna ska i huvudsak utforas i stdende trépanel, exempelvis lockpanel,
lockldktpanel eller spontad panel, vilket skapar en varierad men sammanhéllen
gestaltning. Kulorsittningen ska priaglas av jordnéra toner som harmonierar
med platsens karaktir, dér fargskalan utgér fran traditionella falu-réda, bruna,
beiga samt ljusgra till mellangré och grafitgrd nyanser. Suterrdngvaningar kan
delvis utforas i puts i varierande ljusgra och mellangra kulorer, vilket bidrar till
en naturlig anpassning till terrdngen.

Taklutningen ska ligga inom spannet 30—40 grader for att ge en enhetlig men
dynamisk taksilhuett. Takmaterialet ska huvudsakligen besti av rod-orange
lertegel eller betongpannor, men dven falsat plattak i mork antracitgra kulor
kan véljas som ett alternativ.

Det omrade som i plankartan dr markerat som u-omrade bor i méjligaste man
inte ingé i en enskild tomt. P4 sikt kan en smal, eventuellt grusad gang- och
cykelstig anldggas inom omréadet, som kan fungera som en smitvig for gdende
och cyklister frén omrédet till det befintliga kommunala gang- och
cykelstraket.



Omrade 2

Figur 7 Bild som visar omrdde 2. Kdlla: Rithuset Arkitektkontor.

I den s6dra delen av omradet foreslés tva nya bostdder i form av parhus
fordelade pa tva vaningar med en markvaning och en loftvdning med forhojt

Figur 6 Nya byggnader vid planomrddets norra sidan. Kdlla: Rithuset Arkitektkontor.

viggliv.

Fasaderna ska huvudsakligen utforas i stdende trédpanel, exempelvis spontad
panel eller lockléktpanel, vilket ger ett varierat men sammanhallet
arkitektoniskt uttryck. Byggnaderna ska utforas i vistmanlandsk stil och kan
malas i rott eller gult. P4 sé sitt skapas en enhetlig och vil sammanhéllen
bebyggelsemiljo som stirker platsens karaktéir och den lokala arkitektoniska
identiteten.
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Figur 9 Vy fran Vallbygatan. Mangdrdsbyggnaden inramad av tillkommande bebyggelsen.
Kdlla: Rithuset Arkitektkontor.

Figur 8 Inspirationsbild som visar stil och fdrgsdtining.

Taklutningen ska vara 30 grader, och takmaterialet ska i forsta hand utgoras av
rod-orange lertegel eller betongpannor. Alternativt kan falsat pléttak véljas i
mellangra eller mork antracitgra kulér. Maximal takfotshdjd ér 4,6 meter.
Genom sin placering och lika utformning kommer de att rama in
mangérdsbyggnaden, vilken &r av kulturhistoriskt vérde och priglas av en
framtrddande karaktir. Arkitektoniskt utformas de nya volymerna pa ett sétt
som underordnar sig mangardsbyggnaden, bade i skala och uttryck, for att
sdkerstilla att dess framtrddande roll i miljon bevaras.
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Omréade 3 denna blandning av funktioner skapas en levande milj6 som tillfor rérelse,
besokare och aktiviteter och stérker platsens sociala och urbana dynamik.

B A7
Lk m N LB ~ % Byggnaden i nordvistra delen far en ny funktion och en storre byggritt och ska
rymma kafé eller bostad. Se byggnaden pa bilden nedan markerad med gult.

3
A |

het

B L X
ider Bevaras!;
e\ ’
. Rk
Eeet Figur 11 Gulmarkerad byggnad som far en ny funktion. Kdlla: Rithuset Arkitektkontor
13 OBS!
i 44 ¥ %rs % Utover de bevarandevirda byggnaderna finns tv mindre byggnader som
. N - beddms ha ett lagre kulturhistoriskt virde. Dessa kan, tillsammans med den
- befintliga byggnaden vid den sddra delen av omradet (bendmnd "s6dra huset"),
X/ N ges en alternativ anviandning. I sddra huset ska mdjlighet finnas att omvandla
byggnaden till en uthyrningsfastighet med tre mindre ldgenheter (mini-
N *  lagenheter). Dessa ska fordelas pa tvé vaningar: en markvaning och en
Figur 10 Bild som visar omrdde 3. Kdlla: Rithuset Arkitektkontor. loftvaning med forhojt vaggliv, vilket ger en flexibel och yteffektiv

boendeldsning.

Den hér delen av omradet omfattar flera befintliga byggnader som ar
kulturhistoriskt vérdefulla och bidrar till platsens identitet och historiska
sammanhang. Dessa byggnader ska bevaras och utvecklas med hénsyn till
deras kulturmiljovérden. Den hédr delen utvecklas till planomradets aktiva
kérna, med en kombination av dvernattning, restaurang och kafé. Genom
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Figur 12 Med gult visas byggnader med ldgre kulturhistoriskt virde. Med rott markeras det sk
sodra huset.
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Figur 13 Tidig illustration av sa kallade mini-ldgenheterna. Kdlla: Rithuset Arkitektkontor.

Fasaderna ska utforas i stdende trépanel for att bevara den traditionella
karaktdren och knyta an till omradets befintliga byggnadsstil. Exempel pa
lampliga fasadtyper ar lockpanel, lockldktpanel eller spontad panel.
Féargmassigt ska fasaderna huvudsakligen malas i falu-rod kulor for att
harmoniera med platsens historiska bebyggelse och landskap. Sockelvaningar
kan utfOras i puts 1 vit eller ljusgra kulor, vilket ger en tydlig och tidstypisk bas
till byggnaderna.

Taklutningen ska ligga inom intervallet 30—40 grader {or att skapa ett
valproportionerat och enhetligt taklandskap. Takmaterialet ska i férsta hand
vara rod-orange lertegel eller betongpannor, men éven falsat plattak i
mellangré eller mork antracitgrd kuldr kan anvéndas som alternativ.

Maximal takfotshdjd far uppga till 5 meter, vilket tillsammans med
taklutningen pa 30-40 grader ger en vélbalanserad byggnadsvolym som
smalter in 1 den befintliga miljon.



Omrade 4

Figur 14 Bild som visar omrdde 4. Kdlla: Rithuset Arkitektkontor.

Den befintliga mangardsbyggnaden samt flygelbyggnaden ska bevaras i sina
nuvarande utformningar for att sékerstélla att omradets kulturhistoriska och
arkitektoniska vérden bibehalls. Flygelbyggnaden i oster ligger utanfor
detaljplancomradet och omfattas darfor inte av planens reglering, men dess
befintliga karaktér bor beaktas vid eventuella framtida forandringar.

Mangardsbyggnaden ska kunna omfargas i en vit eller brutet vit fasadkulér,
vilket ger byggnaden ett klassiskt och harmoniskt uttryck samtidigt som det
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respekterar dess historiska kontext. Med anledning av att byggnaden &r q-
mirkt, bedoms att en dndring av fargsattningen kriaver samrad med
bygglovesenheten. En bygglovsansdkan kan bli aktuell.

Flygelbyggnaden ska kunna anpassas fargmaéssigt till mangardsbyggnaden. Pa
sé sitt skapas en enhetlig och vil sammanhallen bebyggelsemiljé som starker
platsens karaktér och arkitektoniska identitet.

Kulturmiljo

Planforslaget tar hansyn till omradets kulturhistoriska vérden genom att bevara
och anpassa bebyggelsen pé ett sétt som harmonierar med den befintliga
miljon. Den kulturhistoriskt virdefulla mangérdsbyggnaden och
flygelbyggnaden bevaras i sina nuvarande utformningar, vilket sdkerstéller att
platsens historiska struktur och karaktér bibehalls.

En viktig anpassning till kulturmiljon &r mojligheten att omfarga
mangardsbyggnaden i vit eller brutet vit kuldr, vilket speglar traditionella
fargséttningar och skapar en enhetlig och tidstypisk gestaltning.
Flygelbyggnaden och eventuella komplementbyggnader ges ocksa mojlighet
att anpassas fargmaéssigt till huvudbyggnaden, vilket stirker den arkitektoniska
helheten.

For de nya bostadstilliggen har sérskild hiansyn tagits till hojder, takvinklar
och materialval for att sékerstilla att de smélter in i den befintliga
bebyggelsemiljon. Byggnadernas taklutningar, fasadmaterial i traditionell
stdende trapanel samt kuldrsittningen bidrar till en sammanhingande och
vélavvigd stadsbild. Dessutom bevaras omradets karaktér genom
anviandningen av klassiska takmaterial som rod-orange lertegel eller
betongpannor, samt alternativet att anvinda falsat plattak i anpassade kuldrer.

Viktiga virden som skyddas i planforslaget inkluderar:

e Byggnadsvolymer och hojder: Genom att reglera takfotshojder och
takvinklar sikerstélls att nya byggnader anpassas till den befintliga
skalan.



e Fasaduttryck och materialval: Bevarandet av traditionella
fasadmaterial och kulorer stirker omrédets identitet och sékerstéller en
harmonisk integration av ny och befintlig bebyggelse.

Stadsdelssiluett och siktlinjer: Genom att respektera befintliga
byggnaders hdjder och placeringar paverkas omrédets siluett och
viktiga siktlinjer i minimal utstrdckning.

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader: Mangardsbyggnaden och
flygelbyggnaden skyddas med bestdmmelser genom att deras
befintliga utformning bevaras, vilket sékerstiller att deras

kulturhistoriska betydelse inte forvanskas.

Sammanfattningsvis skapar planforslaget en varsam utveckling som
respekterar omradets historiska karaktdr samtidigt som det mojliggdr en
forsiktig fortdtning och anpassning till moderna behov.

Huvudmannaskap

Visteras stad dr huvudman for allmén platsmark.

Mark och vatten

Naturmiljo

I de centrala delarna av planomrédet har tre skogsdungar identifierats som
bevarandevérda och kommer att skyddas. Dessa omraden dr markerade med
prickmark pa plankartan for att sékerstélla deras bevarande.

Utover detta finns ett antal trdd inom planomrédet som bedéms ha sdrskilt
hoga virden. De ska inte tas bort och ligger inom omradet som &r prickade pa
plankartan. Eftersom skogsdungarna ér utpekade som vérdefulla i
kulturmiljéutredningen sé skyddas dem dven med bestimmelse om skydd av
kulturvérden i plankartan.

Eken vid infarten till omradet dr det mest betydelsefulla trddet, inte bara inom
planomradet utan i hela Brottberga. Planforslaget har darfor anpassats: det lilla
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huset har tagits bort i granskningsforslaget och sérskilda bestimmelser for att
sékerstilla tradets langsiktiga bevarande har lagts in i plankartan.

Under projekteringsskedet ska en tridskyddsplan sammanstéllas. Denna ska
innehélla en beskrivning av hur eventuella intrang i faststéllt traidskyddsomrade
ska hanteras. Tradsakkunnig bor involveras i beslut och hantering av intréng.

Skogspartiet 1 den véstra delen av omradet har markerats som sérskilt kénsligt
for fordndringar. Detta beror pa att det utgdr en viktig landskapsramning med
koppling till den historiska dngs- och betesmarken som tidigare omgav gérden.
Dessutom omfattar omradet fornldmningar, vilket ytterligare forstarker dess
kulturhistoriska virde och betydelse som en del av det dldre tidsskiktet i
landskapet.

Belysning

Eken vid infarten kan utgora koloniplats for fladdermoss och darfor ar det
viktigt att planera belysningen runt omradet sa att djuren inte paverkas. En
lagre stolphdjd och nérvarostyrning dr onskvird for att inte skapa en ljusbarridr
for fladdermus nir de kommer in i omradet. Hir kommer nagra
forsiktighetsprinciper som borde tas i beaktande vid belysningsplaneringen:

e Skapa en cirka 150 meter bred buffertzon runt tridomradet helt utan
belysning, alternativt ljus med spektralfordelning 6ver 600nm som
motsvarar ljus inom det ”varma” omréadet.

Anvinda sig av vil avbldndade ljuskallor enligt f6ljande principbild.
Samtliga armaturer bor uppfylla noll procent av sitt ljus ovanfor

horisontalplanet.



Building Lights

Shoreline and Dock Lights
Shild & Set Back

e Placera ljuspunkter sa l4gt som mojligt samt anvéinda ljusa material pa
gangbanor for att minska behovet av ljusméngder.

e Anvinda timer och sensorer pa ljus i omraden med héga naturvarden.

Rekreation

Inom omradet finns 6ppna och tillgéngliga ytor som mojliggdr lek och
rekreation, men till stor del forvéntas detta ske pa de egna tomterna. Naturliga
gangstrak genom omradet kan uppmuntra till promenader och vardagsmotion
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samt skapa kopplingar till omgivande grénomraden och
rekreationsmdjligheter.

Geotekniska forhallanden

Visterés stad anser att utférda geotekniska utredningar visar att omradet ar
lampligt att bebygga.

Smaéhus inom fastigheten kan generellt ytgrundldggas med platta pad mark.
Lokal utskiftning av 16sare jordmassor kan komma att krdvas. Vid
detaljprojektering behover detta kontrolleras ytterligare.

Det kommer inte kriavas nigra geotekniska forstarkningséatgarder vid
grundlaggning av vagar.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Efter exploateringen kommer avrinningen att 6ka frén planomradet om inga
atgirder vidtas. Foreslagen dagvattenhantering utgar fran att floden efter
exploateringen inte far dverstiga 15 I/s och ha for aterkomsttid pa 20 &r, medan
takvatten inom den egna fastigheten for hustomter kan fordrojas till 15 1/s och
ha vid en dterkomsttid pa 10 ar. Ett alternativ ar utkastare pa husen, vilket
mojliggdr infiltration av regnvatten pa marken.

Planomrédet har delats upp i fem delomraden baserat pa naturliga vattendelare
och forutséttningar for avrinning ut till planomrédet. Den foreslagna
systemlosningen for dagvattenhanteringen inom planomrédet bygger pa en
kombination av fordrojning pé allmén plats, LOD-tgérder pa kvartersmark
och riktad omledning av floden mot strak med l4gre dversvimningskénslighet.



rottberga Gard
Skiss 2025-11-27

Figur 15 Planomrddet uppdelat i fem delavrinningsomrdaden. Kdlla: Tyréns
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Nordsvist

"' Brottberga Gard
Skiss 2025-11-27
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Figur 16 Systemlésning nordviist och nordést. Kdlla: Tyréns

Stora delar av avrinningsomradet Norddst och en mindre del av Mitt-vést leds i
den planerade situationen om mot Nordvést genom justerad hdjdséttning,
riktad takavvattning och en barridrldsning mellan de planerade husen léangs det
Ostra kronet. Barridirerna ska ges hogre nivd dn angransande mark Osterut, sé att
dagvatten vid skyfall inte kan brédda tillbaka mot Nordost.



Riktad takavvattning och marklutningar anpassas efter de bla pilarna i Figur
16, som anger 6nskad flédesriktning mot planomradets centrala delar och
vidare vésterut. Den grona linjen visar foreslagen dagvattenledning,
dimensionerad sé att serviskopplingar kan ges till samtliga fastighetstomter.
Léngs ledningen placeras inloppsbrunnar i lampliga 1dgpunkter for att fanga
upp ytavrinning och fora sé stor del som mojligt av dagvattnet via ledningen
till den nedstroms fordrojningsanlaggningen.

Dagvattnet samlas i en gemensam fordrdjningsanlédggning, ett langsgaende
makadamdike pa allmén platsmark mellan planomrédets vistra grians och
befintlig gang- och cykelbana (utanfor aktuellt detaljplaneomrade). Inom en
yta pa cirka 240 m? (ca 6 m bred och 40 m lang) dimensioneras diket for att
magasinera cirka 90 m? vid 20-arsregn (med klimatfaktor) och sldppa vidare ett
strypt utflode om cirka 13 1/s mot nedstroms dagvattenledning, i enlighet med
principen 15 I/s,ha.

Anlaggningens sektion och nivéer anpassas till befintlig topografi och
geotekniska forutsdttningar, med sa flacka slénter som majligt for att underlitta
drift och sikerhet. Bottennivan ska liggas med viss fri hojd 6ver forvantad
grundvattenniva, vilket behdver verifieras genom kompletterande
grundvattenmétningar i det fortsatta projekteringsskedet.

For att ansluta anldggningen foreslas ett samlat U-omrade. U-omradet rymmer
dagvattenledning och 6vriga ledningar. Vid foten av slénten viker U-omrédet
av mot sdder lings makadammdiket och leder dagvattnet till en uppstroms
inloppspunkt. I den norra grenen av U-omréadet fors dvriga ledningar separat
frén dagvattenanldggningen for att undvika att exempelvis spillvattenledningar
hamnar under eller genom fordréjningsvolymen.
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Nordost

I Nordost minskar den reducerade arean tydligt genom att en stor del av
avrinningen, som idag rinner mot de dversvimningsdrabbade bostadsomrédena
i Oster, 1 den planerade situationen leds om till delavrinningsomrade Nordvist
genom justerad hojdsdttning och avgriansande barriérer.

Kvarvarande ytor inom Norddst avvattnas huvudsakligen via en befintlig
infiltrationstracka/svackdike langs planomradets 6stra grians. Denna befintliga
struktur bibehélls i den planerade situationen. Nagon ny
fordréjningsanlaggning foreslas inte inom delomradet, utan befintliga rinnstrak
bevaras. Detta innebér att flodes- och fororeningsbelastningen nedstréms inte
okar jamfort med dagens situation.

Mitt-vést
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Figur 17 Systemlosning mitt-vdst. Kdlla: Tyréns



Exploateringen pa den delen &r begransad till mindre fordndringar av infart,
samt nya parkeringsplatser. En mindre del av avrinningsytan fors dver till
Nordvést via hojdsdttning och riktade flodesvégar (bla pilar), medan den
kvarvarande fordndringen hanteras lokalt.

For den tillrinnande ytan om cirka 600 m? rekommenderas en vixtbadd pa
kvartersmark i anslutning till parkeringsytan. Véxtbddden dimensioneras med
10-arsregn som dterkomsttid och maximalt utflode 15 1/s,ha, 1 enlighet med
Mailarenergis riktlinje. Vaxtbddden bor utformas sé att den kan magasinera
cirka 8 m* dagvatten. Syftet &r att ge lokal fordréjning och rening néra kéllan,
samtidigt som 6vriga ytor inom delomradet bibehaller sina befintliga rinnstrak.
Atgiirden beddms vara tillricklig med tanke pa den begriinsade exploateringen

och den marginella férdndringen i reducerad area.

Befintlig
=~ infiltrationsyta/

X
&

Figur 18 Systemlésning sydviist och sydost. Kdlla: Tyréns
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I Sydost avvattnas de nya radhustomterna, med en sammanlagd tomtyta om
omkring 1 000 m?, mot befintligt dagvattennét i sder utan strypt utflode.
Flodesvégarna fran tak och hardgjorda ytor illustreras med blé pilar som leds
mot dagvattenserviser i det sodra nétet. Berdkningar visar att flodesbidraget
fran hustomterna uppgér till cirka 10,7 1/s vid 20-arsregn och 18 I/s vid 100-
arsregn, vilket Mélarenergi bedomer att ledningsnétet kan ta emot utan krav pa
ytterligare fordrojning.

Pa respektive hustomt foreslas en vaxtbadd i anslutning till uppfart/parkering.
Varje viaxtbddd dimensioneras med en plan yta om cirka 8—10 m? och en
fordrojningsvolym pa cirka 2 m®. Véxtbaddarna ska i forsta hand ge lokal
rening och viss fordréjning innan dagvattnet leds vidare till kommunalt
dagvattensystem sdder om planomradet.

Ovriga ytor inom delomrédet utan ny exploatering som forsimrar befintlig
situation behéller sina befintliga rinnstrak.

Sydviést

Efter samrdd med Mélarenergi rekommenderas att takavvattning och de Ostra
delarna av tomterna, motsvarande cirka 420 m? (cirka 210 m? per tomt), leds
via vixtbdddar till dagvattenserviser kopplade till samma sddra dagvattennét
som i delavrinningsomrade Sydost, utan strypt utflode. Flodesbidraget fran
dessa ytor berdknas till cirka 4,5 1/s vid 20-arsregn och 7,6 1/s vid 100-arsregn.

For att mojliggora avledning mot serviserna krévs en viss ny hojdséttning dster
om husen. Byggnaderna l4ggs nagot hogre dn befintlig mark sa att lutningen
bryts och avrinningsytorna inom den markerade gréna polygonen kan styras
Osterut mot servispunkterna i stéllet for att fortsétta rinna vasterut.

Pa respektive tomt foreslas vaxtbdddarna dimensioneras i niva med
véixtbdddarna i Syddst, det vill séiga med en plan yta om cirka 8—10 m? och
cirka 2 m? fordrojningsvolym per tomt. Véxtbaddarna ska ge lokal rening och
viss fordrdjning, medan resterande ytor inom delavrinningsomréadet i huvudsak
bevarar sina befintliga rinnstrdk mot vést. Dessa rinnstrék omfattar bland annat



ett befintligt mindre svackdike ldngs gang- och cykelbanans Gstra kant och
bibehélls som infiltrations- och férdr6jningsyta i den planerade situationen.

Nér de nyexploaterade kopplas till dagvattennétet i soder minskar den P s
reducerade arean som belastar de véstra oversvamningskénsliga O/ “
bostadsomrédena, och den totala skyfallsbelastningen bedéms sammantaget \ €
minska. \ 38

A
Skyfall :, s
!

Da detaljplaneomradet dr hogt beldget i jaimforelse med dess omgivning ser det ! %
utifrén skyfallskarteringen inte ut att foreligga nagon risk for 6versvimning vid e t
skyfall inom planomradet. De 6versvdmningsdrabbade bostadsomradena ster \
och viéster om planomradet far huvuddelen av sin tillrinning fran storre \ \
avrinningsomraden soder om planomradet, medan planomradet endast bidrar . -
med en begrinsad del av den totala vattenméangden vid skyfall. De foreslagna S \
atgérderna inom planomradet, omledning av skyfallsfléden mot Nordvist och 5\ 5
tunneln under Norrleden, minskad reducerad area mot de Ostra och véstra ‘ ¢\’\ X o 8
bostadsomradena samt lokal fordrojning och rening i utpekade delomriden, . \
bedoms dérfor utgdra en rimlig och proportionerlig hantering av skyfall inom | | g
Brottbergagard. De langsiktigt mest verkningsfulla skyfallsatgidrderna bedoms ; AN " O
dock behova riktas mot de nedstroms beldgna bostadsomradena och storre s
tillrinningsomraden uppstréms, medan atgidrderna inom planomradet framfor

allt minskar dess relativa bidrag till den befintliga

Oversvamningsproblematiken.

Figur 19 Potentiella anslutningspunkter (invingat i orange)

Det finns utpekade anslutningspunkter som visas ovan. Det ar viktigt att ndimna
att anslutningspunkterna for dagvatten inte ar faststéllda och kan komma att
dndras senare under genomforandeskedet.
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Fornldmningar

Det finns kénda fornldmningar i omradet och darfor har en arkeologisk
utredning tagits fram, Arkeologikonsult, 2020:3270. Se separat handling.
Under inventeringen patraffades det en till synes forhistorisk hird. Efter samtal
med Lansstyrelsen undersoktes hdrden och daterades till romersk jarnalder.
Detaljplanen sékerstiller att hdrden ska finnas pa plats.

Utdver héarden patréffades inget av antikvariskt intresse.

Infrastruktur

Gang, cykel- och biltrafik

Planomréadet angdrs fran vaster via Brottbergagatan. I huvudsak sé blir
gatunitet inom kvartersmarken samma som tidigare. Den mittvéstra befintliga
infarten breddas och dimensioneras for renhallning, varutransport och trafik for
boende m.m. Gatan far en bredd pa 6 meter. Tva viandplaner foreslas i syftet att
ge vindmajlighet for fordon.

Vad giller angoringen i séder kommer gatan, tillsammans med servitutet, att
flyttas i framtiden. Gatan behover breddas till 6 meter infor nybyggnation.
Breddningen ska genomforas dven innan gatan flyttas, om nya byggnader
anldggs inom omrédet fore flytten. Infarten ska anpassas till denna framtida
utformning. Nar gatan flyttas 1dngst 1 soder ska bade servitutet flyttas och
infarten fran Brottbergagatan anpassas dérefter. Vid dimensionering av infarter
och gator ska Visterés stads tekniska handbok tilldimpas, med utgangspunkt i
typsektionen for bostadsgata.

Tanken dr att kvartersgatorna ska vara grusade.

Cykelparkering
Cykelparkering for bostdder anordnas inom de egna fastigheterna. For publika
verksamheter ska cykelparkering ordnas i anslutning till entréer.
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Bilparkering

Planomradet ligger inom zon 4 enligt Vésteras stads parkeringsriktlinjer
(version 2023-06-02), vilket ska vara utgdngpunkt for berdkningen av antalet
parkeringsplatser. Bilparkeringsplatser for bostéder anordnas inom
fastigheterna. I den norra delen ska det finnas carport som loser
parkeringsbehovet. I s6dra delen ska det finnas markparkeringsplatser for alla
tillkommande hus, samt ett par parkeringsplatser till besokare vid infarten.
Ladubyggnaden som ska inhysa verksamheter har ett storre parkeringsbehov
och for detta foreslas det markparkeringar i anslutning till byggnaden.
Parkeringsplatser for rorelsehindrade behdver ordnas i erforderlig méngd och
med nérhet till tillgdngliga entréer.

Teknisk férsérjning
For att sékerstéilla utrymme for framtida VA- och elnitsledningar har mark
reserverats som u-omrade pa plankartan. Mélarenergi &r ledningshavare.

Avfall frén bostdder/verksamheter ska hanteras inom kvartersmark. Tva platser
for miljobod har reserverats i detaljplanen, en i mitten av planomradet och en i
sodra delen (se plankartan) och reglerats med en bestimmelse for
gemensamhetsanldggning.

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 sdkerstilla forslaget till utformning.



Risker och storningar

Dygnsekvivalent ljudniva
fran vagtrafik
Laeg2a dB(A)

Buller

15 m dver mark
. . o . . Altsv d fasad
Planerade bostadshus #r placerade inom ett omride dér Norrleden ir S R

dimensionerande ljudkilla fran trafik. Vallbygatan har ingen betydande
paverkan pa ljudnivan utomhus, och det har inte heller identifierats nagra
betydande industribullerkéllor.

g 2040 &rs trafikmangd

Norrieden: 21 000 f/d
Vallbygatan 1 000 /d

<= 50

50 < <= 55

Berékningarna av trafikbuller visar att samtliga fasader har en ekvivalent 13 < [ = 45

ljudnivéd under 60 dBA vid fasad. Ddrmed uppfylls Trafikbullerférordningen — 65 < [l <= 70

for samtliga bostéder. o< M <= 73
| Symbolférklaring

Enligt forordning 2015:216 om trafikbuller vid bostadsbyggnader, och de

. . . . . 2 Befintliga bostader
andringar som presenteras i forordning 2017:359, giller foljande riktvarden for

— Nya bostader

buller frén spartrafik och vigar. (5] Hird mark

3 § Buller fran spértrafik och végar bor inte dverskrida:

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats Figur 20 Dygnsckvivalent ljudniva 2040 rs trafikméngd. Kélla: Akustik Byran
om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Bullerskyddad uteplats kan anordnas i anslutning till respektive bostad under
forutsdttningen att ett bullerplank uppfors lingsmed Norrleden som é&r fyra
meter hogt och har en strackning enligt markeringen. Risken for betydande
markvibrationer frén passerande bussar och annan tung trafik p& Norrleden
bedoms som l&g dé avstandet till ndrmaste hus uppgar till 40 meter.
Bullerdédmpad uteplats som uppfyller riktvérden enligt trafikbullerférordningen
kan anldggas inom bléa areor i figur 20, respektive blda/grona omraden i figur
21.
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Maximal Judnivi
frin vagtrafik
Larmuom dB(A)

15 m dver mark
samt frifaltsvirden vid §

2040 drs trafikmingd

Norrieden: 21 000 f/d
Valibygatan 1 000 f/d

Symbolférklaring
) Befintliga bostader

Figur 21 Maximal ljudniva 2040 drs trafikmdingd. Kdlla: Akustik Byra

BBR-krav om hdgsta tillatna ljudnivaer inomhus fran trafik kan uppfyllas med
korrekt val av fonster och utférande for 6vriga fasaddelar. Dimensionering av
byggdelar som underlag till ink&p ska tas fram och redovisas senast i samband
med bygglovsansokan.
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Olycksrisker och skyddszoner

Norrleden som ligger strax norr om planomradet utgor en primér transportled
till farligt gods. Vid nybyggnation inom 100 meter fran Norrleden behdver
skyddsatgarder fastlas. En skyddsanalys togs fram och f6ljande
riskreducerande atgirder lamnades:

Mark inom 40 meter av Norrleden ska utforas helt fri fran byggnader
avsedda for stadigvarande vistelse (bostédder).

Mark inom 40 meter av Norrleden far utforas med mindre forrad (max
15 m? per forrdd). Forradens taktackning, och fasad mot Norrleden ska
utforas obrédnnbara. Forrdden fér inte nyttjas for ndgot annat &n
forvaring.

Taktackningar utfors obrénnbara (tegel/plat).

En skyddsbarridr ska uppréttas mellan byggnaderna och
Lillhdradsvéigen. Hojden pé barridren ska uppga till 4 meter (hdjden pa
Norrleden ses som nollpunkt). Férrdden kan ingé i skyddsbarridren.
Dir terrangen &r hogre dn Norrleden kan hojden pa skyddsbarridren
sdnkas sa att total hojd uppgér till minst 4 meter.

Utrymning fran bostéder ska finnas i riktning bort frén Norrleden
(alltsa soderut). Utrymning kan utgoras av dorr till fria (entré/altan)
eller 6ppningsbart fonster.

Mojlighet att stidnga luftintag och/eller stinga av till- och
franluftsflaktar ska finnas. Intag for mekanisk tilluft ska ske pé sodra
sidan av respektive byggnad.



Figur 22 Forslagsplacering for skyddsbarridr visas med rod linje (Kdlla: Fire and Risk
Engineering).

Med ovanstaende atgirder bedoms risken for samtliga skadehéndelser vara
reducerade och risknivan vara acceptabel.

Réddningstjansten har majlighet att evakuera omradet via vag som gér bort
frén Norrleden, mot Brottbergagatan.

Insatstider
Réddningstjénsten har normala insatstider till det aktuella omradet
Brandvattenforsorjning

Bostdder inom planomradet skall enligt aktuellt handlingsprogram
brandvattenforsorjas fran brandpostnit med minsta kapacitet 600 I/min enligt
rekommenderade avstand nedan alternativt 900 1/min och med ett maximalt
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koravstand om 1000 meter till ndrmaste brandpost. Rekommenderat maximalt
avstand fran sdmst beldgna uppstéllningsplats for riddningsfordon till
brandpost dr 75 meter, vilket medfor ett maximalt inbordes avstdnd mellan
brandposter pd 150 meter. Dérefter skall avstand fran uppstéllningsplats for
fordon till angreppspunkt vid byggnad enligt BBR1 inte dverstiga 50 meter.

Annan bebyggelse storre 4n 2500m? skall brandvattenforsorjas med brandpost
som har ett flode pa minst 1200 I/min.

Det finns brandposter i angrédnsande bostadsomraden vilka récker for att
brandvattenforsorja bostider upp till tre vaningar. Om det skall goras
bygglovspliktiga éndringar till stérre byggnader med annan verksamhet bor
behovet av nya brandposter utredas.

Skred och ras

En geoteknisk undersokning har genomforts. Inga stora risker for ras eller
skred forekommer.

Fororenad mark

Den genomforda markundersokningen ér av dversiktlig karaktér och har syftat
till att undersdka fororeningssituationen inom detaljplaneomréadet. De
fororeningar som patraffats bedoms inte utgéra nagot hinder for planens
genomforande. I dagsldget, med nuvarande markanvindning, anses
fororeningarna inte innebéra nagon risk, men i samband med genomforandet
bedoms kompletterande provtagning vara nédvandig for att avgrinsa
fororeningsutbredningen samt for att sékerstdlla korrekt masshantering.

Efter okulér kontroll finns inga indikationer pé att magasinsbyggnaden har
anvénts for betning. Att anvéinda byggnaden som Bed & Breakfast efter
renoveringsarbeten bedoms vara genomforbart utifran ett
fororeningsperspektiv.



Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Avtal

Ett exploateringsavtal tecknats mellan kommunen och fastighetségare infor
detaljplanens antagande. Exploateringsavtalet reglerar ansvarsfordelning,
kostnader och genomforande av de atgirder som kriavs med anledning av
planen.Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar projektering och utférande
av breddning och anpassning av tillfartsvigarna till planomradet, inklusive de
delar som ir beléigna pa allmin platsmark. Atgérder pa allmin plats ska utforas
i enlighet med Vésterds stads tekniska handbok och efter granskning och
godkénnande av staden. Exploateringen genomfors av fastighetsédgaren till
Brottberga 6:32 som &r exploator och avser att uppfora bostiader inom
planomradet.

Fastighetsigaren ska bekosta samt ansvara for samtliga atgérder som kravs for
att bredda infarterna frén den kommunala Brottbergagatan till planomradet.
Atgirderna omfattar bland annat projektering, utférande samt aterstillning av
berdrd gatumark.

Den s6dra infarten till planomradet kan komma att behdva flyttas i samband
med att befintligt servitut justeras eller flyttas. Eventuella atgérder som krivs
med anledning av detta ska ocksa regleras i exploateringsavtalet.

Eftersom skyddsbestimmelser (q) infors i detaljplanen har ett séarskilt q-avtal
tecknats mellan kommunen och fastighetsdgaren. Avtalet reglerar
fastighetsdgarens avstdende fran eventuella ersittningsansprak enligt plan- och

bygglagen.

Bygglov kan provas enligt detaljplanen. Startbesked for bostadsbyggnation kan
dock inte meddelas forrén tillfartsvigarna ar fardigstillda och bedéms uppfylla
krav pa tillgéinglighet och sikerhet enligt plan- och bygglagen.

Kommunens ansvar som huvudman for allmén platsmark intrdder forst efter
godkénd fardigstillande enligt exploateringsavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medger att ett antal nya fastigheter kan bildas for
bostadsdndaméal. Genom avstyckning fran Brottberga 6:32 kan nya fastigheter
bildas. Ans6kan om avstyckning samt bildande av gemensamhetsanldggningar
och servitut sker till Lantméterimyndigheten. Det dr fastighetségaren som
ansdker om och bekostar lantméteriforréttning.

Servitut
Inom planomrédet finns foljande servitut:

Servitut Andamal Forhallande Konsekvenser

1980K-1991/210.1 | Vig Tjanande: Servitutet kan

(Officialservitut) Brottberga 6:32 | eventuellt
Hérskande: flyttas.
Brottberga 6:26

Om fastighetsdgaren vill nyttja hela byggrétten inom de sodra
egenskapsomradena behover servitutet flyttas ldngre soderut.

Flytt av servitutet ordnas av fastighetsdgaren. Detta sker genom en
lantmaéteriforrattning. Tjdnande fastighet (fastighetsdgaren i det hér fallet)
ansoker om lantmaiteriforrittning. Kostnader for flytt av servitut och
tillhorande végatgarder bekostas av fastighetsdgaren.

Breddning och anpassning av tillfartsvdgarna behéver genomforas innan
bostadsbyggnation kan paborjas, oavsett om flytt av sédra infarten sker i ett
senare skede.
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Gemensamhetsanlaggningar

For det fall kvartersmarken delas in i flera fastigheter kan det vara aktuellt att
inrdtta gemensamhetsanlaggning for fastigheternas gemensamma behov, som
bland annat vigar, sophantering, lekplats, gemensamma ledningar och
dagvattenanldggningar inom kvartersmark. Vid anldggningsforréttning bestdms
gemensamhetsanldggningens omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal
for drift och utférande. Ansdkan om inrdttande av gemensamhetsanldggning,
liksom bekostandet av samma ansdkan gors av fastighetsdgaren till
Lantmiterimyndigheten.

Markavvattningsforetag

Inget markavvattningsforetag har batnadsomrade eller vattenanldggning
innanfor detaljplaneplanomréadet, ddremot leds vatten fran planomradet genom
markavvattningsforetaget Brottberga-Bjarby-Vallby dikningsforetag &r 1925
nedstroms planomradet. Dimensionerande floden for
markavvattningsforetagen framgar inte explicit i dess akt, men en rimlig
utgéngspunkt &r att minimera flodesfordndringar jaimf{ort med befintliga
forhallanden for att pa sa sétt minska risk for paverkan pé foretagen. Det &r
dock ett rimligt antagande att markavvattningsforetaget ej ldngre ér aktivt, med
tanke pa den befintliga bebyggelse som ryms inom dess batnadsomrade.

Dagvatten frén detaljplanelagt omrade som inte avleds for viss eller vissa
fastigheters rakning betecknas som avloppsvatten, vilket kan medfora
skyldighet att delta for avloppsintresse i markavvattningsforetag om
foretagsledningar nyttjas for bortledning.
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Figur 23 Markavvattningsforetaget Brottberga-Bjdrby-Vallby dikningsforetag dr 1925 inringat i
blatt i forhallande till fastigheten Brottberga 6:32. Killa: Tyréns

Konsekvenser for fastighetsagare

Fastighet Konsekvenser

Planléggs for annat &ndamal sdsom
bostadsdndamaél, besoksanlaggningar och tillfillig
vistelse. Far 6kad byggrétt och kan ombildas och
avstyckas.

Brottberga 6:32

Visterés 4:86 Far en annan anvéndning (gata) jaimfort med

géllande plan (park).
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Genom detaljplanen tillkommer byggratter for bostadsbebyggelse pa
Brottberga 6:32. Planen medfor inga markdverforingar mellan fastigheter och
paverkar inte fastighetsgranser i 6vrigt. Befintlig in- och utfart 6ver Visteras
4.86 sikerstills genom att planeras som allmén platsmark (gata).

Fastighetsbildningsatgérder kan bli aktuella avseende avstyckningar, servitut
for sodra infarten och gemensamhetsanlédggningar for kvartersgator, vatten och
avfall.

Kostnader for forréattningar, avstyckningar anldggningar och ombyggnad av
tillfartsvégar bekostas av fastighetsdgaren.

Detaljplanen innebér inga kostnader for staden. Avstaende fran erséttning
kopplat till skyddsbestdmmelser (q) regleras genom sarskilt avtal mellan
fastighetségaren och staden. Planen innebaér att fastigheten far mojlighet till
utokad anvindning for bostadsdndamal samt ett forbéttrat réttsligt stod for
befintlig in- och utfart. Sammantaget bedéms detaljplanen medfora positiva
fastighetsrittsliga konsekvenser for Brottberga 6:32.

Tekniska fragor

Planomradet ligger innanfor verksamhetsomrade for kommunalt VA (vatten
och avlopp). Vid eventuella avstyckningar inom planomradet kommer
Milarenergi Vatten bygga VA fram till respektive fastighet.

Kostnader for utbyggnad av vatten och avlopp fram till respektive fastighet
kommer att finansieras genom uttag av VA avgifter, enligt lagen om allménna
vattentjanster.

Om man véljer fjarrvirme for uppvirmning krivs en utredning av
fjérrvirmeanslutningen innan anslutning kan genomforas. Det finns &dven
mdjlighet att installera bergvéirme.

For att sékerstélla att kommande ledningar inom u-omradet far vara kvar sa
behover normalt sett ledningsritt eller servitut upplatas.
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Utbyggnad kvartersmark

Exploatoren utfor och bekostar alla atgérder inom kvartersmark och alla
nodvéndiga dtgirder i anslutning till allmén platsmark. Fastighetségaren
ansvarar for att Vésteras stads parkeringsriktlinjer ska tillimpas inom
kvartersmark.

Under genomforandet ar sérskilt viktigt att skydda stora eken vid infarten. For
att skydda tridet under arbeten ska barridrer och skydd séttas upp runt traden.
Detta kan besté av tillfdlliga staket eller andra typer av skydd. Standarden i
SS 990002:2025 ska tillampas.

Planomradet kan med fordel byggas ut i etapper. Eftersom platsen rymmer
mycket gronska och byggtiden innebér nirvaro av arbetsfordon och behov av
upplagsytor, skapar etappindelning bittre mojligheter att hantera paverkan pa
omgivningen.

Utbyggnad och drift av teknisk férsérjning

Fastighetsdgarna ska utforma dagvattensystemet i dialog med VA
huvudmannen Mélarenergi.

Vid genomforandet av detaljplanen kan nagra befintliga ledningar behova
flyttas. Eventuell flytt bekostas av exploator. Exploatoren ska kontakta
Malarenergi Elndt Marknad & Mittjanster nar behovet av omlaggning av
kablar finns. Exploatoren ska utforma kvartersgatorna i dialog med
ledningségare.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Exploatoren ansvarar for alla exploateringskostnader inom kvartersmark.
Exploatoren bekostar dven all utbyggnad av befintliga viganslutningar till
omrédet, dven de korta strickor som ligger pa allmén platsmark.



Bedomningen &r att kostnaderna for att mojliggéra exploateringen dr normala i
forhallande till antalet bostader.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar

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

Fororenad mark

Det finns vissa kidnda foéroreningar inom planomradet. Om misstanke uppstar
om mer omfattande fororeningar i mark i samband med exploatering maste
arbetet avbrytas omedelbart och anmélan goras till Miljo- och
konsumentndmnden i Vésteras stad i enlighet med 10 kapitlet 11 § miljobalken
och 28 § forordning om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd.

Innan schaktning, saneringsarbete eller andra atgirder startas i ett fororenat
omrade méste en skriftlig anméilan goras i god tid till milj6- och
konsumentndmnden.

Konsekvenser
Miljo

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer syftar till att skydda ménniskors milj6 och hélsa. Planens
genomforande beddms 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).
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Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Planforslaget medger att dagvattnet delvis omhéndertas lokalt och delvis
ansluts till det kommunala dagvattennétet. Ny bebyggelse med végar innebér
generellt sett mer hardgjorda ytor. Dagvattenutredningen visar att foreslagna
dagvattenlosningar gor att samtliga berdknade arsmedelhalter ligger under
Visteras stads riktvirden bade fore och efter exploatering, &ven i den planerade
situationen utan rening. Med foreslagna atgérder, framfor allt makadamdiket i
Nordvist i kombination med lokala LOD-16sningar i 6vriga delomraden,
minskar drsmedelhalterna for de flesta &mnen ytterligare jamfort med planerad
situation utan rening.

Fororeningsberdkningarna visar att samtliga delavrinningsomraden uppfyller
Visteras stads riktvérden for utslapp till VA-huvudmans ledning/dike i bade
befintlig och planerad situation. Resultaten ska frimst anvéndas som ett
jamforelseverktyg mellan befintlig och planerad situation, och inte tolkas som
exakta prognoser for framtida halter.



IArsmedelkoncentration Bef. situation Plan. situation Pla.:" Sit-m Riktvirde
tot-P [mg/1] 0,09 0,25
155t P [mg/1] 0,04 0,25
tot-N [mg/1] 1,39 3,5
Pb [pg/1] 5,78 15
tot-Cu [pe/1] 13,02 40
I65st Cu [pg/1] 6,01 40
tot-Zn [ug/1] 49,30 150
I5st Zn [pg/1] 17,25 150
Cd [g/l] 0,35 0,5
Cr [png/1] 3,35 25
Mi [pe/1] 3,24 30
Hg [e/1] 0,02 0,1
155 [mg/1] 31,95 28,19 18,70 100
oil [mg/1] 0,19 1
BaP [pg/l] 0,02 0,1
PAH16 [pg/1] 0,29 —
s [pe/l] 3,42 —

Figur 24 Fororeningsmdngder fore och efter exploatering for hela planomrddet. Kdlla: Tyréns
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Riksintresse

Tillkommande bebyggelse paverkar inte riksintresset Svartdns dalgang med
Skultuna bruk (U19) pa ett negativt sitt.

Natur

Inga sérskilda naturvirden paverkas av exploateringen. Den foreslagna
bebyggelsen ér frimst koncentrerad till detaljplaneomrédets norra del, dér
marken idag anvéinds for parkering av husvagnar. De virdefulla skogsomraden
som finns in i planomradet skyddas med prickmark pa plankartan.

Det finns en bestimmelse om dndrad lovplikt pa plankartan for magasinet.
Detta for att sékerstilla att en inventering ska genomforas infor eventuella
forandringar eftersom bedomningen i nulédget &r att niromrédet &r intressant for
fladdermdss. De kanske nyttjar byggnaden antingen som viloplats eller
koloniplats.

Halsa och sdkerhet

Brottbergagard ska utvecklas till ett tdtare omrade med inslag av nya
funktioner sdsom 6vernattningsmojligheter och kafé. Om grusvigar anvénds av
béde bilar, cyklar och fotgéingare kan det 6ka risken for olyckor. Lag hastighet
och separerade géngvigar kan minska risken. Okad befolkning och
kaféverksamhet kan generera buller, sérskilt pa kvallstid, vilket kan paverka
boendemiljon negativt.

Trafikbuller kommer ocksé 6ka pé grund av besokare och leveranser till kaféet
och verksamheten for tillfallig vistelse.

De fororeningar som patraffats bedoms inte utgéra nagot hinder for planens
genomforande. I dagsliget anses fororeningarna inte innebéra nagon risk, men
i samband med att detaljplanen genomfors bedoms kompletterande
provtagning vara nddvandig for att avgransa fororeningsutbredningen samt for
att sdkerstélla korrekt masshantering.



Omréadets grona miljoer erbjuder mojlighet till aterhdmtning och naturkontakt,
vilket stirker vélbefinnandet och skapar en trivsam boendemiljo.

Sociala konsekvenser

Planomrédet ligger cirka 1,2 kilometer frdn Vallby centrum, dér det finns ett
bra serviceutbud. Den foreslagna bebyggelsen inkluderar flera funktioner med
fokus pa gemenskap, sdsom kaféer och samlingslokaler, vilket &r positivt ur ett
socialt perspektiv.

Detaljplanen syftar till att m6jliggora uppforandet av nya bostéder i ett
naturskont lage dar efterfragan pa fler bostader sannolikt dr hog. Den 6kade
rorelsen i omradet kommer dven Oka tryggheten. En god belysning och ppna
siktlinjer ska &ven minska risken for otrygghet pa kvillstid.

Barnperspektiv

Eftersom lek och rekreation till stor del forvéntas ske pa de egna tomterna,
finns en risk att det begrénsar barnens mojligheter till spontan och social lek
utanfor den privata sfaren. De skogsdungar som bevaras inom omradet har
potential att fungera som naturliga lekmiljoer dér barn kan utforska och réra
sig fritt. Naturlek stimulerar motorik, fantasi och kreativitet och bor darfor
uppmuntras som en del av planeringens rekreativa inslag. Omrédet ska erbjuda
ytor for fri lek och rorelse, exempelvis griasytor dir barn kan springa och spela
boll.

Stadsbild och kulturmiljo

Planforslaget innebér att befintliga byggnader har mojlighet att bevaras och fa
dndrad anvindning och pa det sittet kan platsens historia bli avldsbar i
kommande generationer. Omrédets gestaltning ska ta utgéngspunkt i omrédets
karaktér.

Detaljplanen innebdr méttliga negativa konsekvenser for kulturmiljon, sérskilt i
relation till siktlinjer och ldsbarheten av gardens historiska struktur. Positiva
aspekter inkluderar bevarandet av viktiga byggnader och att exploateringen i
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tradgardens norra del har utgatt. Anpassning av ny bebyggelse i volym,
placering och material &r avgorande for att minimera paverkan.

Sodra delen: Planerad bebyggelse i omradets sddra del pdverkar siktlinjen mot
mangardsbyggnaden och flyglarna. Det nuvarande forslaget omfattar tva
relativt stora byggnadskroppar, placerade i samma axel som de befintliga
flyglarna, vilket harmonierar med den befintliga bebyggelsestrukturen.

Sydviéstra delen: Paverkan pa kulturmiljévirden beddms som liten, d&
vérdefulla siktlinjer och fornlamningar endast berdrs i begrdnsad omfattning.

Centrala omradet: Ladugardsbyggnaden och magasinsbyggnaden har hoga
kulturhistoriska viarden. Bevarandeétgirder ar viktiga for att uppratthalla
omradets agrara karaktir. Rivning av vissa ekonomibyggnader paverkar
avldsbarheten i liten utstrickning, men ersittningsbyggnader bor anpassas till
befintlig miljé.

Beroende pa omfattning pa ombyggnad respektive exploatering beddms
forslaget totalt sett ge méttliga negativa konsekvenser for ladugérdsbyggnaden.

Norra och nordvéstra delen: Ny bebyggelse paverkar gardens funktion som

landmaérke och siktlinjer fran Norrleden och Skerikevigen. Pdverkan bedoms
som mattlig eftersom omradets ldsbarhet redan ar paverkad av tidigare
exploatering. Slépp 1 bebyggelsen kan minska péverkan.

Nordostra delen: Paverkan bedoms som liten, d& omradet saknar tydliga

kulturhistoriska virden och redan &r starkt paverkat av tidigare forandringar.

Trafik och mobilitet

Trafik till och fran omradet kommer 6kas i och med planens genomforande.
Leveranser till de nya verksamheterna kommer generera en okad trafikméngd.
Planforslaget nyttjar dock befintlig infrastruktur vilket sparar resurser.



Samlad bedomning

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning &r att planforslaget ar lamplig utifran
ekologisk, social och ekonomisk hallbar utveckling och att det inte Gverskrider
riktlinjer for miljokvalitetsnormer.

Forslaget bedoms sérskilt paverka social hallbarhet positivt d& det kommer
skapas nya verksamheter som ska uppmuntra socialt sammanhang, ge
mdjlighet till rekreation samt 6ka trygghetskénslan.

Att bygga i anslutning till redan bebyggda omréden &r &dven positivt ur ett
ekologiskt och ekonomiskt perspektiv dé infrastruktur kan anvdndas mer
effektivt.
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Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

I Visterds Oversiktsplan 2026, antagen av kommunfullméktige (antagen 2012,
revidering antagen 2017), pekas omradet ut som omrade f6r turism, rekreation
och frilufisliv. Ny bostadsbebyggelse kan medges for de som driver
verksamheter som utvecklar turism och friluftsliv eller natur- och
kulturvirden, dd det ger forutsdttningar for forenklad drift och tillsyn och
bidrar till en levande landsbygd. Planforslaget beddms vara forenligt med
oversiktsplanen.

Detaljplaner, fastighetsplaner och omradesbestammelser

For omradet géller detaljplan Dp 1151/L fran 1992. I detaljplanen anges
markanvindning bostdder, smdindustri med hantverk, forradslokaler och
husvagnsuppstillning. I gdllande detaljplan finns ockséa bestimmelser som
skyddar byggnader men ocksa sjélva gardsmiljon.

Nir detaljplanen vinner laga kraft upphdr tidigare detaljplaner att gilla inom
planomradet.

Undersdkning av betydande miljopaverkan

Planomrédet omfattas inte av riksintresse for kulturmiljovarden. Riksintresset
Svartans dalgéng med Skultuna bruk (U 19) ligger strax norr om planomradet.

En miljobedomning, med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning, ska déarfor
inte uppréttas i enlighet med 4 kapitlet 34 § plan- och bygglagen.

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.

37 (48)

Brottberga utgjorde tidigare en del av det riksintresse for kulturmiljovarden
som utgors av jordbrukslandskapet utefter Svartddalen. Norrleden utgor dock
en tydlig barridr mellan dessa delar och idag har gransen for riksintresset
justerats sa att Brottberga ligger utanfor riksintresset.

Platsanalys

Planomrédet bestér idag av frimst husbilsuppstéllning samt flertalet mindre
och storre bostéder och forrad. Brottberga gard och omgivande landskap
bedoms vara vardefullt ur kulturmiljoperspektiv. Omréadet dr mestadels tackt
av gris med gator av grus for fordonstransport.

Omrédet &r beldget pa en markant hojd i landskapet som avtecknar sig tydligt
mot omgivande ldgre dkermarker eller tidigare akermarker. Norr om gérden
skir idag Norrleden av det tidigare sambandet mot dkermarkerna, vilka
fortfarande stricker ut sig norr om gérden.

Brottberga gérd ligger idag helt inbdddad i villabebyggelse.

Bebyggelse

Bebyggelse

I planomréadet finns det idag flera byggnader. Det dr byggnader kopplade till
girdens agrara forflutna. En mangéirdsbyggnad med tva flyglar finns samt en
ekonomigard beldgen i norr. I norr ligger en dngsag och kvarn. I sydvést dr en
relativt omfangsrik tradgard beldgen. Vagstrackningarna kommer fran flera
hall, stricker sig inom géarden och knyts samman i gérdens centrala del.
Bebyggelsestrukturen har kvar en tydlig uppdelning mellan mangéard och
fagard.

Mangérdsbyggnaden vetter med sin framsida mot sydost och flankeras av tva
flygelbyggnader. Flygelbyggnaderna har ursprungligen vént sig in emot
gérdsplanen som bildas genom byggnadernas placeringar. Under 1900-talets
senare hilft har entréerna pé flyglarna flyttats till kortsidorna och numera ar de
ocksa avskdrmade frén garden vilket gor att den tidigare herrgardsbetonade



gardsbilden forsvagats till sin karaktér. Den vistra flygeln skiljs fran
mangarden med en muromgérdad uteplats och den dstra flygeln har en hog
syrenhéck som skiljer flygelbyggnaden frdn mangarden.

Mangérd med trddgérd skiljs frdn ekonomigérden genom en syrenhéck. Vister
om magasinet finns dven en bevarad tragrind som visar pd hur man rort sig
mellan dessa delar. Grénsen markeras med en syrenhidck. Ekonomigérden
kringgardas idag av ett hogt Gunnebosténgsel pa grund av verksamheten med
uppstéllningsplatser for husbilar.

Ekonomigérden har en delvis upplost karaktdr som sannolikt delvis har sin
grund i hur vigen fran Skerike tidigare 10pte genom gardsplanen. I det hogsta
laget ligger magasinsbyggnaden fran sent 1800-tal. Magasin har generellt haft
en hog status och ligger ofta manifesterade som landmaérken i landskapet pd det
sétt som man dven ser vid Brottberga.

I ekonomigardens norra del ligger ladugarden med loge dar man delvis
utnyttjat hojdskillnaderna och topografin for att fa tillgang till hdskullen Gver
ladugérden genom en kortare korbro. I de centrala delarna ser man dven hur
berget kommer i dagen pé flera platser.
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Huvudbyggnaden med fi//n(/ pa baksidan. Tillbygenaden visar pa gardens tdigare
putsade fasad och dekorativa fonsteromfatiningar.
Figur 25 Mangardsbyggnaden.

Veranda med nya pelare fram och dldre pelare bak mot fasad.
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Kulturmiljo

Bebyggelsen ér utpekad i kulturminnesvéardsprogrammet som vérdefull
bebyggelse, detta omfattar bdde mangérdsbyggnad, flyglar samt ett flertal
ekonomibyggnader och uthus.

Fornlamningar
Inom planomradet finns det kidnda fornldmningar.

Storre portar visar pa byggradens fimksioner over #id.

Figur 26 Magasinet: Kdlla
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planomrédets vistra del dr klassat som omrade med visst naturvirde i
gronstrukturplanen.

B

ueb?

)

Mark och vatten

Figur 27 Fornldmningar markerade med roda prickar. Kdlla: Kartportalen

Naturmiljo

Omradet dr mestadels tidckt av gris med gator av grus for fordonstransport.

Hoga 1ovtrdd omger framforallt mittersta partiet av fastigheten. En liten del i

Figur 28 Utdrag ur gronstrukturplanen. Ytor med gult visar omrdden med visst virde
Rekreation

Inga sérskilda ytor avsedda till rekreation finns inom planomradet i dagsliget.
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Geotekniska forhallanden
Marken inom omrédet &r relativt kuperat och sluttar, i alla vaderstreck, nedat

fran omrédets centrala delar. I utférda undersdkningspunkter varierar
marknivan mellan ca +25,2 och +29,4 (RH2000).

Omradets jordarter bestar fraimst av urberg och sandig morén. Det forekommer
dven mindre omraden av postglacial lera och postglacial finlera. Jorddjupet
inom omrédet varierar enligt SGU mellan 0-30m.

WSP tagit fram en geoteknisk unders6kning dér det framgar att omradets
totalstabilitet bedoms enligt rddande férhallanden som god. Jordarna bestér
framfor allt av friktionsjord och jorddjupen &r smé. Den lera som forekommer
ar fast och darfor bedoms dven stabiliteten for planerade forhallanden som
tillfredsstéllande.

Jorden i omradet ér generellt inte kénslig mot vibrationer.
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Organisk jordart
Svamsediment
Alvsediment
Lera -Silt
| Postglacial sand-grus
I Isalvssediment
Moran
Moranlera
M Berg

Figur 29 Jordartskarta. Killa: Kartportalen Viisterds stad

Vattenomraden, dagvatten och 6versvimning

Dagvatten fran planomrade avrinner mot mer ldglédnta omréaden till dster och
véster om Brottberga 6:32 for att sedan rinna norddst forbi Norrleden mot
Svartén. Svartan rinner sedan mot recipienten Mélaren, som ligger ca 4,5km
sydost om planomradet.



Figur 30 Brottberga 6:32 (markerat i rott) med avrinning mot Mdlaren via Svartan. Troliga
flédesvigar markerade i bldtt och flédesriktning markerat med pilar. Kdlla: Scalgo Live/
Lantmditeriet.

Dagvattenledningar dr idag placerade i gatorna utanfor planomréadet. Idag
ansluts dagvatten fran fastigheten via servisledningen i véster.
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Figur 31 Flodesvigar i bldtt vid ett regn ndr alla lagpunkter dr fyllda. Flodesriktmingar inom
och ut fran Brottberga 6:32 dr markerade med orange pilar. Kdlla: Tyréns

Da planomrédet dr hogt beldget 1 jimforelse med dess omgivning ser det
utifran skyfallskarteringen i figur 31 inte ut att foreligga négon risk for
oversvamning vid skyfall inom planomradet. Inga potentiella flodeslinjer eller
riskomraden med djup storre &n 0,2 meter tycks forekomma inom planomrédet.
Flera kvarter nedstroms planomradet ligger dock inom potentiella riskomradet
med djup 6ver 0,2 meter, dock syns inga omrdden med djup 6ver 1 meter.

Det studerade planomrédet Brottberga 6:32 ligger fordelaktigt hogt att det inte
forvintas finnas négon risk att planomrédet kan utséttas for dversvamning fran
nérliggande storre vattendrag eller sjoar. Inte heller MSBs
oversvimningskartering visar pa nadgon dversvamningsrisk fran storre
vattendrag. (MSB, 2024).
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Figur 32 Skyfallskartering éver Brottberga, utfor av SMHI pd uppdrag av Lénsstyrelsen (Kdlla:
Ldnsstyrelsen)

Planomradet bestar av 1ag och medelhdg genomslépplighet, vilket innebér att
vattnet som rinner i omrdden med medelhdg genomslépplighet har hogst
mojlighet att infiltrera.
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. L3g genomslapplighet

Medelhog genomslapplighet
- Hog genomsiapplighet

- Ej bedomd genomsiapplighet

Figur 33 Genomsldpplighetskarta fran SGU:s kartvisare.

Fornlamningar

Planomradet omfattas av Brottberga by som &r en av omradets dldsta byar med
beldgg fran 1371 Kénda fornl&dmningar finns i omradet och arkeologiska
undersokningar har genomforts. Omradet ligger i ett rikt fornldmningsomrade
med ldmningar fran stendlder tom jérnalder. Tre kidnda stenséttningar finns
inom omrédet. Fornldmningar &r skyddade enligt kulturmilj6lagen.
Markingrepp fér inte ske utan tillstand fran Lansstyrelsen.

Stiftelsen Kulturmiljovéard (KM) utfort en arkeologisk utredning etapp 2 inom
fastigheten. Utredningen genomfordes i direkt anslutning till tre stenséttningar
(L2002:3571,L.2002:3569 och L.2002:3570) samt tre 6vriga kulturhistoriska
lamningar i form av en dngsédg (L2002:3846), en plats med tradition
(L2002:4179) och en fyndplats (L2002:3476).



I ett av schakten patraffades en hérd av forhistorisk karaktir. Den patriffade

hirden var oval i plan och mitte 0,80 x 0,60 meter. Efter samtal med

Lansstyrelsen undersoktes hiarden och daterades till romersk jarnélder. Utdver Infrastruktur

hirden patriffades inget av antikvariskt intresse.

Gang-, cykel- och bilvagar

e gy < ~

Norr om planomradet gar Norrleden (kommunalédgd). [ vést angrénsar
o planomrédet till Brottbergatan (kommunaldgd). Det finns &ven mindre enskilda

gator inom planomradet.

Gang- och cykelvigarna visas i figur 35.

Mellanskoger,

Teckenférklaring
[l Utredningsomrade
| — @PFornlamning
O Ovrig Kulturhistorisk lamning |
—— Majlig fornlamning ‘
Ingen antikvarisk bedémning

Figur 34 Utre’drﬁngsomra"de for arkeologi etapp 2. Kdlla: Stiftelsen Kulturmilj('):vdrd

Figur 35 Bilvéigar inom och runt planomrddet. Med blatt visas kommunala gator och med gront
enskilda. Kdlla: Kartportalen
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Figur 36 Gang och cykelnditverket runt planomrddet. Kdlla: Kartportalen

Bilparkering
Pé norra delen av planomrédet finns det idag en verksamhet med husvagns-

och husbilsuppstéllning. I den sddra delen finns det bostdder och bilar parkeras
har och dér, utan nagon tydligt avgransad parkeringsyta.
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Kollektivtrafik

Figur 37 Kollektivtrafik markerat med blatt. Kdlla: Kartportalen

Nérmsta busshéllplatser till planomradet 4r Brottberga pa dstra sidan
Vallbyleden. Héllplatsen ligger cirka 580 meter fran planomradet. Linje 4
avgar var attonde minut i rusningstrafik.

Teknisk forsérjning

Elledningar varav nagra &r ur drift finns inom planomradet.

Ledningsdragningar for elnét har begrinsat kapacitet idag och behdver
uppdateras. Elen kommer i storsta delen komma fran en befintlig nétstation i
nordvést.

Mojlighet till fjairrvirmeanslutning finns men utredning krévs.

Risker och storningar

Buller

Planerade bostadshus ér placerade inom ett omrade dér det endast &r Norrleden
som dr dimensionerande ljudkilla. Vallbygatan har ingen betydande paverkan



pa ljudnivan utomhus, och det har inte heller identifierats nagra betydande
industribullerkillor. Las sammanfattning av utredning under rubriken
Planf6rslag> Risker och storningar > Trafikbuller.

Vibrationer

Risken for betydande markvibrationer fran passerande bussar och annan tung
trafik p& Norrleden bedéms som l4g eftersom nérmaste hus ligger mer dn 40
meter frdn gatans sodra kant.

Olycksrisker och skyddszoner

Planomradet angrénsar till Norrleden som utgdr en primér transportled till
farligt gods.

Skred och ras

Enligt utfort geoteknisk utredning férekommer det ingen risk for ras, skred
eller erosion.
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Figur 38 Risk for ras och skred. Kdlla: Kartportalen

Fororenad mark

En 6versiktlig markundersokning har tagits fram. Generellt &r omradet utfyll
med barlager dverst och dérefter dldre fyllnadsmassor innan naturligt
material/berg patrdffas. Huvuddelen av de grusade ytorna inom
undersokningsomradet utgdrs av nyare barlager. Inga synliga tecken pa



fororeningar har patraffats vid jordprovtagningen i form av avvikande farg,
lukt eller liknande.

Magasinet kontrollerades okulart och det patrdffades inga synliga tecken pa att
betning har utforts i byggnaden. Ingen utrustning finns kvar och det saknas de
typiska mérken i golv eller tak som brukar forekomma om betning har dgt rum.
Jordprov tagna vid magasinsbyggnadens gavel, dér lastning och lossning har
skett, visar inte pd ndgra forhojda halter av kvicksilver. Tidigare forvaring och
pafyllning av sid i sdckar har troligtvis forekommit, vilket styrks av att
pafyllnadsror finns i taket mellan dversta vningen och mellanvéningen. I
ovrigt bedomdes byggnaden vara i gott skick. Inga tecken pa mogelangrepp
eller fukt patraffades, varken i byggnaden eller i krypgrunden. Inte heller
patraffades nagra material som kan innehalla asbest eller PCB, med undantag
for ett dldre proppskép dér det eventuellt kan finnas en dldre eternitskiva
bakom.

Uppmatta halter 6ver KM (kénslig markanvidndning) eller MKM (mindre
kéanslig markanvandning) har endast uppmatts i jordprov i dldre fyllning som
aterfinns under nyare béarlager. Undantaget dr samlingsprovet taget under den
dldre magasinsbyggnaden. Detta prov (grusig sandig lera) &r taget som
samlingsprov pé ytlig jord i krypgrunden under byggnaden.

Jorddjupet under byggnaden bedéms som litet. Omfattningen av dldre
fyllnadsmassor bedoms som relativt liten inom undersokningsomradet utifran
observationer i falt samt nérheten till berg. Exponeringsrisker i nuldget for
fororeningarna foreligger framst i samband med markarbeten da fororeningar
framst pétriffats i dldre fyllnadsmassor. Fororeningarna ér inte lattaitkomliga da
de Overlagras av ett lager grus.
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