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	Handlingar

	
	Till detaljplanen hör följande handlingar:

· Program 2007-10-08

· Samrådsredogörelse för program, 2007-11-12

· Planbeskrivning, 2008-03-20, rev 2009-03-26, BILAGOR; ”Beslut om miljöbedömning”, ”Grönyteplanering i Arnebo”
· Genomförandebeskrivning, 2008-03-20, rev 2009-01-26
· Miljökonsekvensbeskrivning, 2008-03-20, rev 2009-01-26
· Plankarta, 2008-03-20, rev 2009-03-26
· Fastighetsägareförteckning (ej med i utskicket)


	Inledning

	Plandata
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Lägesbestämning
	Området avgränsas av Långforsen i norr, Måns-Olsvägen och Tallhöjden i Väster, gc-väg i söder samt Gröna gången i väster. Den geografiska avgränsningen redovisas på nedanstående karta. Avståndet till centrum är ca 3 km.












	Areal
	Området är ca 17 ha stort.

	Markägoförhållanden
	Marken inom programområdet är både privatägd (vita ytor på kartbilden nedan) och kommunalt ägd (gul yta i färgtryck, grå yta i svart/vitt tryck). Stamfastigheten Silvergruvan 1:1 ägs av Sala kommun.















	Planens syfte
	Syftet med en planläggning är att se över hur området kan utvecklas utan att dess karaktär går förlorad. I detaljplanearbetet är det därför viktigt att identifiera karaktärer och låta dessa faktorer vara vägledande i arbetet. Viktiga planfrågor kan t.ex. vara att:

· Säkerställa eventuella kultur- och naturvärden eller andra allmänna och privata intressen.

· Reglera utformning och tomtstorlekar för befintlig- och ny bebyggelse.

· Se över möjligheten att tillskapa fler permanentbostäder i området. Detta kan ske genom omvandling av fritidshus (arrenden) till permanentboende och tillskapande av fler bostadsfastigheter på obebyggd mark.

· Utreda förutsättningarna för teknisk försörjning.
· Reglera ansvars- och kostnadsfördelningar mellan kommunen och privata fastighetsägare vid genomförande av detaljplanen. Vem ska vara huvudman för allmänna platser? Vem bekostar byggandet av tekniska anläggningar? Vem sköter driften och skötseln? Vem utför och bekostar förrättningar?

	Planprocessen

	
	Plan- och bygglagen (PBL) lägger stor vikt vid att planarbetet genomförs så att alla berörda får vara delaktiga och ges möjlighet att påverka planeringen. Planprocessen med normalt planförfarande tar ca ett år att genomföra. Här nedan redovisas gången i planärendet.

	Programsamråd
	Planarbetet har inletts med ett planprogram. Programmet anger utgångspunkter och förutsättningar för planen i syfte att ge berörda en möjlighet till insyn och påverkan tidigt i planprocessen. Denna handling skickas ut på samråd till berörda intressenter samt ställs ut i kommunhusets entré. Yttranden och synpunkter ställs samman i en samrådsredogörelse som även innehåller kommunstyrelseförvaltningens (KSF) kommentarer och ställningstagande till inkommande synpunkter. Samrådsredogörelsen ligger sedan till grund för det fortsatta planarbetet.

	Samråd
	Under det fortsatta planarbetet blir planen alltmer konkret och ett förslag till detaljplan upprättas. Detta förslag skickas ut på samråd till berörda intressenter samt ställs ut i kommunhusets entré. De synpunkter som lämnas från fastighetsägare och andra sakägare samt hyresgäster, organisationer, myndigheter m.fl. redovisas i ytterligare en samrådsredogörelse. Samrådsredogörelsen innehåller även KSF:s kommentarer och förslag till ställningstagande till inkomna synpunkter.

	Utställning
	Det eventuellt reviderade planförslaget skickas ut till berörda intressenter samt ställs ut i kommunhusets entré. De synpunkter som kommer in under utställningen redovisas i ett utlåtande. Utlåtandet innehåller även KSF:s kommentarer och förslag till ställningstagande till inkomna synpunkter.

	Antagande
	Planförslaget överlämnas till kommunfullmäktige för antagande. Innan ärendet kommer upp i fullmäktige bereds det i kommunstyrelsen.

	Överklagande
	Antagandet kan överklagas inom tre veckor från den dag beslutet satts upp på kommunens anslagstavla. De som senast under utställningstiden skriftligen har framfört synpunkter som inte har blivit tillgodosedda har rätt att överklaga planbesluten. I första hand är det sakägare, bostadsrättsinnehavare, hyresgäster, boende och hyresgästorganisationer. Överklagandet prövas av Länsstyrelsen vars beslut i sin tur kan överklagas hos Regeringen.

	Tidigare ställningstaganden

	Översiktliga planer
	Översiktsplanen för Sahlberget, antagen 2003-09-04, säger att det finns förutsättningar och önskemål om ytterligare förtätning av bebyggelsen på höjden öster om Måns-Olsvägen mitt emot Sandviken.

	Detaljplaner
	Området är ej detaljplanelagt.

	Miljöbedömning


	För varje detaljplan som upprättas ska en behovsbedömning göras för att utreda om planens genomförande kan innebära betydande miljöpåverkan. Om så är fallet ska en miljöbedömning enligt miljöbalkens 6 kap 11 § genomföras och därmed även en miljökonsekvensbeskrivning.

Beslutet om miljöbedömning har föregåtts av en behovsbedömning (se bilaga) som utförts av enheten för Planering och utveckling, kommunstyrelsens förvaltning, i samarbete med kommunens miljöingenjör, Tekniska förvaltningen.

Enheten för Planering och utveckling anser att ett genomförande av detaljplanen innebär betydande miljöpåverkan. Miljökonsekvensbeskrivning har således upprättas.

	Kommunala beslut i övrigt
	Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2007-06-12 att upprätta detaljplan för Arnebo, del av Silvergruvan 1:1 m fl.

	Förutsättningar och förändringar

	Bebyggelseområden  
	

	Kulturhistoria, befintlig bebyggelse

 
	Området som kallas Arnebo skiljer sig markant från det intilliggande planområdet Sandviken. Medan det sistnämnda historiskt sett utgjordes av små jordbruksenheter, och bebyggdes ganska tidigt, så är Arnebo till största delen en bergknalle med bebyggelse från 1900-talet. Historiskt sett är emellertid området intressant. Det präglas av spår efter gruvbrytning och här finns ett antal registrerade fornlämningar i form av gruvhål, men också en kalkugnslämning. 

Den kanske mest intressanta lämningen är dock resterna av Heides kanal som inte är registrerad i fornminnesregistret. Kanalen byggdes på 1590-talet för att ge vattenkraft vid silvergruvan. Kanalen är klart läsbar i nästan hela sin sträckning inom planområdet. Närmast Måns-Olsvägen, ca 30 m, är kanalen igenfylld och på något annat ställe används den som kompost.

En betydande del av planområdet ligger inom riksintresseområde för kulturmiljövården. Detta i första hand för att plangränsen gränsar till Grissbachs kanal, som sedan 1640-talet har försett gruvan med driftvatten.

Enligt den häradsekonomiska kartan, 1905-1911, fanns endast tre bostadshus inom planområdet. Samtliga var situerade i planområdets sydöstra hörn i närheten av Grissbachs kanal. Ett av husen, byggår 1909, finns i dag kvar på fastigheten Silvergruvan 1:708.

Gården Dalhem hörde också till den här bebyggelsen. I mitten av 1800-talet fanns här ett rödfärgsbruk, men gården köptes senare av kamrer Rosenström och användes som sommarbostad. År 1911 köptes egendomen Dalhem av Sala stad som där lät inrätta ett barnhem. 

Det gamla barnhemmet är rivet sedan länge, men platsen går lätt att hitta och det finns tydliga rester kvar av grundläggningen för mangårdsbyggnaden, jordkällaren och ytterligare någon byggnad. Dessutom finns fruktträd, syrener och annat som vittnar om människors strävan.

Dagens bebyggelse hör alltså undantagslöst till 1900-talet. De privatägda fastigheterna ligger i områdets låglänta delar och är med något undantag bebyggda med hus för permanent boende. Den här bebyggelsen tillkom under perioden 1909-1960 med tonvikt på 1920- och 1930-talen.

Övrig bebyggelse är fritidshus på arrenderade tomter som i många fall ligger i höglänt terräng. I norr är det fråga om rena naturtomter där det i flera fall inte ens finns någon körväg. Tomterna i väster är till stor del välskötta trädgårdstomter. Fritidshusbebyggelsen är sannolikt uppförd på 1940- och 1950-talen, vilket var den period då byggandet av sommarbostad började anammas av den breda massan.


Vad byggnaderna beträffar så är de oftast försedda med tegeltäckta sadeltak. Plåttak förekommer dock i ganska hög grad och det finns även andra taktäckningsmaterial, liksom något mansardtak. Fasaderna är täckta med träpanel, stående eller liggande och det finns också några hus med naket timmer. Fasadkulören är till övervägande del röd, men gult, brunt och gråbrutet vitt förekommer. Fritidshusen är i allmänhet i ett plan, medan permanentbostäderna har ytterligare en halv eller trekvarts våning.



	Ny bebyggelse

 
	I området finns 20 arrenden samt sex privatägda fastigheter. Detaljplanen medger att arrenden kan omvandlas från fritidsboende till permanentboende. Utöver denna omvandling föreslås åtta nya enbostadshus tillskapas på kommunal mark i anslutning till befintlig bebyggelse (X på kartan nedan).  






Vid utbyggnad ska utformningen vara av god arkitektur. Med detta menas att utformningen av byggnaderna anpassas till de rådande förutsättningarna såsom topografi och vegetation, men även till övrig bebyggelse. På detta vis kan områdets karaktär och omgivning bevaras.

Detaljplanen medger att endast en huvudbyggnad får uppföras per fastighet med bostadsändamål. Antalet komplementbyggnader (uthus, förråd, garage etc.) föreslås ej begränsas.

För ”arrendetomterna” och tillkommande tomter på kommunal mark begränsas byggnadsytan till 180 kvm. Maximal byggnadsyta för huvudbyggnad är 130 kvm. Antalet uthus begränsas ej. Dessa bestämmelser gäller även för tillkommande tomter i planens södra del (tre stycken).

För tillkommande tomter i norra delen av planområdet, liksom för tre befintliga tomter i den norra delen, begränsas byggnadsytan till 210 kvm. Maximal byggnadsyta för huvudbyggnad är 140 kvm.
Befintliga privatägada fastigheter i planens södra del har rn största byggnadsyta som motsvarar 10 % av fastighetens byggbara yta, dvs prickmarken är exkluderad.

Huvudbyggnad tillåts placeras minst 5 meter från fastighetsgräns. Uthus tillåts placeras minst 2 meter från fastighetsgräns.

I huvudsak begränsas våningshöjden till en våning. På sex tomter i planens norra tillåts huvudbyggnad i två våningar. Byggnadshöjden för uthus, garage, förråd eller dylikt begränsas till 3 m.

Tillåten takvinkel är 18-38 grader för sadeltak, mindre takvinkel tillåts på byggnader med pulpettak. För samtliga fastigheter inom planområdet tillåts uthus med pulpettak. Valmat tak tillåts ej.

Byggnader ska förses med i huvudsak stående träpanel och sadeltak. 

Beträffande fasadfärger för planerad bebyggelse visar byggnadstraditionen att de vanligaste förekommande kulörerna utgörs av röd, grå, gul eller brun. Plankartan reglerar färgsättningen.

	Service
	Låg- och mellanstadieskola finns vid Lärkan, ca 1 km öster om programområdet. Vid Dalhem finns den närmaste förskolan, ca 300 m norr om programområdet.

	Tillgänglighet
	Fastigheter trafikförsörjs via Måns-Olsvägen samt Ökebrovägen. Måns-Olsvägen ansluter till Norbergsvägen i söder samt Dalhemsleden i norr.

Gång- och cykelförbindelsen utmed Måns-Olsvägen förbinder planområdet med andra bostadsområden.

Planområdets topografi, grusade vägar samt avsaknad av gatubelysning försvårar framkomligheten för personer med funktionshinder. 

	Natur och mark
	

	 
	Området är ett höjdparti som till större delen är skogsbeklätt med barr och blandskog. Berggrunden utgörs i princip av en plint av kristallin kalksten. Denna plint omges av hälleflinta och granit.

Jordlagren utgörs av morän av sandig-moig typ som är normalblockig. Berg går i dagen på ett antal ställen vilket indikerar liten mäktighet hos jordlagren.

En huvudvattendelare leder genom området ungefär i nord-syd. Avrinningen sker främst mot öster. Avrinningen från de delar som för närvarande är bebyggda sker huvudsakligen åt norr och väster.

Till denna detaljplan har områdets natur och landskapselement inventerats. Materialet redovisas i BILAGA 2; ”Grönyteplanering i Arnebo”. Inventeringen redovisar även förslag på skötselåtgärder. I stora drag säger inventeringen att programområdet väster om Ökebrovägen består i huvudsak av genomgallrad talldominerad kalktallskog. Detta område klassificeras som närströvskog med högt naturvärde förutom riksklassningen för natur. Marken mellan Ökebrovägen och kanalen utmed Gröna gången består av ett grandominerat område i norr som i söder övergår till en igenväxt gårdsmiljö med ett fortfarande öppet gräsbevuxet gårdstun med gamla lönnar. Ner mot kanalen växer en fövildad blandning av lövträd.

	Geotekniska förhållanden
	En övergripande beskrivning av de geotekniska förhållanden inom området finns redovisat i ”RUST:s” VA- utredning från 1994. Planområdet är kuperat och jordlagren utgörs av normalblockig morän av sandig moig typ. I området ligger berget ytligt och ”går i dagen” på ett flertal ställen. I området finns fasta fornlämningar.

	Vattenområden
	

	
	Grissbachs kanal (Gröna gången), som leder mellan Långforsen och Mellandammen, avgränsar programområdet i öster.

	Riksintressen m.m.
	

	
	En betydande del av planområdet ligger inom riksintresseområde för kulturmiljövård (vänsterställd markering) och naturvård (högerställd markering). Kulturmiljövård i första hand för att plangränsen inkluderar delar av Grissbachs kanal, som sedan 1640-talet har försett gruvan med driftvatten.
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	Strandskydd
	

	
	Inom planområdet gäller ett strandskyddsområde på 100 meter från Långforsens strandlinjen samt 100 meter från Griessbachs kanal (Gröna gången).

Strandskyddet avses upphävas för kvartersmark inom strandskyddsområde. Upphävandet prövas i särskild ordning.

	Natura 2000
	

	
	Inom planområdet ingår del av Natura 2000 området Salakalken. Området är ca 380 ha stort och här finns en av landets största förekomster av hällmarker på urbergskalk. Området består av mycket rika vegetationstyper och intressant flora uppträder på hällmarkerna och i lövskogarna.



	Fornlämningar
	

	
	Registrerade fornlämningar i form av gruvhål och kalkbrott centralt och i södra delen av området samt kanal i östra delen av området.

.

Kanalen har sitt namn efter Jakob Heide som på initiativ av hertig Karl anställdes som bergmästare vid gruvan. Hans första åtgärd var att tömma gruvorna på vatten, han införde ett nytt vattenfodringsverk som drevs med vattenkraft. Emellertid fanns inte tillräckligt med vattenkraft för att driva vattenfodringsverket, därför byggdes kanaler från de gamla indämningarna så att ytterligare kraft tillfördes gruvdriften. 

	Friytor
	

	Lek och rekreation
	Inom och i områdets närhet finns stora möjligheter till friluftsliv. Gruvdammsrundans sträckning går i anslutning till programområdet. Gruvdammsrundan leder vidare i väster till Ekebyängar och vidare norrut utmed gruvans vattensystem.

I områdets finns gott om skogar med upptrampade stigar. Gröna gången leder direkt öster om programområdet. Ca 1 km söder om planområdet ligger Sala Gruva.

Ca 1 km öster om området ligger Lärkans sportfält som kan erbjuda det mesta för en idrottsintresserad. Ett elljusspår, som utgår från Lärkans sportfält, är beläget söder om området.

Direkt norr om planområdet finns Måns-Ols badplats. Några hundra meter väster om området finns Sandvikens badplats.

	Gator och trafik
	

	Vägnät, gång, cykel- och mopedtrafik
	Tillfartsvägar inom området underhålls av arrendatorerna.

Fastigheter trafikförsörjs via Måns-Olsvägen samt Ökebrovägen. Måns-Olsvägen ansluter till Norbergsvägen i söder samt Dalhemsleden i norr. Gång- och cykelförbindelsen utmed Måns-Olsvägen förbinder planområdet med andra bostadsområden.

Dagens trafikmängd på Måns-Olsvägen uppgår till ca 450 fordon/årsmedeldygn. Trafikmängden på Ökebrovägen är betydligt lägre.



I huvudsak finns de vägar och tillfarter som erfordras för att trafikförsörja samtliga arrenden/bostadsfastigheter. Eventuellt kan vägnätet behöva kompletteras med mindre tillfarter till nyplanerade fastigheter.

Kommunen har väghållningsansvar för Måns-Ols vägen och för Ökebrovägen.

	Gatubelysning
	Gatubelysning finns utmed Måns-Olsvägen som utgör kommunal gata.

	Kollektivtrafik
	Busshållplatser finns på Måns-Olsvägen.

	Parkering
	Parkering sker genom markparkering på tomtmark.

	Störningar
	

	Radon
	Enligt kommunens radonkarta utgör marken inom planområde normalriskområde. Vid byggnation skall denna ske på ett sådant sätt att byggnaden är radonsäkrad.

	Trafikbuller
	Fastigheter närmast Måns-Olsvägen bedöms inte störas av trafikbuller (över 55 dB(A) vid fasad) eftersom trafikmängden endast uppgår till ca 450 fordon/årsmedeldygn.  

	Förorenad mark


	För Sala tätort har genomförda markstudier visat på förhöjda halter av bly och kadmium inom delar av tätorten. Källa för föroreningarna är Silvergruvan och de processer som använts för att förädla malmen.

Provtagning har utförts 1992 i närheten av programområdet. Proverna visar på blyhalter på 50 mg/kg eller lägre. Halterna överskrider därmed ej Naturvårdsverkets generella riktvärden för ”känslig markanvändning” (bostadsändamål, 80 mg/kg).

Då blyföroreningar även kan finnas i utfyllnadsmassor, såsom aftersand (gråvit mycket finkornig sand), skall Bygg och Miljöförvaltningen kontaktas vid misstanke om utfyllnadsmassor i samband med schaktning.

	Teknisk försörjning
	

	Vatten och avlopp
 
	Kommunala vatten- och avloppsledningar finns idag utbyggda till planområdets norra och västra gräns vid Måns-Ols och Tallhöjden. Fyra privatägda fastigheter i områdets norra del är anslutna till kommunalt VA, Silvergruvan 1:709, 1:710, 1:711 och 1:715. De två fastigheterna med permanentbostäder i områdets södra del vid Arnebo, har enskilda VA- lösningar. Enligt uppgift har båda fastigheterna godkända avloppsanläggningar. Fritidshusen på arrendetomterna har torr- eller mulltoaletter. Cirka 10 st enskilda vattenbrunnar finns i området, inga uppgifter om vattentillgång och kvalitet finns.

I norra delen finns ”rester” av Heide’s kanal vilken tidigare delvis utnyttjats för utbyggnad av va-ledningar.

Kommunens va-verksamhetsområdet utvidgas till att omfatta befintlig och ny bebyggelse inom planområdet, undantaget de två fastigheterna i områdets södra del. 
Fastigheterna ansluts till kommunens allmänna va-anläggning genom ett konventionellt självfallssystem. Va-ledningsutbyggnaden kommer att ske när fastighetsbildning av arrendetomter och nya tomter är klar samt när medel finns anvisade i budget.
Befintliga markförhållanden med bl.a. mycket berg och kuperad mark medför stora kostnader för utbyggnad av va-ledningar. För att täcka kostnaderna för ledningsutbyggnaden kommer särtaxa att föreslås för Arneboområdet. 

Dag- och dräneringsvatten omhändertas lokalt inom området.

	Värme
	Uppvärmning av bostäder skall ske med enskilda anläggningar.

	El
	Området är elförsörjt.

Där Ekebyängsvägen möter Måns-Olsvägen ligger en transformatorstation.

	Avfall
	Sophämtning kommer fortsättningsvis att ske med lastbil från gemensamma sop-skåp, alternativt en miljöstation (Omstart), med placering utmed Måns-Olsvägen, p.g.a. nya krav på körvägar och vändplatser.
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	Lisa Granström, miljöingenjör, Miljöbedömning

Leif Berggren, bygglovhandläggare, Kulturhistoriska byggnader

Dan Ola Norberg, stadsarkitekt, bebyggelseutformning

Kjell Eklund, kommunekolog, naturfrågor

David Lundqvist, miljöinspektör, miljö- och hälsofrågor

Lars Modin, utredningsingenjör, vatten- och avloppsfrågor

Yvonne Fahlman, markingenjör, kommunal mark


	Håkan Svärd
	 

	Planerings- och utvecklingschef
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Måns-Olsvägen med gc-väg
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