1(9)
	[image: ]
	

	
Utställningshandling
2009-05-05, rev 2009-09-07
Dnr KS 2008/27

	KOMMUNSTYRELSENS
FÖRVALTNING
Planering och utveckling
	
	
 
 





2(9)
	
- Detaljplan för Skuggan, del av Kristina 4:1 m fl -






	Detaljplan för
Skuggan, del av Kristina 4:1 m fl
Sala kommun, Västmanlands län
- normalt planförfarande
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	Handlingar

	
	Till detaljplanen hör följande handlingar:
· Program, 2008-04-04
· Samrådsredogörelse för program, 2009-02-16
· Samrådsredogörelse, 2009-08-26
· Planbeskrivning, 2009-05-05, rev 2009-09-07,  BILAGOR; ”Beslut om miljöbedömning”, ”Grönyteplanering i Skugganområdet”
· Genomförandebeskrivning, 2009-05-05, rev 2009-09-07
· Plankarta, 2009-05-05, rev 2009-09-07
· Fastighetsägareförteckning (ej med i utskicket)


	Inledning

	Plandata

	Lägesbestämning, areal
	Området avgränsas av Långforsen i väster samt av Skuggans bostadsområde i öster. Den exakta avgränsningen av planområdet redovisas på plankartan. Området är ca 11 ha stort.

	Markägoförhållanden
	Marken inom området är både privatägd (vita ytor på kartbilden nedan) och kommunalt ägd. Stamfastigheten Kristina 4:1 ägs av Sala kommun. Sex privata bostadsfastigheter, tre fritidsarrenden och en hyrestomt i norra delen av området berörs av planläggningen.

 (
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	Planens syfte
	Syftet med en planläggning är att se över hur området kan utvecklas utan att dess karaktär går förlorad. 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.

	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 skickades ut på samråd till berörda intressenter samt ställs ut i kommunhusets entré. Yttranden och synpunkter har ställts samman i en samrådsredogörelse som även innehåller kommunstyrelseförvaltningens (KSF) kommentarer och ställningstagande till inkommande synpunkter. Samrådsredogörelsen ligger till grund för planarbetet.

	Samråd
	Under det fortsatta planarbetet blir planen alltmer konkret och ett förslag till detaljplan har upprättats. Detta förslag skickas nu 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

	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 inte innebär betydande miljöpåverkan. Miljökonsekvensbeskrivning upprättas således ej.

	Kommunala beslut i övrigt
	Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2008-02-19 att upprätta detaljplan för Östra Skuggan, del av Kristina 4:1 m fl.

	Förutsättningar och förändringar

	Natur och mark
	

	 
	I detta ärende har en separat ”Grönyteplanering i Skugganområdet” (se bilaga) tagits fram som redovisar vegetationen i området. I handlingen redovisas även förslag på skötselåtgärder.
Skugganområdet är beläget i direkt anslutning till Långforsens östra strand strax ovanför Måns-Ols och kännetecknas av en influens av de leror som tar vid öster om planområdet och som idag ligger under Skugganområdets bebyggda kvarter.
I planområdet går berget i dagen och att döma av vegetationen så finns det urbergskalk med som stråk vilket syns på hur tallen växer och på inslaget av blåsippa som ställvis är ganska rikligt med beaktande av hur sluten skogen är överallt. Även moränen som bitvis är ”uppblandad” av lerinslag ger en rikare växtgrund som tillsammans med vattenrikedomen i form av utsipprande vatten från sjön ger en miljö som frambringar mycket lång skog. Träd på uppemot 30 m finns som ett inslag ställvis i planområdet.
Hela planområdet håller mycket skog av blandskogs karaktär som bitvis är frodig. Kring de öppna hällarna har det blivit kvar överårig tall som idag är en bit över 200 år gammal. Inslaget är intressant och ger karaktär till området som harmoniserar till den äldre bebyggelsen. Just det faktum att vi här har en äldre bebyggelse både i form av åretrunthus och hus av mera fritidshus karaktär med mycket stor andel naturtomt har format området till vad det är idag. Dessa två förhållanden samverkar och bör bilda kärnan i områdets utveckling.
Ett mindre men välutvecklat klibbalkärr ligger centralt i området strax norr om Skugganbadet och invid den gamla vallen. Sockelbildningen är här välutvecklad och hela naturtypen är beroende av det vatten som kommer genom vallen och på att det får förbli orört.


	Bebyggelse  
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Stora Skuggan, som bilden visar, tillhör den tidiga bebyggelsen i det här området. Enligt uppgift är gården uppförd redan vid 1800-talets början och påbyggd på 1850-talet. Huset har huvudsakligen använts som sommarbostad. På Gustaf Ljunggrens karta från 1854 är den här byggnaden den enda som redovisas inom planområdet.
När området från början blev bebyggt är inte helt klart. Tillgängligt kartmaterial är långt ifrån rikhaltigt, men det kan ju i sin tur innebära att området inte var bebyggt före 1800-talet. Den häradsekonomiska kartan från 1905-1911 visar dock utvecklingen sedan Stora Skuggans tillkomst. I sjönära läge, norr om ovannämnda byggnad, uppfördes ytterligare två präktiga villor som också de kan antas ha varit avsedda för sommarbruk. Fiskarbo är namnet som här står på kartbilden. Om det avser det ena eller det andra av de här två husen, eller kanske båda, är oklart. Det är också fullt möjligt att det som avses är den gård som ligger strax nordost om de två andra. Här är det fråga om ett jordbruk, torp och här finns också odlingsytorna markerade. I planområdets norra del har också tillkommit en fastighet som även den kan betecknas som sommarbostad. Denna har stora likheter med de sommarvillor som tillkom i tidigt 1900-tal på andra sidan sjön, i Sandviken. Så här såg alltså området ut före 1911.
Utvecklingen under 1900-talet har framskridit i stilla mak. På 1920-talet byggdes en sommarbostad på arrenderad mark i planområdets norra del och likaså gjorde man på tomten strax intill 1936. Ytterligare två sommarstugor har byggts i området på arrenderad mark vid okänd tidpunkt.
På 1980-talet byggdes det gamla torpet om till ”Solåkrabyn”, ett behandlingshem för personer som led av autism. Vissa av de gamla husen revs och nya byggnader skapades. Den senaste permanentbostaden uppfördes i planområdets södra del i början av 2000-talet.
Alla ovannämnda byggnader finns kvar i dag, med vissa nytillskott i form av komplementbyggnader. Områdets bebyggelse är alltså av blandad karaktär med en spännvidd om 200 år.
Till övervägande del är bostadshusen i två plan och sadeltak är allenarådande med undantag från vissa uthus. Alla fasadbeklädnader är av trä och stående panel dominerar, liksom den röda kulören. Liggande panel kommer på god andra plats och det finns också några nakna timmerstommar samt beklädnader med omväxlande stående och liggande panel.
Grön, gul och brun är fasadkulörer som förekommer i begränsad omfattning. Dominerande kulör på taktäckningen är också röd, men fler tak är täckta med plåt än med tegel. Betongtakpannor och papp uppträder i begränsad omfattning.
Alla byggnader som uppfördes före 1911 har ett kulturhistoriskt värde och detsamma gäller för den sommarstuga som byggdes på 1920-talet. Västmanlands läns museum strök ytterligare under det kulturhistoriska värdet i byggnadsvårdsrådgivning 2007. Dessutom ligger byggnaden inom riksintresseområde för kulturmiljövården (K 16).
En annan byggnad som har tilldelats ett kulturhistoriskt värde är den sommarstuga som byggdes 1936. Här har länsmuseet gjort en inventering och i brev till byggnadsnämnden föreslagit att huset ska skyddas med q-bestämmelser i plan.
Kulturhistoriskt värde har också de stengärdsgårdar som fortfarande finns kvar samt spåren efter tidigare odlingsytor.
Byggnader som håller höga kulturvärdena i området har försetts med beteckningen ”q” i plankartan. Bestämmelsen säger följande: ”Värdefull byggnad enligt PBL 3:12. Byggnaden får inte rivas. Dess yttre form eller allmänna karaktär får inte förvanskas. Vid exteriör förändring ska ursprungligt utförande, material och färgsättning vara vägledande.”

	Ny bebyggelse
 
	I området finns 3 fritidsarrenden, 1 hyrestomt samt sex privatägda fastigheter. Detaljplanen medger att arrenden omvandlas från fritidsboende till permanentboende. 
Vid utbyggnad ska utformningen vara av god arkitektur. Utformningen av byggnaderna anpassas till rådande förutsättningarna såsom topografi och vegetation, men även till övrig bebyggelse.
Detaljplanen medger att endast en huvudbyggnad får uppföras per fastighet med bostadsändamål. Antalet komplementbyggnader (uthus, garage etc.) begränsas ej. 
För ”arrendetomterna”  i planens norra del begränsas byggnadsytan till 210 kvm. Maximal byggnadsyta för huvudbyggnad är 140 kvm. Antalet uthus begränsas ej.
Befintliga privatägada fastigheter i planens södra del har en största byggnadsyta som motsvarar 15 % 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 till 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.

	Tillgänglighet
	Fastigheterna trafikmatas via väg som ansluter till bostadsområdet Skuggan i öster.
Områdets grusade vägar samt avsaknad av gatubelysning försvårar framkomligheten för personer med funktionshinder.

	Vattenområden
	

	
	Långforsen avgränsar området i öster.

	Strandskydd
	

	
	Inom planområdet gäller ett strandskyddsområde på 100 meter från Långforsens. Strandskyddet avses upphävas i utställningsskedet för kommande kvartersmark inom strandskyddsområde.

	Riksintressen m.m.
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	Riksintressen för kulturmiljövård ligger i planområdets västra del, utmed Långforsen. Ingen ny bebyggelse planeras inom riksintresseområdet. Intresset bedöms därav ej påverkas.










	Fornlämningar
	

	
	Mot Långforsen finns dammvallar på ett avsnitt. Vallen skyddas med planbestämmelse i detaljplanen.

	Friytor
	

	Lek och rekreation
	Inom och i områdets närhet finns stora möjligheter till friluftsliv.

	Gator och trafik
	

	Vägnät, gång, cykel- och mopedtrafik
	Fastigheterna trafikmatas via väg från Krokusgatan till Skuggans badplats. Kommunen sköter vägunderhållet på denna väg, förutom sista delen efter badplatsen som utgör gemensamhetsanläggning.
I huvudsak finns de vägar och tillfarter som erfordras för att trafikförsörja samtliga bostadsfastigheter.
Gröna gången/Gruvdammsrundan går igenom området.

	Parkering
	Parkering sker genom markparkering på tomtmark.

	Störningar
	

	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.

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

	Teknisk försörjning
	

	Vatten och avlopp

	Kommunala va-ledningar finns utbyggda i gatorna inom villakvarteren på Skugganområdet. Från vändplatsen i Blåbärsgatans södra del finns va-ledningar utbyggda till en anslutningspunkt på östra delen av fastigheten Kristina 4:50.
Till denna anslutningspunkt är fastigheten Kristina 4:50 ansluten till vatten och avlopp. Fastigheterna Kristina 4:52,4:53 och 4:54 har via gemensam pumpstation och ledningsdragning också anslutit avlopp till denna punkt.
Planområdet ligger utanför kommunens verksamhetsområde för vatten och avlopp. Någon utvidgning av verksamhetsområdet är inte planerat.
De tre arrendetomter och den hyrestomt som ligger söder och väster om Blåbärsgatan ges möjlighet att enskilt eller gemensamt ansluta till kommunens va-nät via den befintliga anslutningspunkten på fastigheten Kristina 4:50.
En vatten- och avloppsutredning för området har tagits fram i detaljplanearbetet. Utredning redovisar de tekniska och ekonomiska förutsättningarna för vidare utbyggnad av VA- ledningar inom området.
Tillstånd för enskilda avloppsanläggningar finns på följande fastigheter/arrenden:
KRISTINA 4:1, Inga avloppstillstånd arkiverade för arrendetomter.
KRISTINA 4:51, inget tillstånd
KRISTINA 4:250, markbäddsmoduler med extra polersteg och kväverecirkulation, tillstånd 2003

	Värme
	Uppvärmning av bostäder skall ske med enskilda anläggningar.

	El
	Området är elförsörjt.

	Avfall
	Fastigheterna inom planområdet är/ska anslutas till befintliga miljöstationer på Skugganvägen och Banelundsgatan.

	Medverkande tjänstemän - arrendegruppen

	
	Lisa Granström, miljöingenjör, miljöbedömning
Leif Berggren, bygglovhandläggare, kulturhistoriska byggnader
Dan Ola Norberg, stadsarkitekt, byggfrågor
Kjell Eklund, kommunekolog, naturfrågor
David Lundqvist, miljöinspektör, miljö- och hälsofrågor
Andreas Karlsson, projekteringsingenjör, vatten- och avloppsfrågor
Yvonne Fahlman, markingenjör, kommunal mark, genomförandefrågor







	Håkan Svärd
	 

	Planerings- och utvecklingschef	
	 



	SALA KOMMUN	Postadress	Besöksadresser	Telefon	Telefax	Postgiro
Org.nr	Box 304	Stadshuset/ St. Torget	0224-550 00 Vx	0224-188 50	12 39 10-2
19-21 20 00-2098	733 25  SALA	 		 
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