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SA LA LEDNINGSUTSKOTTET

KOMMUN Sammantridesdatum
2017-06-27
Dnr 2014/428-43
§ 151 Detaljplan f6r Disponenten 1; beslut om godkinnande och anta-
gande
INLEDNING

Detaljplan for Disponenten 1 har under tiden 2017-04-26—2017-05-26 varit utsind
for granskning till berérda fastighetsigare, myndigheter, kommunala nimnder med
flera. Under denna tid fanns dven detaljplaneforslaget tillgingligi i Ridhusets entré
och pd kommunens hemsida.

Beredning
Bilaga KS 2017/137/1, utidtande

Plan-och utvecklingschef Lena Steffner foredrar rendet.

Yrkanden

Carola Gunnarsson (C) yrkar

att ledningsutskottet foreslar att kommunstyrelsen beslutar

att godkdnna utldtandet och detaljplanen for Disponenten 1 i enlighet med Bilaga KS
2017/137/1, samt

att hemstilla att kommunfuilmaktige beslutar att anta detaljplan for Disponenten 1 i
enlighet med Bilaga KS 2017/137/1.

BESLUT
Ledningsutskottet foreslar att kommunstyrelsen beslutar

att godkdnna utldtandet och detaljplanen far Disponenten 1 i enlighet med Bilaga KS
2017/137/1, samt

att hemstalla att kommunfullméktige beslutar att anta detaljplan for Disponenten 1 i
enlighet med Bilaga KS 2017/137/1.

Utdrag
Kommunstyreisen

Justerraaﬁai sign Utdragsbestyrkande
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Detaljplan for Disponenten 1 har under tiden 2017-04-26 -2017-05-26 varit utsind
for granskning till berdrda fastighetsigare, myndigheter, kommunala nimnder m f1.

Under denna tid fanns detaljplaneférslaget dven tillgidngligt i Kommunhusets entré
och pa kommunens hemsida.

Hér nedan foljer Samhillsbyggnadskontorets sammanfattning av inkomna syn-
punkteri tabell.

INKOMMIT FRAN - ~ SYNPUNKTER
1 Lansstyrelsen Vistmanlands lan* ~Ingen erin_ran

| 2 Hyfeégéétfﬁreningen Sala/Heby -ﬁml-i-a”r.inget speciellt att yttra a
3 Sala-Heby Energi AB (elnat) " Ingen erinran

4 Kollektivtrafikforvaltingen Region | Inga synpunkter

Vistmanland

5 Sala kommun, Byggoch miijfmémnd Synpunkter p;'?i éémréd, byggréttighet-. a

er, tradgérd, plank, féroreningar och
_ ~ dagvatten.
6 Trafikverket Region (st - Inget att erinra pd planforslaget. Kost-
- nader for bullerdtgarder ska baras av
- exploateringen.
Samhallstekniska enheten har deltagit i planarbetet men dven inkommit med ytt-
rande under granskningstiden om att de inte har ndgot att erinra éver rubricerad
detaljplan.

Sala Hembygds och Fornminnesforening har efter granskningstidens utgang in-
kommit med ett yttrande att det r tillfredstdllande med att antalet hus har reduce-
rats, byggtrafik bor kora forsiktigt pd Museigatan, si manga frukttrad som majligt
bor sparas, husen utformning och sérskilt fonstren ar inte tillfredstallande anpas-
sade till omgivningen.

Kommentar:

Synpunkterna vidarefirmedlas till fastighetsdgaren.

SALA KOMMUN Besoksadress: Stora Torget 1 Lena Steffner
Kommunstyrelsens firvaitning Viixel: 0224-74 70 00 Enhetschef
Box 304 Fax: 0224-188 50 Sambhillshyggnadskontoret
73325 Sala kommun.info@sala.se Plan- och utvecklingsenheten

www.sala.se

lena.steffner@sala.se
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SAMMANFATTNING AV INKOMNA SYNPUNKTER
kontorets kommentarer i kursiv stil

1. Lansstyrelsen Vistmanlands lan

Lansstyrelsen har inget att erinra Gver detaljplaneférslaget.

2. Hyresgdstforeningen
Har inget speciellt att yttra.

3. Sala-Heby Energi Eindt AB

Har inget att erinra.

4. Kollektivtrafikforvaltningen Region Viastmanland

Har inget att erinra.

5. Bygg- och miljonamnden i Sala

Har framfért plantekniska synpunkter pa samrad, byggrittigheter, tradgérd, plank,
féroreningar och dagvatten.

Kommentarer

Synpunkten frdn Bygg och miljéndmnden att 24 yttranden inkommit men endast 18
Yyttranden redovisas stdmmer inte sdtillvida att rutinerna fir remissforfarande har
tydliggjorts sd att synpunkter frdn politiska partier som sedan deltar i besluten om det
samlade planunderlaget inte sammanfattas och kommenteras i samrddsredogérelsen
utan delges dvriga politiska partier for kinnedom. Fyra politiska partier limnade syn-
punkter i samrdd. Tvd yttranden inldmnades med interna avsdndare frdn tjdnstemdn
som deltagit i interna planmdéten och dven fdtt sina synpunkter tillgodosedda i allt
visentligt. Dessa yttranden hir inte hemma i samrddsredogérelsen. Dd dterstdr 18
yttranden att sammanfatta och kommentera. Bygg- och miljéndmnden konstaterar att
hdnsyn tagits till byggenhetens synpunkter i samrdd. Bygg- och miljéndmnden dr en-
ligt rutinerna obligatorisk remissinstans.

Bygg- och miliéndmnden har genom byggenheten getts mdjlighet att medverka i plan-
arbetets olika skeden men ldmnar dndd synpunkter under granskningskedet. Plan och
utvecklingsenheten erbjuder mdjlighet till intern medverkan pd tidinstemannanivd i
planarbetet for att ge bittre service till medborgare och néringsliv genom att undvika
sena synpunkter i interna remisser. Efter granskning fdr dndringar i planhandlingarna
endast vara av redaktionell art. Utebliven aktiv intern medverkan pd tjdnstemanna-
nivd i detaljplanarbetets olika skeden kan innebdra ldngdragna planprocesser. Sent
inkomna synpunkter kan innebdra att granskning och utstdllning mdste géras om, ifall
en dndring av mer omfattande karaktdr krdvs.
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Synpunkten om oro for att uthyggnadsméjligheter vid den norra fasaden pd uthus-
byggnaden ska forvanska byggnadens karaktir stdmmer inte eftersom skyddsbe-
stdmmelsen ger mdjlighet att i bygglov stdlla krav pd utformningen, Aven krav pd
medverkan av antikvarisk expertis finns inskrivet i planbestdmmelserna,

Synpunkten att den nya bostadsbebyggelsen ska kunna bli avseviirt mer omfattande
dn illustrationen stdmmer inte. Utnyttjandegraden med storsta fastighetsstorlek och
storsta exploatering { kvm byggnadsarea férhindrar detta. Dirutéver finns bestdm-
melser fér placering, byggnadshdjd, fasadldngd, gavelbredd med mera.

Synpunkten att tridgdrden behéver prickmarkeras for att hindra bostadshus stdmmer
inte eftersom n-beteckningen anger tridgdrd.

Synpunkten att bullerplankets hdjd ska berdknas pd nytt dr en onédig kostnad for fas-
tighetsdgaren. En godkdnd bullerutredning har berdknat att ett tvd meter higt plank
behdvs for att klara gdllande riktlinjer for buller frén vdg och jdrnvig.

Synpunkten att kostsamma utredningar for markprover och omh dndertagande av
eventuella fororenade massor samt dagvattenutredningar ska tas fram i tidigt skede
innan detaljplanen vunnit laga kraft dr oldmpligt i detta fall. For fastigheten finns inga
indikationer att marken inte skulle vara byggbar eller att det skulle vara ovanligt
svdra omstandigheter for Salas férhdllanden vare sig for fororeningar eller dagvatten.
Detaljplanen hanterar viktiga kulturmiljsfrdgor som dr grund for dverprévning av
ldnsstyrelsen. I detta fall har bedémningen gjorts att de viktiga fragorna kring kul-
turmiljé forst klaras ut i samrdd och granskning innan dyra utredningskostnader risk-
eras dver frdgor som forefaller vara normal byggprojektering for Salas férhdllanden.
Detaljplanen reglerar dagvattenhantering i planbestimmelser. Frdgor kring forvin-
tad férekomst av markfdroreningar hanteras i bygglov och bygganmilan.

6. Trafikverket

Trafikverket har inget att erinra dver detaljplaneférslaget. Kostnader fér bullerit-
garder ska belasta exploatéren.

SLUTSATS INFOR BESLUT

Med hédnvisning till ovanstiende synpunkter och kommentarer foreslis detaljplanen
for Disponenten 1 kunna godkinnas och antas.

FORSLAG TILL BESLUT

att foresld Kommunstyrelsen att godkdnna utldtandet och detaljplan for Disponenten 1
samt dverldmna planen till kommunfullmdktige for antagande.

Lena Steffner
Planchef
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Till detaljplanen hor foljande handlingar

» Granskningsutlitande, 2017-06-15
» Plankarta med bestimmelser, skala 1:1000, 2017-04-12
» Plan- och genomforandebeskrivning, 2017-06-27

SALA KOMMUN Besdksadress: Stora Terget 1
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-74 7000

Box 304 Fax: 0224-74 7308

733 255ala kommun.info@sala.se

www.sala.se



Inledning

Sammanfattning

Planens syfte

Bild 2.
Ortofoto maj 2006.
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Agaren till fastigheten Disponenten 1 (tillika planbestillaren och
exploatoren) énskar utveckla sin fastighet, dels for att fa ekonomi i
att underhdlla de stora befintliga kulturhistoriskt vardefulla uthus-
byggnaderna och bostadsbyggnaderna dels for att tillskapa fler bo-
stdder.

Detaljplanen mojliggér bostdder samt kontor och icke stérande
verksamhet pd olika delar av fastigheten Disponenten 1. Férutom
befintlig anvandning, Bostadsdndamal, majliggors Kontor och icke
storande verksamhet pd den norra delen av fastigheten. Samtliga
befintliga byggnader ges i detaljplanen skydd mot férvanskning.

Detaljplanen medger nybyggnation av sju stycken enbostadshus i tva
vdningar, som lokaliseras i den sidra delen av fastigheten utmed
fastighetsgrins. Byggnaderna anpassas i sin utformning till befintlig
miljd genom att de underordnas den befintliga huvudbyggnaden och
skapar en ny, inramande girdsmiljo. Detaljplanen styr med bestdm-
melser att de nya bostadshusen inte fir vara strre an de befintliga
flygelbyggnaderna och ska utforas med sadeltak och falurdda tréfa-
sader for att efterlikna uthusbyggnader.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra dven markanvdndningarna
kontor och icke storande verksamhet inom norra delen av fastighet-
en Disponenten 1, att skydda kulturmiljén samt att méjliggdra upp-
forande av sju enbostadshus anpassade till befintlig milj.
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Planomrédet dr beldget inom Sala titort, nordvist om stadskérnan.
Avstandet till Stora torget dr ca 1 km och ca 700 m till jarnvigs-
stationen i sydost. Planomradet ligger i anslutning till Visby Kungs-
gard i vdster och avgrinsas av Visbygatan i nordost.

Planomradet dr ca 12 000 kvm stort och omfattar hela fastigheten
Disponenten 1 som ir privatidgd samt lite mark runt om, som ar
kommunal och tillhér fastigheten Kristina 4:5.

Arbetet med att ta fram denna detaljplan utférs med s3 kallat nor-
malt planférfarande. Planarbetet har inte foregatts av ndgot pro-

graarbete.

Figur 1. Illustrerar i vitket skede detaljplanen befinner sig

Plan- och bygglagen (PBL) lagger stor vikt vid att planarbetet ge-
nomfors sd att alla berérda far vara delaktiga och ges majlighet att
pdverka planeringen. Hir nedan redovisas gdngen i planirendet.

Planarbetet har inletts med att ett forslag till detaljplan upprittats.
Detta forslag har skickats ut pd samrad under tiden 2015-07-27 -
2015-08-21 till berodrda intressenter samt stllts ut i kommunhusets
entré och pd kommunens hemsida. De synpunkter som har limnats
fran fastighetsdgare och andra sakdgare samt hyresgaster, organisat-
ioner, myndigheter m.fl. har redovisats i en samridsredogérelse.
Samridsredogorelsen innehdller dven Plan- och utvecklingsenhet-
ens kommentarer och forslag till stdllningstagande till inkomna syn-
punkter,

Efter samrddet har detaljplanen bearbetats bland annat med stéd av
samradsredogdrelsen. Planforslaget har stéllts ut fér slutlig gransk-
ning. Granskningen pagick under tiden 2017-04-26 -2017-05-26 och
har kungjorts genom annons i lokalpressen. Sakigare och andra be-
rorda har underréttats i sdrskild skrivelse. Handlingarna har funnits
utstillda pd hemsidan samt i kommunhusets entré.

Efter granskningstiden har yttranden sammanstéllts i ett utldtande
2017-06-15 med Plan- och utvecklingsenhetens kommentarer och
forslag till stillningstaganden.

Efter beredning i kommunstyrelsens ledningsutskott éverlimnas
planforslaget till kommunfullméktige for antagande. Arendet god-
kinns innan antagandet i kommunstyrelsen.

Antagandet kan dverklagas inom tre veckor frin den dag da det just-
erade protokollet med beslutet om antagande tillkdnnagivits p3
kommunens anslagstavla. De som skriftligen har framfért syn-



Laga kraft
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punkter som inte har blivit tillgodosedda har ritt att verklaga plan-
besluten. I férsta hand ar det sakagare, bostadsrittsinnehavare, hy-
resgdster, boende och hyresgistorganisationer. Overklagandet pro-
vas av Mark- och miljédomstolen.

Under férutsittning att planen inte éverklagas eller éverprévas av
Lansstyrelsen vinner den laga kraft nir dverklagandetiden l6pt ut.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintresse

Oversiktliga planer

Detaljplaner

Planomrddet ligger inte inom ndgot riksintresseomréde enligt 3 och
4 kap Miljdbalken.

Narmaste riksintresseomrade utgdrs av jirnviagen som gir norr om
Vasbygatan, nordost om planomridet. [ Sala finns ocks4 riksintresset
Sala Silvergruva och Sala bergstad, som dven inkluderar gruvans
dammsystem. Dessa riksintressen bedéms inte paverkas av detalj-
planen.

Planférslaget anses forenligt med kommunens éversiktsplan, Plan
for Sala ekokommun, da det foresldr ny bostadsbebyggelse i form av
smdhus med hdga estetiska virden, vdl anpassade i firg, form och
storlek, till byggnadsplatsens férutsittningar. Lokaliseringen anses
gd ilinje med dversiktsplanens ambition om att frimja en ldngsiktigt
god hushdllning med mark, vatten, energi och andra naturresurser,
samt att tillskapa estetiska mervirden.

For fastigheten Disponenten 1 redovisar den fordjupade dversikts-
planen Plan fér Sala stad markanvidndningen Bostider, i enlighet
med befintlig anvidndning. Enligt fordjupningen av éversiktsplanen
kan inom markanvéndningen bostdder dven i mindre utstrackning
inga handel och service men inte av centrumkaraktir. Detta nya de-
taljplaneforslag féreslar dven kontor och mindre stérande verk-
samheter i liten utstrdckning och beddms inte motverka Plan for
Sala stads ambitioner.

Gallande detaljplan fér planomrddet heter "Férslag till stadsplan fér
Vdsby Kungsgdrd”, plannr 3739. Planen, som r upprittad 1980, har
faststillts av ldnsstyrelsen med laga kraft datum 8 april 1983, Den
del av planen som berér fastigheten Disponenten 1 samt delar av
parkmarken i anslutning till fastigheten i norr ersitts av denna de-
taljplan.

For fastigheten Disponenten 1 visar gillande plan markanvind-
ningen "Bostader”. Friliggande villor i tvd viningar tillits, For samt-
liga tre bostadshus &r den maximala byggnadshéjden 7,6 meter. Hu-
vuddelen av fastigheten ar belagd med mark som inte tillats bebygg-
gas, s.k. "prickmark”, Ett "u-omrade” skir genom fastigheten i nord-
sydlig riktning. Med u-omrade avses mark som ska vara tillganglig
for allmanna underjordiska ledningar.
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Fér de tvd befintliga "uthus” som ligger inom planomridet anges en
byggnadshdjd pa 2,5 meter. Utmed fastighetsgrians mot Museigatan
giller utfartsférbud med undantag for tva luckor, dar hefinttiga in-
Jutfarter dr beldgna. Utmed fastighetsgrians mot Visbygatan giller

4" ° .‘4.(

Bild 3 & 4. Utsnitt ur gillande detaljplaner. Ovan 3739, nedan 3879,

b

9%,

h\\\ For omrddet dster och soder om fas-
2R ‘. tigheten Disponenten 1 giller en an-
. nan detaljplan (nr 3879, "Forslag till
stadsplan for del av kvarteret Klam-
parenm fI", frdn 1987). Aven den
anger likt den tidigare anvindningen
park soder om fastigheten och gata

> gster om (och utfartsférbud med
stangselskyldighet lings Visbyga-
tan).

W
A
A

Den vistra kanten p4 planomradet ligger precis inom 100 meter frdn
Lilldn/Josefsdalsbicken/Ovre Ekebydamm. Vid antagande av gil-
lande detaljplan foreslogs strandskyddet hir att upphévas. Detta
aterintrader dock med anledning av detta nya planarbete, men fore-
slds upphivas pd nytt.

Inom planomradets remsa med 100 meters strandskydd fran an
finns en byggratt avsedd for avfallshanteringindamal, for att slippa
tung trafik och backrorelser inne pé fastigheten.
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Sarskilt skal for upphdvandet av strandskyddet ar att planomradet
ar vil avskilt frAn omridet narmast strandlinjen genom vig och be-
byggelse i enlighet med Miljobalk (1998:808) 7 kap 18c § punkt 2.
Eftersom Museigatan och fastigheten Kungsgdrden 1 ligger mellan
Disponenten 1 och strandlinjen, saknar den lilla remsan strand-
skyddsomride pd Disponenten 1 betydelse for strandskyddets syf-

e el

Bild 5. Utsnit plan 3739. Inom omrddet me
skraffering med snedstdllda raka linjer upphdvdes strandskydds-
forordnande enligt §15 Naturvdrdsiagen dr 1980.

Allétrad omfattas av ett generellt biotopskydd enligt Miljébalken 7
kap 11 §. Vid forandringar som kan skada biotopen krévs dispens
frdn Lansstyrelsen.

Lings Museigatan finns en allé med trddrader pd bdda sidor. Pa
planomradets sida av gatan stdr nio fullvuxna l6vtrad (fran séder till
norr: 3 almar, 5 lindar, 1 bjork). Dar gar dven att se att trad formod-
ligen saknas, eftersom det ar ett ldngre mellanrum och tvd hal i
hacken (varav ett innehaller en stubbe). Detta kan med fordel dter-
planteras, dock inte alm eftersom de drabbas av almsjuka. Pa Vasby
Kungsgdrds sida av gatan ar det relativt nyplanterade lindar séder
om huvudbyggnaden och lite blandat norr om. Den mittersta almen
pa planomridets sida kan eventuellt vara déd, men Lansstyrelsen i
Vastmanlands naturvirdsenhet ska kontaktas innan dtgérder vidtas.

I plankartan har allétrdadens placering markerats med symbol (de
tva nordligaste ar dock inte inmitta). Den utformning som ar aktuell




Miljokonsekvens-
beskrivning

Kommunala beslut i
dvrigt
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innebdr att berdrda allétrad kan bevaras och avsikten ér att dessa si
ldngt det &r mojligt ska vara kvar. Omradet ndrmast traden har be-
lagts med s k prickmark, fér att byggnader inte ska komma for nira.
Det édr dock viktigt att iaktta skyddsatgirder vid ledningsarbeten och
anldggande av intern vig. Se vidare under Mark och vegetation ne-
dan.

Enligt plan- och bygglagen (PBL) ska en miljohedémning genom-
féras och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas om de-
taljplanen medger en anvindning av mark eller av byggnad eller
andra anldggningar som innebdr en betydande paverkan pd miljén,
hélsan eller hushillningen med mark och vatten och andra resurser.

Beslutet om miljéheddmning har féregdtts av en behovsbedémning
som utfdrts av Sala kommun. Den visar att ett genomférande av de-
taljptanen inte kan antas innebdra sddan betydande miljépaverkan
som anges i 6 kap 11 § miljobalken.

Stéllningstagandet om miljobedémning dr preliminért och kan
komma att dndras under planprocessen.

Kommunstyrelsens ledningsutskott har den 3 september 2013 be-
slutat om planuppdrag fér det aktuella omradet, samt 16 juni 2015
beslutat att sinda detaljplanen pd samrad.

Forutsattningar och férandringar

NATUR

Mark och vegetation

Marken inom planomradet utgérs av tradgard som till stérsta delen
ir bevuxen med gris samt frukttrdd och en del andra storre trad.
Tradgarden har tidigare utgjorts av en stindsmassig park, men de
flesta spdr av det dr sedan lange forsvunna (se t ex gingarna i
grundkartan frdn 1980, bild 6 nedan). Befintlig gardsplan ar grusad
och till viss del stenlagd och bér si forbli bide av hdnsyn till kultur-
miljén och for dagvattenhanteringen. Den del av tradgdrden som
inte dr tankt till nya tomter bevaras fér gemensamt tradgards-
dndamadl. Dar bor grasmatta dominera som markmaterial.

Lings Museigatan finns en hick och en rad stérre l6vtrid som ska
bevaras (triden omfattas av biotopskydd, se ovan). Aven ett antal
uppvuxna stérre trdd samt ett antal frukttrad inne i tridgirden bor
bevaras (b3de i den gemensamma tridgdrden och pé de nya tomt-
erna). For att dessa ska kunna ge tdnkt karaktir till bostadsomradet
ar det viktigt att man under byggtiden ir noga med att skydda tri-
den och deras rotsystem. Se Lansstyrelsens broschyr "Skydda triden
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vid arbeten”

Planomradet sluttar mot séder. Hajdskillnaden mellan infarten fran
Museigatan och lagsta punkt i séder dr drygt tre meter. Aven sédra
dnden av Museigatan ligger hogre 4n tomtmarken lingst i soder, Dir
dr hojdskillnaden cirka en meter. Viss utfylinad kan bli aktuell lingst
i séder, men att ny bebyggelse ligger lite ligre 4n befintlig kan vara
positivt for det visuella intrycket. Vad giller héjder &r det dven vik-
tigt for att ta hand om avvattningen, se vidare under Dagvatten.

De geotekniska férhallandena ar inte kinda men bér utredas infor
byggnation, Marken bedéms dock vara byggbar.

Enligt generella jordartskartan bestdr planomridet framst av glacial
lera samt sandig morin framst i norr.

Inom Sala tédtort har genomférda studier visat pd forhojda halter av
framfdrallt bly och kadmium. Kélla till féroreningarna dr silver-
gruvan och de processer som anvints for att féridla malmen.

Sala kommun har tagit fram en strategi fér bedémning av metali-
féroreningar i mark. Strategin har faststéllt platsspecifika riktvirden
(hélsoriskbaserade) for kontaminerad ytjord.

Inom planomradet bor de platsspecifika riktvirdena for Sala kom-
mun inte 6verskridas. Det kan dven finnas andra dnnu okdnda mark-
fororeningar inom planomrddet, men det finns inget som tyder p3
att marken skulle vara férorenad utdver pverkan frén gruvan da
den historiskt verkar ha anvints enbart som dker och tradgdrd.
Markprover ska tas for att utreda eventuella fororeningsnivier in-
nan byggarbete pibdorjas.

Se vidare i avsnittet om Genomforandefrigor.

Ett radonsékert byggande rekommenderas. Kommunens radonrisk-
karta frdn 1995 visar att planomrédet ligger inom normalrisk-
omrade fér radon.

Under vintern 2010/2011 utférdes ldngtidsméitningar pa uppdrag
av davarande fastighetsdgare (Salabostider). I tre ligenheter patrif-
fades forhdjda radongashalter (> 200 Bq/kvm) i de befintliga bo-
stadshusen (Museigatan 1 A och C). Det konstaterades att detta be-
rodde pd intrdngning av radonhaltig luft frdn marken. Atgardsforslag
togs fram och korttidsmitning gjordes i slutet av 2012, som visade
att halten sjunkit men dnnu var lite hog (Museigatan 14).

For nya bostider hanteras radonskydd ndrmare i bygglovskedet.
Huvudrekommendationen fran Boverket vad giller byggnadssitt
med avseende pa radon ar att alltid bygga titt mot marken.

t
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Inga kédnda fornlamningar finns i omradet. Om fornlimningar 4nd3
patréffas i samband med exploateringen maste arbetet omedelbart
avbrytas och anmilan goéras till lansstyrelsen.

I samradsskedet gjorde Linsstyrelsen beddmningen att det kan fin-
nas kulturlager bevarade p4 platsen for den nya bebyggelsen inom
Disponenten 1 och att arkeologiska atgarder dirfér behévdes. En
arkeologisk utredning utférdes 2016 av Arkeologgruppen AB (Arke-
ologisk utredning etapp 1 och 2, rapport 2016:58, Disponenten i Sala,
Helmut Bergold, Lansstyrelsens diarienummer 431-6411-2015).
Utredningen hestdr av arkiv-, litteratur- och kartstudier, samt filtin-
ventering och sdkschaktsgrivning. Resultatet visade entydigt att
inget av antikvariskt intresse kunde konstateras i de tre olika del-
momenten som utredningen innebar.

Planomradet omfattar Strdvillan, dess flygel- ach ekonomibyggnader
och den tillhérande tradgirden. Omridet grinsar till Visby Kungs-
gard i vast och i séder till en férgrening av parkstriket kring Ekeby
dammar. Norr om planomradet ligger Stra kalkbruk vilket har en
stark historisk koppling till planomridet.

Vésby Kungsgdrd har beldgg frin 1500-talet men anor fran 1300-
talet. Den &gs idag av Sala hembygds- och fornminnesforening och
fungerar som museum, fest- och méteslokal och evenemangsplats.
Miljon vid kungsgérden dr skyddad i gillande detaljplan. Fastigheten
har bestimmelsen "Q”", Kulturreservat. Utformningen av denna de-
taljplan bedéms inte paverka miljon vid Visby Kungsgard, da sar-
skild tyngd har lagts pd utformningen av ny bebyggelse for att visa
hénsyn bade mot Kungsgérden och Stravillan.

Fastigheten Disponenten 1 ligger i utkanten av staden och utgér
tillsammans med Vasby kungsgird nigot av en fond vid entré till
staden. Kulturmiljovirdena anses viktiga att ta vara pd och ta hiansyn
till i framtida fordndringar.

Planomradet i sig utgor en vilbevarad helhetsmiljé dir bostadshus,
ekonomibyggnader och tradgdrdsmiljo tillsammans ir av kultur-
historiskt vérde. Detta beskrivs nirmare under respektive rubrik
nedan. Dér beskrivs dven de bestimmelser som inforts i planen for
att skydda befintlig milj6 och visa hansyn i utformningen av ny be-
byggelse.

Enligt den arkeologiska utredningen (se ovan) s& bebyggdes plan-
omrédet forst i och med de hus som finns dér idag. De uppférdes for
dispanenten pa Strd kalkbruk och gick under benimningen Dispo-
nentvillan. S6der om villan anlades en tradgdrd enligt gingse modet
vid sekelskiftet 1800-1900 med fjarilsformade tridgardsgingar.
Cirka 50 dr senare visar kartmaterial att parkanldggningen ersatts
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av en frukttradgird.

Stravillan (som den kallas i senare ritningar) byggdes som bostads-
hus fér I8jtnant Carl Frunck (1844-1916) som under sprangnings-
arbetet i samband med byggandet upptickte kalksten. Han under-
sokte marken omkring, kopte mer mark vid Stromsbacka och bor-
jade med smaskalig kalkbrytning vitket snabbt utvecklade sig till ett
blomstrande foretag. Strd kalkbruk var under 1950-talet en av Salas
storsta arbetsgivare med dver 600 anstillda. [dag ir féretaget ned-
lagt och den stdndsmissiga Stravillan rymmer bostadsligenheter.

Innan norra Visbygatans tillkomst {i och med plan 3739, se ovan)
fanns dven ytterligare tva uthus i norr. Dessa, som inte ansigs lika
viktiga fér gdrdsbildningen, var tvungna att rivas i och med gatans
anliggande i horjan av 1980-talet.

v

Bild 6. Gruna'k.arta frdn planarbetet 1980. Hdir syns de tvd rivna uthu-
sen i norr och spdr av de gamla tradgdrdsgdngarna.

Planférslaget har utarbetats med hansyn till befintliga kulturmiljg-
vidrden. Befintliga byggnader har fitt ett skydd i form av varsamhets-
bestdimmelser i enlighet med Plan- och bygglagen 4:16, se vidare
nedan. Stora delar av tridgdrden bevaras och forses i plankartan
med bestdmmelsen n; - trddgdrd och girdsplanen far bestimmelsen
n1 - befintlig gérdsplan i grus och stenldggning ska bevaras. Aven
rundel med grds eller plantering ska bevaras. Bestimmelser om pla-
cering och utformning av ny bebyggelse har inférts i plankartan dels
for att skapa ett respektavstand till Stravillan och en utformning som
ger en ny gdrdsbildning dels for att se till att tillkommande byggna-
der underordnar sig Stravillan och pdminner om gamla uthus-
byggnader.
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Inom hela omradet giller dndrad lovplikt (i enlighet med PBL 4:15)
for uppforande av s3 kallade Attefallshus som annars gar som bygg-
lovbefriade drgirder. Detta fér att undvika alltfor tit bebyggelse i ett
omrade som ar kdnsligt ur kulturmiljésynpunkt.

P4 fastigheten Disponenten 1 finns bl a tre bostadsbhyggnader varav
en utgér huvudbyggnad i tv vaningar. Ovriga tv4, betydligt mindre,
bostadshus ligger norr om huvudbyggnaden och bildar parstallda
flygelbyggnader, lika till utseende.

Samtliga bostadsbyggnader dr uppférda i liggande gul trdpanel och
mansardtak med taktickning av lertegel. Huvudbyggnadens fasad ar
rikt dekorerad i tidstypisk anda. Den bedéms vara uppford 1898 och
flygelbyggnaderna, som har ett enklare klassicerande utférande be-
ddms vara uppforda minst 10 dr senare. Tillsammans med uthus-
byggnaderna bildar bostadsbyggnaderna en gird. Hela gardsbilden
har ett kulturhistoriskt virde, varfor gdrden férses med s k prick-
mark som inte far bebyggas.

Befintliga bostadshus férses med anvindningsbestimmelsen BK -
bostdder och kontor, fér att mojliggoéra att byggnaderna dven skulle
kunna anvindas fér ndgon typ av verksamhet i framtiden.

~ o TF R N \ A e rd N e
e : \ Y [

byggnaderna i mitten och en skymt av stallet/det stirre uthuset.

Detaljplanens utformning paverkar inte byggnadernas utformning
och befintlig gardsbildning. Fér bostadsbyggnaderna infors en var-
samhetsbestimmelse, "ki”, som sdger att byggnadernas karaktar
inte far forvanskas med avseende p3 fasad- och taktdcknings-
material, mansardtak, och fénsterséttningar. Listverk och andra fa-
saddekorationer ska bibehdllas till sin huvudsakliga omfattning och
utformning och fir inte forenklas.

Vid om-, ut- eller tillbyggnad samt exteriora forindringar av de be-
fintliga bostadshyggnaderna ska samrid ske med antikvariskt sak-
kunnig, exempelvis pd Vistmanlands linsmuseum.



Tillkemmande byggna-
der

12 {25)
FASTIGHETEN DISPONENTEN 1
ANTAGANDEHANDLING

e

Bild 8. Den st&ndsdssiga Strdvillan.

Detaljplanen méjliggdr uppférande av sju nya enbostadshus. Bo-
stadshusen placeras i den sédra delen av fastigheten, utmed kanten
pa befintlig fastighet, se illustrationskarta (nista sida alt. Bilaga).

Plankartan har forsetts med planbestimmelser som sikerstiller att
de tillkommande bostadshusen anpassas till befintlig miljé. De ska bl
a uppforas med sadeltak och trapanel i matt rod kulér, for att pa-
minna om traditionella uthusbyggnader. Fér att inte konkurrera
med Strdvillan ska huvudbyggnaderna dven ha i princip samma
byggnadsmadtt som befintliga flygelbyggnader. Bestimmelser om
byggnadshojd samt gavel- och fasadlingder inférs i plankartan.

De nya bostadshusen utformas i volym, material och firgséttning fér
att underordna sig herrgdrdsbyggnaden och placeras med respekt-
avstand till den och for att bevara stora delar av dppeltridgédrden.
Tradgédrden renoveras och forvaltas som gemensamhetsanliggning i
bostadskvarteret (mer om det under Genomfiérandefrigor).

Huvudbyggnad ska placeras med ldngsida mot den gemensamma
triddgarden, for att ge en inramning till gdrden. For att ge ett enhet-
ligt och ordnat intryck far heller inte komplementhyggnader place-
ras narmare gemensam tradgard 4n huvudbyggnad pd egen tomt.
Komplementbyggnader pd tomter som griansar mot Vasbygatan ska
placeras i liv med bullerplank, se vidare i stycket om Stérningar ne-
dan.
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Bild 9. lliustrationskarta. Finns dven som bilaga i A3-format, Firsla-
get dr ritat av Kjell Forshed, Arkitekt SAR/MSA.

Detaljplanen mojliggor att verksamheter i form av kontor eller icke
stérande verksamhet kan bedrivas i de tvd befintliga uthusen i norra
delen av planomradet. Icke stérande verksamhet innebér att den
inte fir medfora storningar eller risker for grannars halsa och siker-
het. Det skulle t ex kunna vara nigon form av hantverksverksamhet.

Uthusen beddms vara uppforda under samma tid som bostads-
byggnaderna. Den stora byggnaden (stallet) har kulturhistoriska
varden men inte i samma klass som bostadshusen. Uthuset mot Mu-
seigatan har dven det ett virde men inte heller i klass med bostads-
husen, utan snarare for att behalla gardsbildningen.




14(25)
FASTIGHETEN DISPONENTEN 1
ANTAGANDEHANDLING

[t

Bild 10. Den vistra uthusbyggnaden, utmed Museigatan, dr uppférd med
stdende tripanel och sadeltak,

Bild 11. Den éstra byggnaden dr uppford i lertegel och stdende trapanel pd
den dvre delen av fasaden,

Uthusbyggnaderna bidrar med sin placering och utformning till hel-
heten i kulturmiljén runt Visby Kungsgard. Bdda byggnaderna har
tidstypiska detaljer i inramningar, dérrar, portar och fonster. Bygg-
nadernas exteriér med dess form och material dr vird att bevara.
Plankartan har forsetts med en varsamhetsbestimmelse "k;” som
sdger att byggnadernas karaktirsdrag ska huvudsakligen bibehallas
avseende form, material, inramningar, dérrar, portar och fonster.

En tilltdnkt utbyggnad vid den 6stra uthusbyggnadens norra fasad
ges utrymme i detaljplanen.

Vid om-, ut- eller tillbyggnad samt exteriéra forandringar av uthus-
byggnaderna ska samrad ske med antikvariskt sakkunnig, exempel-
vis pd Viastmanlands lansmuseum.
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Den kvarvarande tradgarden séder om befintlig huvudbyggnad
(Stravillan) blir gemensam yta for lek och rekreation. Detta bland
annat for att de nya tomterna blir relativt smi. Den gemensamma
tradgdrden féreslas utgdra gemensamhetsanldggning till forman for
boende bade i befintliga och tillkommande bostider. Se vidare under
rubriken gemensamhetsanliaggningar.

Planomrédet ér relativt plant vilket ger goda férutsittningar fér
framkomligheten for personer med begrénsad rérlighet. Ny intern
vag bor vara grusad for omradets karaktdr, men kan utforas i
material som ger en god tillgdnglighet dnd3, t ex stenmjdl,

Ingen hiss finns i befintligt flerbostadshus vilket gor det svart for
personer med funktionsnedséttning att nd dvre vaningar. Vid behov
av ramper till befintliga byggnaders entréer eller andra 3tgirder
hanteras detta i bygglov. Tillgéngligheten i nya byggnader siker-
stélls dven den i bygglovhanteringen.

Fastigheten nds med biltrafik frin Museigatan som i sin tur ansluter
till Silvermyntsgatan. For fotgingare och cyklister foreslis dven att
tvd andra punkter att angéra omrddet. Anslutningen till altmin plats
bor har ges en utformning med god tillginglighet, atminstone i den
stdra punkten. Mot Museigatan kan hojdskillnaden vara svdr att
hantera annat 4n med en trappa.

Planomrddets ndrhet till jirnvagen och den viltrafikerade Vasby-
gatan medfor risk for bullerstérning.

Klagoma&l om bullerstérning har tidigare inkommit till Miljdenheten
frdn hyresgast angdende buller frin vig och jarnvig. Den 20 novem-
ber 2007 inkom ddvarande hyresvird med en projektrapport med
utredning om ljudnivaerna pd Disponenten 1. Hyresvirden uppgav
att de inte avsag att vidta vidare dtgarder (innan utredningen hade
extraglas installerats i fastighetens fonster). Enligt projektrapporten
och den ljudnivdmatning som ar utford ir antalet ljudnivatoppar
som dverskrider 55 dBA en per natt. Rittspraxis ar att krav pa &t-
girder stills om ljudnivdtoppar pa 55 dBA 6verskrids fler 4n 5 ggr
per natt for jirnvagsbuller respektive 65 dBA fér vigtrafikbuller.

En Buller- och vibrationsutredning for Dalabanan inom Sala kom-
mun upprittades 2001 av Banverket. Utredningen pavisar att omri-
det har en ekvivalent ljudniva understigande 55 dB.

Efter samrddet har en bullerutredning genomforts for detta plan-
drende, dir berdkningar gjorts utifran samradsforslaget och trafik-
mangder pd vig och jarnvig. Trafikbullerberakning utford av ADL
Konsult AB 2016-02-23 (rev 2016-04-20). Férordningen (2015:216)
om trafikbuller vid bostadsbyggnader giller inte for planarenden,
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som detta, som pabdrjades innan 2 januari 2015, men de riktvirden
som anges dar har dnd3 fitt vara vigledande i detta drendes hanter-
ing eftersom det saknats forfattningsreglerade riktvirden tidigare.
Pa grund av stora osikerheter kring framtida trafikfléden ar det
svért att prognosticera trafikméngder pa 1dng sikt. Eventuell risk for
dkad bullerpdverkan i framtiden pd grund av férdndringar i antalet
fordonsrorelser skulle 4ven kunna motverkas /hanteras genom att
exempelvis reducera hastigheter. Utifran utférda berdkningar ir
slutsatsen att forordningens riktvirden kan uppfyllas med fore-
slagen situationsplan och ett adekvat bullerplank.

Tillkommande nya enbostadshus utformas med en s k tyst sida rikt-
ad fran Vasbygatan, se bilaga Firslag till hustyp. Dessutom uppfors
plank i fastighetsgrins mot Visbygatan for att minimera buller frin
vig ach jarnvig.

Bullerplanket ska uppféras mot Visbygatan (se illustrationskarta)
till en hdjd av 2 meter. Det ir viktigt med en god gestaltning av plan-
ket, f6ér att undvika en mycket enformig karaktir ut mot Visbygatan.
Bland annat ska fasad p3 komplementbyggnad ersatta plank dir s&
dr majligt, for att ge ett mer levande intryck frin gatan. Planket bér
malas med falurddfirg eller annan matt rod kuldr pa sivil ut- som
insida.

Atgdrden maste foretas for att forebygga olagenhet frin omgivnings-
buller. Utan bullerplanket beddms byggnation av nya bostader
ndarmast Vasbygatan oldmplig. Darfor villkoras startbesked for hu-
vudbyggnad pd dessa tre tomter med att planket ska vara pé plats.

Uppforande av planket 3ligger exploatéren. Fér plankets framtida
drift och underhall bildas en gemensamhetsanlidggning. Se vidare
under Genomfoérandefragor.

Den kvarvarande tridgdrden sdder om befintlig huvudbyggnad
(Strdvillan) blir gemensam tridgdrd fr befintliga och nya bostider.
Den kan med fordel dven fortsattningsvis har prigel av dppel-
tradgdrd. Se dven under Mark och vegetation, Lek och rekreation och
Gemensamhetsanldggningar.

Infart till planomradet sker fran Museigatan, som dr en dtervinds-
gata och ansiuter till Silvermyntsgatan i vaster. Gang- och cykel-
trafikanter kan dven komma soder ifran, frin Dammgatan och park-
striket vid Ekebydamm. Férutom lings Museigatan 4r omradet val-
forsorjt med gdng- och cykelvégar. Strax soder om planomradet, vid
Vishygatan, samt vister om planomridet, vid Silvermyntsgatan,
finns planskilda korsningar fir gdng- och cykeltrafikanter. Musei-
gatan har en lag trafikering idag, utom ibland vid vissa arrangemang
pa kungsgarden. Planforslagels genomférande bedéims heller inte
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innebara ndgon betydande trafikdkning.

In- och utfart fir endast ske frdn Museigatan, som i ursprung-
lig/géllande plan. Trafikforsorjning till och frin de tillkommande sju
bostadsfastigheterna sker p4 intern kérvig som utgér gemensam-
hetsanldggning. In- och utfart tillits ej mot Vasbygatan, ej heller mot
intilliggande parkmark eller GC-vig.

Planomrddets nérhet till Sala jirnvagstation gér att det finns god
tillgédnglighet till buss och jarnvig. Busshéllplats (linje 60 och Silver-
linjen mot tdgstationen) finns dven pd Vasbygatan alldeles vid fastig-
heten.

Parkeringsnormen i Sala, fran 2015 séiger:

Bostadsiandamal: flerbostadshus - 16 bilplatser/1000 kvm boarea
(BOA) och enbostadshus - 2,0 bpl/lgh.

Kontorsédndamal (samt skol-, bilservice- och varddndamal): 20
bpl/1000kvm BTA.

Samt att i de fall dar parkeringsnormen uppenbart inte dr relevant
kan en parkeringsutredning som fir avgéra antalet bilplatser goras
vid bygglovprovning istillet.

Inom planomradet finns tre befintliga hyreshus, varav en ligenhet i
vardera flygelbyggnad och 4 lagenheter i Strdvillan. Har blir p-
normen svarapplicerad p g a att det verkliga platsbehovet troligen ir
mycket ldgre dn normens krav, varfor en parkeringsutredning i
bygglovprévningen foresls. Fér kontorsverksamheten, med ca 500-
750 kvm BTA, beddms behovet av antal bilplatser uppg3 till maxi-
malt 15 stycken. Inom planomrddet finns goda férutsattningar att
ytmdssigt klara bdde boendeparkering och parkering for verksam-
heten. Gdrdsplanen bedéms rymma minst 10 bilplatser utmed stal-
lets fasad, utdver dessa kan fler bilplatser tillskapas i anslutning till
befintliga bostadsbhyggnader samt utmed fastighetsgrins mot Vis-
bygatan.

For de sju tillkommande enbostadshusen ska parkering ske p3 egen
fastighet.

Fastigheten ir ansluten till kommunalt vatten och avlopp. Ledningar
ligger dster om befintliga byggnader pa fastigheten Disponenten 1.
Plankartan har forsetts med ett u-omride som innebér att marken
ska vara tillgénglig for allmanna underjordiska ledningar. Detta om-
rade utgdr dven befintligt servitut for VA-ledningar.

Eventuellt skulle befintliga ledningar kunna flyttas si att de inte kor-
sar de nya bostadstomterna utan istillet leds om ut till Museigatan
via den nya interna vigen. Pa grund av héjdskillnaden skulle en si-
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dan flytt dock kréva att dven en pumpstation anldggs. Exploatoren
star for kostnaderna for eventuell flytt.

Ny bebyggelse fir en ny gemensam servis (anslutningspunkt) till det
kommunala ledningsnitet och ansluts via en gemensamhets-
anliggning. Mer om den under Gemensamhetsanliggningar nedan,

Med mer bebyggelse 6kar mdngden alstrat dagvatten, d v s sidant
regn- och sméltvatten som avrinner frin hirdgjorda ytor. Vatten
fréin bland annat takytor och markytor med samre infiltrations-
férmdga rinner av och méste tas om hand pa ett genomtankt satt nar
maingden grisyta minskar,

Det finns tvd kommunala dagvattensystem att ansluta mot i omré-
det. Men ledningarna har begrinsad kapacitet, varfor lokalt omhan-
dertagande eller férdréjning spelar en viktig roll. Nitet dimmer vid
dimensionerande regn, men det &r oklart var och hur mycket.

Dagvattenhanteringen ska redovisas i detalj i bygglovskedet, men
bedoms kunna lésas i foreslagen exploatering. Det &r viktigt att be-
gransa andelen hardgjord yta och behdlla mycket grasmatta (efter-
som den har i sdrklass bast infiltrationsférmdaga). Den nya infarts-
slingan ska vara grusad (stenmjé!) bide av denna anledning och av
kulturmiljoh&nsyn. Att behélla s minga befintliga trad som méjligt
och plantera nya trdd och buskar kan bidra till att mindre regnvatten
ndr marken, d det avdunstar direkt frdn kronan.

Dagvatten ska i forsta hand tas om hand lokalt inom planomradet
ochiandra hand férdréjas inom planomradet innan det slipps pi
det kommunala ledningsnatet. Dagvatten som slapps till allman dag-
vattenledning ska vara rent.

En dagvattenutredning ska tas fram infor bygglovprévning dér bland
annat stora lerdjup, hdrdgjorda ytor, markhéjder och -lutningar
inom planomrédet bér ingd i berdkningarna for limplig hantering av
dagvattnet. Den samordnas med férdel med geoteknisk och geohyd-
rologisk utredning samt utredning om markféroreningar.

Inom planomradet finns ett antal ledningar for olika syften, t ex VA,
el, fjdrrvirme och telefoni. Dessa ska beaktas i byggskedet och vid
grdvning m m for att undvika skador vid markarbeten, samt dver-
byggnad och framtida problem. Reservat fér kinda befintliga mark-
ledningar inom kvartersmark for VA och fjarrvarme markeras med
u-omraden i plankartan. Ovriga kinda ledningar ligger p4 prickmark
samt lings vistra respektive dstra kanten av befintlig fastighet.

Kénda ledningsdgare inom planomradet 4r Sala kommun (VA), Sala-
Heby Energi Elndt AB, Sala-Heby Energi AB (Viirme), Lidén Data In-
ternetwork AB (SalaNet) och TeliaSonera Skanova Access AB. Det
kan finnas ytterligare, av Sala kommun okinda, ledningar som be-
rirs av detaljplanen. Det 3ligger exploatdren att underséka om ytter-
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ligare ledningar finns.

Exploatoren ska kontakta berorda ledningsigare i god tid. Utsdttning
av befintliga kablar ska begédras innan arbeten sitts igng. Befintliga
anldggningar maste héllas tillgidngliga for berdrda ledningsigare
aven under byggtiden.

Se dven vidare under rubriken Ledningsritter nedan.

Fastigheten 4r ansluten till elledningar som ligger { Museigatan. Sala-
Heby Energi utgér huvudman fér ledningarna.

Strémforsorjning till de nya fastigheterna kommer inte att anslutas
till kabel i Museigatan pd grund av kapacitetshrist, Istéllet kommer
en ny kabel att férldggas fran kabelsk3p placerat p4 Dammgatan till
grusgatan inom omradet, via u-omréde. Nytt kabelskip placeras
dven inom planomridet.

Befintliga bostdder ar forsérjda med fjarrvirme. Kapacitet finns att
ansluta dven de nya bostiderna, dock krivs ny servis di serviserna
till Museigatan 1 och 4 inte ricker.

Befintlig fjdrrvdrmeledning ar anlagd inom aktuell fastighet, paral-
lellt med Museigatan i den sddra delen av fastigheten. Sala-Heby
Energi utgér huvudman fér ledningen. Ett nytt u-omride liggs in i
plankartan.

Skanova férser Disponenten 1 med teleledningar. De har flera mark-
forlagda kablar inom fastigheten, varav en ir tagen ur drift. Lidén
Data Internetwork AB (SalaNet) har fiberkanalisation strax utanfér
befintlig fastighetsgrins i séder.

Hamtning av avfall sker vid Museigatan med traditionell avfalls-
hantering. Narmaste Omstartsstationer (for killsortering) ar Silo-
gatan (parkeringen vid tigstationen), Spangatan (Norrmalm norra),
Berggatan (Akra) och Aspgatan.

Verksamheters avfall och hushallsavfall ska kunna hanteras separat.
For nya bostdder rekommenderas en gemensam lésning fér avfalls-
hantering ute vid Museigatan. Eventuella byggnader for dndama3let
ska utformas estetiskt tilltalande, anpassat till miljén och enligt be-
stdmmelse i detaljplanen.

Hémtningsplats for avfall ska utformas efter Arbetsmiljdverkets krav
pa kérvagar, vindplatser och avfallsutrymmen. Avfallshanteringen
ska dven f6lja kommunens fdrordning om renhallning och de rekom-
mendationer som anges i Avfall Sveriges "Handbok for avfalls-
utrymmen, Rad och anvisningar for transport, férvaring och dimens-
ionering av hushallsavfall, Rapport 2009,
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Férutom de sju tillkommande bostadshusen féljer denna detaljplan
till stora delar befintlig detaljplan. Konsekvenserna av den nya de-
taljplanen bedéms vara begrinsade och utgdr framst frin de sju till-
kommande enbostadshusen samt de tv befintliga uthus-
byggnaderna genom tilligget att méjliggdira kontor och icke sto-
rande verksambhet.

Av hdnsyn till kulturmiljén och fér att minimera eventuella negativa
konsekvenser vid tillskapande av de sju enbostadshusen har planen
forsetts med utformningshestimmelser som anpassar tillkommande
bebyggelse till befintlig. Lokaliseringen av de tillkommande bostads-
husen medger att stora delar av befintlig trddgdrd i planomridets
stdra del bibehdlls. Pa detta sétt skapas ocksa ett respektavstand
mellan befintliga bostadshus och tillkommande bebyggelse vilket ir
vilgérande for kulturmiljén. Men omradets nuvarande, 6ppna ka-
raktidr med mycket gronska kommer att pdverkas av férslagets till-
kommande, mycket tita bebyggelse. Efter samrddet har dock tvd nya
tomter tagits bort, tilliten byggnadsarea minskats ndgot och bygg-
lovplikt for s k Attefallshus inférts. [ dvrigt dr det forstds viktigt att
befintlig vaxtlighet sparas i sd hég utstridckning som majligt for att
and3 bevara en grénskande intryck.

Planen mdjliggdr att de tvi befintliga uthusen kan anvindas fér kon-
tor alternativt icke stérande verksamhet. Uthusen stér idag i princip
oanvinda vilket medfor ett visst forfall sdvida inte underhall sker.
Med denna detaljplan kommer byggnaderna pd sikt att kunna ut-
vecklas, exempelvis hallas uppvarmda, vilket i sin tur medfér att de
kommer att brukas och anvindas. Férutsittningarna for ett kontinu-
erligt underhadll férbattras ekonomiskt,

Den nya anvandningen och tillkommande bostider kommer att
alstra fler trafikrorelser dn i dagsldget, men trafikflodet bedéms fort-
farande vara begransat.

En positiv konsekvens av detaljplanen dr att samtliga befintliga
byggnader ges ett skydd mot férvanskning och miljén i anslutning
till Visby Kungsgard bevaras.

Detaljplanen beddms inte motverka nigra nationella, regionala, eller
lokala mél. Planférslaget bidrar till ett 0kat bostadsbyggande genom
att mojliggora nybyggnation av sju enbostadshus, vilket dr positivt
eftersom det rdder brist pa bostdder idag och enligt prognos minst
fem ar framover. Att liget &r s centralt r ocksd positivt ur infra-
struktursynpunkt och for kommande bostiders attraktivitet.
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ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidptan

Markagoférhallanden

Huvudmannaskap

Ansvarsférdelning

Detaljplanearbetet bedrivs med normalt férfarande.

Tidplanen redovisar hanteringen av detaljplanen och nu beriknade
tidpunkter far olika beslut.

juni 2015 Kommunstyrelsens ledningsutskott,
beslut om samrid.

Juli-augusti 2015 Samrad

April 2017 Kommunstyrelsens ledningsutskott,
beslut om granskning.

April-maj 2017 Granskning

Juni/augusti 2017 Kommunfullméktige, antagande.

Savida inte detaljplanen éverklagas eller prévas av Lansstyrelsen
vinner planen laga kraft tre veckor efter justeringen av protokollet
frdn kommunfullmaktiges sammantride dir detaljplanen antogs.
Dérefter kan bygglov ges for itgirder i fverensstimmelse med de-
taljplanen.

Fastigheten Disponenten 1 4gs av Housing gruppen Milardalen AB,
medan angransande fastighet Kristina 4:5 édgs av Sala kommun.

Sala kommun dr huvudman for allmén plats, vilket i detta fall endast
omfattar de delar av planomradet som omfattas av markanvind-
ningarna VAG och GC-vig (sm3 remsor av befintlig fastighet som ska
regleras dver till Kristina 4:5). Har ansvarar Sala kommun fér drift
och underhall.

Ny intern kérvig/infart till nya fastigheter ligger pa kvartersmark
och ska utgora gemensamhetsanliggning, se vidare nedan. Det-
samma galler gemensam tridgard/park.

All utbyggnad inom kvartersmark utfors och bekostas av exploator-
en (som dven ir planbestillare och fastighetsigare) respektive
kommande fastighetsigare eller samfillighetsférening.

Exploatéren bekostar samtliga fastighetsregleringar och lantmaéteri-
forrattningar gillande gemensamhetsanldggningar. Exploatéren
bekostar dven eventuella kompletterande utredningar (fér exempel-
vis dagvatten, geoteknik och markféroreningar).

Fastighetsdgaren ansvarar for att kontakta Lénsstyrelsen angdende
atgarder som eventuellt riskerar att skada allétrad.

Den belysningsstolpe lings Museigatan som stdr vid den nya infart-
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en till KZ-omrddet ska flyttas till ett nytt lige en bit bort. Flytten ut-
fors av Sala-Heby Energi AB, men bekostas av exploatoren.

Overenskommelse tecknas mellan exploatéren och Sala kommun for
kéip samt byte av mark. Se bilaga [llustration markbyte och -kop.

Overenskommelse tecknas dven mellan Sala-Heby Energi AB och
exploatoren angdende flytt av belysningsstolpe.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markforvérv och -byte

Fastighetsbildning

Gemensamhets-
anldggning

Fér planens genomférande ska markbyte och -forvirv ske mellan
fastighetsédgaren till Disponenten 1 och Sala kommun. Forsta steget i
den lantmateriférrittning som krivs for planens genomforande ar
att reglera mark mellan fastigheterna Disponenten 1 och Kristina
4:5. Enligt forslag till ny fastighetsgrins (bilaga Illustration mark-
byte och -kép) firs tre mindre omraden frdn Disponenten 1 till Kris-
tina 4:5 och tvd mindre och ett stérre omrade fran Kristina 4:5 till
Disponenten 1. Denna dverenskommelse faststdlls i markavtal mel-
lan fastighetsdgarna,

Exploatéren ansoker om ach bekostar lantmiteriforrittning fér den
fastighetsbildning som planen foreslir. Den gors i tvd led, dér fastig-
hetsreglering mellan Disponenten 1 och Kristina 4:5 dr det forsta
och avstyckning av nya bostadsfastigheter det andra.

Fastighetsbildning ska ske i huvudsak enligt plankartans forslag och
kan pdborjas nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Planen medger en utdkning av fastigheten Disponenten 1 norr om
uthusen, detta kan ske genom att mark regleras fran Kristina 4:5 till
Disponenten 1 efter frivillig dverenskommelse. | samband med
denna fastighetsreglering bor dven justering av fastighetsgrinsen
genomforas i andra punkter, fér att den ska stimma bittre 6verens
med verkligheten och félja omgivande slédnt i storre utstrickning. Se
sarskild illustration med férslag till ny grans och berdknade ytor
som skiftas mellan fastigheterna. Det blir alltsa friga om bade byte
av mark och kép av kommunal mark.

Detaljplanen ger dven frutsattningar att bilda nya fastigheter ge-
nom avstyckning frdn fastigheten Disponenten 1. Detta gilier de nya
bostadstomterna i sdder. Avstyckning av KZ-omridet anses oldmp-
ligt ur kulturmiljosynpunkt, eftersom de befintliga byggnaderna
ingdr i en gdrdsmiljd som bor hallas intakt.

Utéver nya fastigheter behéver dven gemensamhetsanldggningar
bildas for planens genomférande.

Gemensamhetsanldggningar ska bildas fér en rad olika dndamaél for
att mojliggdra gemensamma ldsningar bland annat for teknisk for-
sorjning och infart.
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En gemensamhetanliggning férvaltas av en samfillighetsforening
dér berodrda fastighetsdgare 4r medlemmar. Gemensamhetsanligg-
ningen innebdr ett markreservat for ett sarskilt Andamal till forman
for deldgarfastigheterna, det vill sdga samfillighetsforeningens med-
lemmar. Dessa bildas genom anldggningsforrittning av Lantmite-
riet. Férrattningen beskostas av exploatdren.

Foljande gemensamhetsanliggningar (samt tillhérande samfllig-
hetsforeningar) ska bildas:

Gemensamhetsanldggning (ga) for gemensam tradgardsanliggning
till forman for befintliga samt nya bostider.

Ga for bullerplank till férmén for nya och befintliga bostéder.

Ga for gangvig frin gemensam tradgdrd till allmin GC-vig (mellan
tomter, i u-omrade) till forman fér nya och befintliga bostider. Samt
en anslutning till Museigatan intill killsorteringen.

Ga for infart till formdn for de nya bostadsfastigheterna i soder,

Ga for VA-anslutning (gemensam ledning fran kommunal servis) till
formdn for nya bostader.

Ga for avfallssorteringsindamal.

Eventuellt ga for dagvattenhantering till formdn for nya bostader.

Rdtten att nyttja andra fastigheter for teknisk forsérjning m m kan
sakerstéllas via officialservitut vid lantméteriférrattning eller genom
avtalsservitut.

Ledningségare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida
med exploatdren avseende pdverkan pd det egna ledningsinnehavet,
Avtal avseende omlaggning av iedningar bor tecknas mellan led-
ningsagaren och exploatéren.

Ledningsigare ansidker om och bekostar lantmiteriférrattning for
upprittande av ledningsritt inom aktuellt omréde.

Exploatdren anséker om och bekostar lantmateriférrattning avse-
ende fastighetsreglering, avstyckning och bildande av gemen-
samhetsanldggningar.

Ritten till allmdnna ledningar sakras inom u-omrade genom led-
ningsratt till férman for ledningshavaren. Servitut fir bildas dver
annan fastighet. Ledningsréttsatgirder och servitutsbildning initie-
ras och bekostas av lednings- /rittighetshavaren.

Se dven ovan, under respektive rubrik i avsnittet Forutsittningar och féréndringar.

Geoteknik

De geotekniska och geohydrologiska forhallandena inom exploate-
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ringsomradet bér utredas infér byggnation. Det kopplas med fordel
till dagvattenutredningen.

Det aligger exploatéren att underséka fsrekomst av markfororen-
ingar. Detta bér géras sd tidigt som mojligt, | samrid med Miljo-
enheten. Med stor sannolikhet finns gamla féroreningar frn gruy-
driften i ytjorden. Féroreningarnas utbredning och art ska undersé-
kas. Saneringsdtgirder som schaktning och/eller uppfyllning kan bli
aktuellt.

Om undersokningen visar att marken inom planomridet inte klarar
Sala kommuns piatsspecifika riktvirden eller att andra féroreningar
(&n de som kan antas finnas frdn gruvdriften) patriffas ska Miljo-
enheten kontaktas omgaende och innan byggarbete pdbérjas ska det
finnas en godkind efterbehandlingsplan.

I samband med bygglov ska exploator kunna visa att riktvirdena
uppfylls.

En gemensam infart for tillkommande bostdder ska anldggas som en
slinga inom planomradet. Denna kommer att utgéra gemensamhets-
anldggning och ér en férutsattning for genomférandet av nyexploa-
teringen. Ansvaret [or drift och underhdll av vigslingan faller pa
samfillighetsféreningen som ska bildas fér &ndamaélet.

En ny infart frdn Museigatan skapas norr om uthusen, fér eventuell
lastning/lossning av gods och ldmning/h&dmtning av passagerare till
verksamheterna (for att inte belasta girdsplanen). Parkering sker
dock pd sédersidan av stallet.

Belysningsstolparna lings Museigatan 4gs av Sala-Heby Energi och
Sala kommun bekostar driften. Den belysningsstolpe som stér lingst
norr ut, i ndrheten av uthuset, behdver flyttas for att méjliggdra ny
infart till KZ-omrddet. Mer om detta under Organisatoriska fragor.

Med hdnvisning till genomférd bullerutredning (se ovan) ska en bul-
lerskdrm uppforas pa kvartersmark lings Vasbygatan. Utan denna
anses inte planfdrslagets nyexploatering av bostider nirmast Vis-
bygatan lamplig.

Tillkommande bostidder ansluts till det kommunala ledningsnitet via
en gemensamhetsanldggning (ga). Anldggande av ga och anslutning
till servis bekostas av exploatédren.

En dagvattenutredning bor tas fram for tillkommande bebyggelse
for att klargbra lamplig 16sning fér dagvattenhanteringen. Se vidare
under Teknisk forsérfning ovan.

Dagvattenhanteringen ska kunna redovisas i detalj i samband med
bygglov. Krav kan t ex komma att stéllas pa férdrojning av en viss
volym en viss tid innan det sldpps pa nitet.
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Fjdrrvirme, el ochbred- Ny bebyggelse har goda forutsittningar att anslutas till fjirrvarme,
band el och bredband. Exploatdren kontaktar respektive bolag.

Avfall En gemensam ldsning for avfallshantering rekommenderas, likt nu-
varande med hdmtning ute vid Museigatan.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planekonomi Kostnaderna for uppréttande av denna detaljplan tas ut genom
plankostnadsavtal. Planavgiften i bygglovskedet dr didrmed bortta-
gen.

Genomférandetid Genomforandetiden dr 10 8r fran den dag d4 planen vinner laga
kraft.

Huvudmannaskap Kommunen dr huvudman for allmin plats.

Se ovan under Organisatoriska frgor.

MEDVERKANDE

Detaljplaneférslaget har tagits fram av planbestillaren Housing-
gruppen i Mélardalen AB med hjilp av konsult Gunnar Axinge samt
arkitekt Kjell Forshed, Brunnberg och Forshed Arkitektkontor AB i
samarbete med tjanstemdn i Sala kommun genom Sofia Elrud och
Lena Steffner.,

Medverkande kommunala tjinstemin har varit foljande: Marvin Asp
Martins, VA-ingenjér. Isabelle Brossard, mitningstekniker. Kjell
Eklund, kommunekolog. Kristin Hedman, stadstradgdrdsmastare.
Linda Hemlin, driftingenjor. Ronald Houben, miljdinspektor. Jessica
Lindmark, bygglovarkitekt, antikvarisk kompetens. Dan-Ola Nor-
berg, stadsarkitekt. Christofer Olzon, matningstekniker. Karl-Gustav
Persson, mdtningschef. Frans Sjéberg, projekteringsingenjor. Anna
Winnersjd-Edhaolm, miljéinspektor.

Planchef Planarkitekt
Lena Steffner Sofia Elrud
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