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MISSIV — BESLUT OM SAMRAD

Andring av detaljplan for Brastaborg

Planarbetet bedrivs med standardforfarande och foreslagen tidplan innebdr samrad
under november-december och antagande strax efter arsskiftet.

BAKGRUND

Gillande plan for Brastaborg arbetades fram mellan 2005 och 2007. Utbyggnaden av
det nya villaomradet har nu p&bérjats. Bakgrunden till ansékan om dndring av
detaljplanen ar att exploatéren upplevt storre efterfrdgan pa de stora
husmodellerna (de som kriver stor byggritt och mdjlighet att bygga tvd véningar)
an vintat. Dessutom énskar de ett antal andra férdndringar. Den géllande planen
behover dirfor dndras och planuppdrag for detta gavs 2016-04-05.

PLANFORFATTARE

Plan- och utvecklingsenheten har tagit dver planforfattandet och
plankostnadsavtalet reviderades i borjan av augusti. Nu utfér kommunen sdvil
upprattande av planhandlingar som handlaggning genom planprocessen.

BEGRANSAT STANDARDFORFARANDE

Planirendet genomférs med s& kallat standardforfarande. Eftersom det ror sig om
en planindring och inte en helt ny plan och dérmed férdndringar med relativt liten
paverkan ir det méjligt att applicera begrénsat standardférfarande, vilket innebér
att granskningsskedet utesluts och planen kan tas direkt frdn samrad till antagande.
Detta dr endast mojligt om hela samradskretsen aktivt godkénner
samridshandlingarna (PBL 5:18). Eftersom antalet sakégare &r fa i detta drende bor
detta vara majligt att f4 in skriftligt godkdnnande fran alla.

GENOMFORANDETID
Gillande plans genomférandetid var 10 &r fran det att beslutet om antagande vann
laga kraft och gir darmed ut 2017-02-22.

Grundregeln ar att en detaljplan inte far 4ndras innan genomf&randetidens utgang
om inte herérda fastighetsigare godkanner det (PBL 4:39).

Om en detaljplan dndras ska kvarvarande genomforandetid for den ursprungliga
planen dven gilla plandndringen (PBL 4:22). Eftersom genomférandetiden gar ut 22
februari 2017 behdvs dock en ny genomfdrandetid for dndringarna.

For att uppfylla PBL:s krav p4 tydlighet foreslds gallande plans genomforandetid
forlangas med fem &r samtidigt som plandndringen ges samma genomftrandetid.
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SLUTSATS INFOR BESLUT
Plan- och utvecklingsenheten har tagit fram ett planférslag som I6pande stamts av
med exploatdoren. Detta ska nu skickas ut till sakiigarna pd samrad.

Det ar kommunens avsikt att genomfara planarbetet med s kallat begransat
standardforfarande, vilket innebér att granskningsskedet utesluts. Om alla sakigare
godkanner planférslaget i samrddet kommer inga fler méjligheter att ldmna
synpunkter att finnas och plandndringen kan tas upp for antagande kort efter att
samradstiden gatt ut.

FORSLAG TILL BESLUT

ait godkiinna férslaget och uppdra till Plan- och utvecklingsenheten att
sdnda ut plandndringen pd samrid.

Lena Steffner Sofia Elrud
Planchef Handldggande planarkitekt
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Andring av detaljplan for
Brastaborg

Sala kommun, Vastmanlands ldn
Standardforfarande
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Bild 1. Planomrddets Idge: Brdstaborg ligger precas sdder om bilvdgen Sirskogsleden
och nordvist om bostadsomridet Angshéjden.

Till detaljplanen hér féljande handlingar
« Plankarta med planbestdmmelser

+ Plan- och genomfdrandebeskrivning, 2016-10-27 (samt de fran ursprunglig
plan, rev 2006-10-10)

« Fastighetsforteckning

+ Behovsbedomning

SALA KOMMUN Bestksadress: Stora Torget 1 Samha{lsbyggnadskontoret
Kammunstyrelsens forvaitning Vaxel: 0224-74 70 00 Planering och utveckling
Box 304 Fax: 0224-188 50
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INLEDNING

Om detta dokument

Om dndringsforslaget vinner laga kraft ersétter den nya plankartan den gamla, dock
kommer den gamla planbeskrivningen och genomférandebeskrivningen fortfarande
att utgora viktiga kompletterande handlingar jimte plandndringens beskrivning,

Detta planarbete behandlar endast dndringarna av ursprunglig detaljplan, dvriga
frigor hanteras enligt ursprunglig plan eller i andra processer.

Sammanfattning

Planprocessen bedrivs med standardférfarande i enlighet med Plan- och bygglagen
(PBL 2010:900). Det dr kommunens avsikt att genomféra planarbetet med
begrdnsat standardférfarande, vilket avgérs i samband med samradsskedets
slutférande.

Planomradet omfattar befintliga byggnader (bostdder och verksamheter) och ett
nytt villaomride med 41 avstyckade tomter, dir nigra redan beviljats bygglov och
hdller pa att bebyggas.

Detta planforslag behandlar endast férdndringarna i férhallande till den
ursprungtiga detaljplanen, vilken kommer att fortsitta gilla i alla 6vriga aspekter.

Planandringen féljer den ursprungliga detaljplanens syfte och medger béttre
méjligheter att genomféra planen som helhet. Andringen pdverkar inte planens
utformning eller gestaltning pa ett oldmpligt sétt.

Foéreslagna fordndringar:

« Mindre tilldgg i markanvandning fr verksamheter.

» Utdkade byggritter for bostadshus i "nya omradet”.

»  Foérdndrad strackning av begrinsad del av gata och ging- och cykelvig.
» Plantekniska revideringar.

En del av dndringarna kan innebira viss pdverkan p& omridets karaktdr, men samt-
liga potentiella negativa konsekvenser bedoms vara relativt sma och inte innebéra
ndgon betydande miljépaverkan.

Bakgrund

Ursprunglig plan for Brastaborg arbetades fram mellan 2005 och 2007 pd initiativ
av samma exploatér som dven nu ir planbestillare. Utbyggnaden av det nya
villaomri-det som planen omfattar har nu pibérjats.

Bakgrunden till anstkan om dndring av detaljplanen &r bland annat att exploatéren
upplevt storre efterfrigan pa de stora husmodellerna (de som kridver stor byggratt
och mojlighet att bygga tvd vaningar) dn vantat. Den ursprungliga planen behover
darfor dndras och planuppdrag for detta gavs 2016-04-05.
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Planens syfte

Den ursprungliga detaljplanens syfte dr "att skapa forutsittningar for omvandling av
Brasta Lanthushéllsskola till bostidder fér bland annat dldre, lokaler fér
rehabilitering, utbildning, handel samt 6vrig kompletterande verksamhet. Syftet &r
aven att skapa nya tomter i skogsomridet vaster om skolan. Nybyggnationen skall ta
hansyn till omradets kvaliteter som rekreations- och naturomride.”

Forindringarna av den befintliga planen pd grund av denna dndring anses rymmas
inom ursprungligt syfte.

Plandndringens syfte och huvuddrag ir att méjliggora uppforande av sméhus i tva
vaningar i ndgra delar dar det idag endast medges en vaning, att dndra stickningen
for del av gata samt for del av ging- och cykelvig, att utdka byggratterna pa det "nya
omradet” och att tillita en tillfallig anvindning fér byggnaden ndrmast
Sorskogsleden.

Ligesbestimning, areal och markigoforhatlanden
Omradet Bristaborg ligger i sodra delen av Sala stad, precis soder om Sérskogsieden
och nordvist om bostadsomradet Angshéjden.
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Bild 2. Planomrddets ldge | Scﬂa tdtort.

Planomrddet dr ca 13,5 hektar stort och grinsar till en kraftledningsgata i sydost, en
cykelvig i nordost, Sérskogsleden i norr och naturomradet Brastaskogen i vaster,
norr och soder.

All angransade mark 4r kommunal. Delar av kommunégda fastigheterna Kristina
4:15 och Kristina 4:14 ingdr dven i planomradet, da planlagd som allmén plats.
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Medan stérre delar av planomradet ar privatdgt. Lis mer om markigoforhéllanden
under Organisatoriska frdgor - Markidgoforhallanden, samt se fastighetsférteckning.

PLANPROCESSEN

Plan- och bygglagen (2010:900) ldgger stor vikt vid att planarbetet genomfors sd att
alla berdrda far vara delaktiga och ges méjlighet att paverka planeringen. Har nedan
redovisas gdngen i plandrendet.

Planarbetet bedrivs med sd kallat standardforfarande i enlighet med PBL 5:7,
eftersom planforslaget bedéms vara forenligt med dversiktsplanen och
linsstyrelsens granskningsyttrande och inte vara av betydande intresse for
allménheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Plandndringen antas inte heller medféra
betydande miljépaverkan.

Samrad

Bild 3. Planskeden vid standardférfarande.

Det ar kommunens avsikt att genomfora planarbetet med sa kallat begransat
standardfrfarande, vilket innebdr att granskningsskedet utesluts. Om alla sakédgare
godkinner planforslaget i samrddet kommer inga fler méjligheter att limna
synpunkter att finnas och plandndringen kan tas upp for antagande direkt. Lis mer
om detta nedan, under rubriken Begrdnsning av standardforfarandet.

Bild 4. Planskeden vid begrdinsat standardfdrfarande.

Samrad

Planarbetet inleds med ett samridsskede, i syfte att ge berdrda en méjlighet till
insyn och pdverkan tidigt i planprocessen. Under det inledande planarbetet blir
planen alltmer konkret och ett forslag till detaljplan uppréttas. Detta forslag skickas
ut pd samrad till berérda intressenter samt stélls ut i kommunhusets entré och pa
hemsidan. De synpunkter som ldmnas frén fastighetsagare och andra sakigare samt
hyresgister, organisationer, myndigheter m.fl. redovisas i en samrddsredogorelse.
Samradsredogorelsen innehdller dven Plan- och utvecklingsenhetens kommentarer
och forslag till stidllningstagande till inkomna synpunkter.

Granskning

Det eventuellt reviderade planforstaget skickas ut till berdrda intressenter samt
stills uti kom-munhusets entré och pa hemsidan. De synpunkter som kommer in
under granskningen redovisas i ett utldtande. Utldtandet innehéller 4ven Plan- och
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utvecklingsenhetens kommentarer och férslag till stillningstagande till inkomna
synpunkter.

Antagande

Planforslaget éverlamnas till kommunfullméktige for antagande. Innan drendet
kommer upp i fullméktige bereds det i kommunstyrelsens ledningsutskott och
kommunstyrelsen. Om inte planen dverklagas eller 6verprivas vinner den laga kraft
tre veckor efter det att protokollet frdn kemmunfullmaktiges sammantride justerats
och anslagits.

Overklagande

Antagandet kan éverklagas inom tre veckor fran den dag beslutet om antagande
satts upp pd kommunens anslagstavla. De som skriftligen har framfort synpunkter
som inte har blivit tillgodosedda har ritt att éverklaga planbesluten. | férsta hand dr
det sakdgare, bostadsrittsinnehavare, hyresgaster, boende och
hyresgistorganisationer. Overklagandet prévas av Mark- och miljédomstolen for
detaljplaner som &r antagna fran och med den

1 juni 2016. Innan dess var Linsstyrelsen férsta prévningsinstans for éverklagande
av kommunala beslut att anta, dndra eller upphéva en detaljplan.

Begrinsning av standardférfarandet

Planirendet genomférs med sd kallat standardfdrfarande. Eftersom det ror sig om
en plandndring och inte en helt ny plan och darmed férandringar med relativt liten
paverkan ar det mgjligt att applicera begrinsat standardférfarande, vilket innebér
att granskningsskedet utesluts och planen kan tas direkt fran samrid till antagande.
Detta dr endast mdjligt om hela samradskretsen aktivt godkdnner
samrddshandlingarna (PBL 5:18). Eftersom antalet sakégare dr fa i detta drende bor
detta vara mojligt.

Nar samradskretsen har godkant férslaget till detaljplan ska kommunen
sammanstilla ett granskningsutlitande som ska innehalla information om att
samridskretsen godkint forslaget samt synpunkter fradn samridet.

Om alla sakéigarna godkinner planforslaget finns inga fler méjligheter att ldmna
synpunkter efter samridet och plandndringen kan tas upp for antagande direkt.

Det 4r kommunens avsikt att genomfora planarbetet med begransat
standardforfarande.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktliga planer
For Sala kommun géller fortfarande samma versiktsplan som nir den ursprungliga
detaljplanen togs fram. Den heter Plan for Sala ekokommun och antogs 2002.



& SA LA 2016—?0(51287)’

KOMMUN

Kommunstyrelsens férvaltning
Samhaillsbyggnadskontoret
Plan- och utvecklingsenheten

(verensstimmelsen med den redovisas i den ursprungliga planbeskrivningen,
eftersom plandndringen ryms inom befintlig detaljplans syfte.

Sedan den ursprungliga detaljplanen antogs i januari 2007 har dock en férdjupad
oversiktsplan fér staden tagits fram; Plan for Sala stad antagen i maj 2014. Den
pekar ut aktuellt omrade for hostdder. I den kategorin ingdr ménga olika sorters
boende, s som smdhusomriden, flerbostadshus, dldreboenden med mera. Det kan i
mindre utstrdckning dven ingd handel och service, men da inte av centrumkaraktir.

Detaljplaner
Brastaborg omfattas av en detaljplan som arbetades fram mellan 2005 och 2007.

Géllande/ursprunglig detaljplan vann laga kraft 2007-02-22 och har en
genomfdrandetid pa tio ar.

Den heter "Detaljplan fér Brastaborg, Brasta 1 och del av Kristina 4:14 och 4:15, Sala
kommun, Vistmanlands 1dn” och har i planarkivet nummer 3999 och diarienummer
2005/89. Upprittad 2006-07-03 och reviderad 2006-10-10.

Till planen hér utdver obligatoriska planhandlingar dven planprogram, en
miljokonsekvensbeskrivning (2006-07-03, rev 2006-10-10}, en bullerutredning
(2006-02-07) med komplettering (2006-10-01), en dversiktlig geoteknisk
undersdkning, radonkontroll och kontroll av markféroreningar (2006-02-14), en
kulturhistorisk inventering av Sala Lanthushallsskola, samt en illustrationskarta.

Den ordagranna lydelsen av den ursprungliga detaljplanens syfte finner du ovan,
under Inledning - Planens syfte. Aven plandndringen stimmer dverens med det
syftet. Det som dr mest relevant i detta planarbete dr att den ursprungliga planen
dels syftade till att skapa maéjligheter for olika typer av verksamhet { den norddstra
delen av planomradet, dels skapa nya bostadstomter i vdster och stor vikt lades vid
att denna nybyggnation skulle ta hansyn till omridets kvaliteter som natur- och
rekreationsomride.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsens ledningsutskott (KSLU) fattade 2016-04-05 beslut om
planuppdrag, eftersom énskad dndring av detaljplan medger battre méjligheter att
genomféra planen som helhet. Andringen p&verkar inte planens utformning eller
gestaltning pa ett oldmpligt satt.

Miljékonsekvensbeskrivning

For befintlig detaljplan har en miljdbedémning gjorts och en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) finns som bilaga till den. De fordandringar av
ursprunglig plan som foreslas i denna plandndring bedéms inte innebira betydande
miljopdverkan och ndgon ny MKB tas dirfor inte fram.
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FORANDRINGAR

Nedan beskrivs alla de olika forandringar som plandndringen innebdr, samt
forutsattningar och konsekvenser av dem. Fér mer information om 6vriga fragor i
planen hanvisas till planbeskrivningen och genomférandebeskrivningen for den
ursprungliga detaljplanen.

MARKANVANDNING

Tilldgg vard

For att oka flexibiliteten i detaljplanen skrivs anvdndningsbestimmelsen BC -
"Flerbostadshus med rehabiliteringsverksamhet, utbildning och smaskalig handel”
orn till “Bostider, rehabiliteringsverksamhet, utbildning och smaskalig
handel”, s att en eller flera av dessa funktioner kan rymmas i planomradets dstra
del.

Att tillata dven vird dr en sd pass liten férdndring av markanvandningen, och
forenligt med det ursprungliga syftet med planen, att det inte beddms innebéra
ndgon storre piverkan elier skillnad i lamplighet.

Tilldgg av tillfillig anvindning

For den del av fastigheten Bristaborg 49 som omfattas av markanvdndningen C; -
"Handel, restaurang, ej bostad” i ursprunglig plan liggs ytterligare en anvindning
till, men dock tidsbegrénsat i enlighet med PBL 4:26. Under tio &r frin
planidndringens laga-kraft-datum fir dven lattare tillverkning och lager bedrivas hér.
Motivet till detta dr fraimst att platsen ska anvandas for viss produktion under
byggtiden for "nya omrédet” och eventuellt utbyggnaden av de gamla skollokalerna.
Det finns redan ett tidsbegransat hygglov for tillbyggnad av industri- och
lagerbyggnad (dnr: SBN 2015/387) som tilldter exploatdérens smahustillverkning
fram till och med 1 november 2020.

Eftersom bygglovet redan finns anses limplighetsprovningen i stort redan avgjord.
Under en begrinsad tid kan den pdverkan som verksamheten kan ha vara
acceptabel, men viktigt dr naturligtvis att verksamheten bedrivs med hansyn till de
boende i omradet. Att delar av byggverksamheten tilldts husera i byggnaden
ndrmast Sérskogsleden under byggtiden beddms innebdara férdelar fér de boende |
omradet, d& bl a bullerpdverkan kan minskas nagot.

UTNYTTJANDEGRAD OCH UTFORMNING

Det framsta motivet till plandndringen ir att utdka byggritterna pa "nya omridet”,
det vill siga den del av planomrédet som var obebyggd i den ursprungliga planen
och som har anvindnings-bestimmelsen B1. Genom att utoka byggratterna skapas
storre flexibilitet i planen, eftersom fler hustyper tillats pa fler tomter. P4 sd vis kan
marknadens efterfrigan pd exploatorens storre husmodeller métas i hogre grad.
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Féljande fordndringar giller bestimmelser om uthyttjandegrad, begrinsning av
markens bebyggande och utformningsbestammelser pd det "nya omradet”. Dessa
tilliter storre och pé sina hill hégre byggnader. Mer om det under rubrikerna nedan.

Dessa dndringar av planen kan dven ge en hogre exploateringsgrad och darmed
pdverka omrddets karaktdr. [ den ursprungliga planen finns en ambition att skapa
ett bostadsomrade med mycket bevarad naturmark och bebyggelse som smaélter in i
miljon. Mer om detta nedan.

Véningsantal

Av de 41 tomterna pa det "nya omradel” fir 17 st mdjlighet att bygga en vaning till. 8
st tomter i nya omradet behadller bestimmelsen om max 1 vdning, dels de som ligger
nirmast befintliga radhus i 1 vning dels den nordiigaste tomten (Bristaborg 2)
som omniamns i ursprunglig plan som eventuellt utsatt for buller pd en hdjd av en
andra vaning och tva till som redan dr sdlda. Pa Gvriga tomter blir det tillitet att
bygga tvd viningar.

Byggnadshdéijd 6kas

P4 de fastigheter dir hogsta vdningsantal dubblas 6kas dven hogsta tillitna
byggnadshajd, frin 4,5 respektive 6,0 m till 7,0 m for alla tomter dér tva vaningar
tillats.

Hogre hus kan innebira viss paverkan pd omradet i frigor som sol/skugga,
utsikt/insyn, gatubild och karaktér. Samtidigt kan tilldtande av tvd viningar
innebdra att fler hus f3r mindre byggnadsarea (d v s tar mindre plats pd marken)
men dndd fAr stor boyta, helt enkelt att fler viljer att bygga pa hojden istillet for pa
bredden. Det kan vara positivt for mojligheterna att spara mer naturmark, att
mindre midngd dagvatten alstras samt for omradets karaktdr med stora inslag av
gronska,

Exploatiorens husmodeller dr begrinsade till en hustyp (i tvd varianter) med tvd
viningar (utéver sutterdngvarianten) och den har en byggnadsarea p knappt 120
kvm till skillnad mot de andra hustyperna med byggnadsarea pa ca 130-160 kvm.

@%%

Bild 5, De 17 tomter ddr tilldtet vdningsantal okas frdn 1 till 2 viningar.
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Storre byggnadsarea och bruttoarea
Bestimmelserna om utnyttjandegrad skrivs om fér tomterna pd "nya omradet”, for
att ge mojlighet att bygga storre hus.

[ den ursprungliga planen far huvudbyggnaden ha en byggnadsarea pa 160 kvm och
en bruttoarea pa 200 kvm och komplementbyggnader tillits med en byggnadsarea
pa 40 kv,

Plandndringen ger en storsta tillditna sammanlagda byggnadsarea per fastighet pa
35 % av fastighetsytan, dock max 260 kvm. Det dr alltsd en dkning med 60 kvm som
mest (pa de storre tomterna). Av denna sammanlagda byggnadsarea far
komplementbyggnader, exempelvis uthus och garage, uppta max totalt 60 kvm.
Storsta tillditna bruttoarea for huvudbyggnad dkas frdn 200 kvm till 250 kvm.

Att tillita storre byggnadsarea kan resultera i mer hdrdgjord yta och ddrmed
generera mer dagvatten samt pdverka omradets naturkaraktir. Inom "nya omradet
planeras en samfilld dagvattendamm. Den gemensamma anldggningen har en
anslutningspunkt till det kommunala dagvattenndatet for att méjliggdra bréddning.
Dagvatten som slipps pd det kommunala ledningsnétet ska vara rent. Bygglovets
nybyggnadskarta ska innehdlla information om dagvattenhanteringen.

]

Mdjligheten att bygga i tvd viningar med stdrre byggratt har storst pdverkan i de
delar av omrddet dir mindre tomter ligger néra varandra. Fastigheterna Brastaborg
32-37 dr ett sidant exempel. Bilden nedan visar ett exempel pa hur denna rad
tomter skulle kunna se ut fran gatan.

Bild 6, Exempel pd byggnation som dr mdjlig om plandndringen vinner laga kraft.
Sektion Brdstaborg 37-32. Vy frdn gatan.

Byggnad tillits nirmare tomtgrins

P4 fastigheten Brdstaborg 42 dndras bestimmelserna om var pa tomten byggnad far
placeras genom att andelen s kallad prickmark (mark som inte far férses med
byggnad) minskar dd byggrattslinjerna mot norr och dster flyttas 4 respektive 0,5
meter ut mot fastighetsgrins. Konsekvensen blir alltsa att byggnader kan placeras
1,5 meter ifrdn fastighetsgransen mot gronytan i norr och 5,5 meter ifrdn
fastighetsgransen pd "baksidan” mot Brastaborg 43. Huvudbyggnaden ska dock
fortfarande placeras minst 2,5 m frén fastighetsgrins, i enlighet med
placeringsbestimmelsen pa.

I illustrationerna nedan dr fastigheten Brdstaborg 42 gronmarkerad. Befintilg
byggnad pd fastigheten Brdstaborg 43 dr markerad med brunt.
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Bild 7. Byggrdtten i ursprunglig plan pd  Bild 8. | dndringsfdrslaget finns mdjlighet
fastigheten Brdstaborg 42 dr begrinsad att placera byggnad ndrmare tomtgrdns

med sd kallad prickmark som inte far pd fastigheten Bristaborg 42. Se dven

bebyggas. Se dven planbestdmmelserna placeringsbestimmelse pz och de nya

om Utnyttjandegrad. foreslagna planhestdmmelserna om
utnyttjandegrad.

TRAFIK - GATA OCH CYKELVAG FLYTTAS

I den ursprungliga detaljplanen lades nya lokalgator in [6r att trafikforsérja det nya
villaomridet. Samtidigt skulle den befintliga gdng- och cykelvdgen mellan bron dver
Sérskogsleden och Angshagen bli tvungen att flyttas i ett avsnitt om ca 170 meter.

I och med denna dndring av detaljplanen far en del av lokalgatan samt del av géng-
och cykelvigen en ny planerad strackning. Se iliustrationerna nedan.

Konsekvenserna i planen blir att gransen fér markanvdndningen B flyttas, pa
bekostnad av Ez. Enligt exploatéren ska detta dock inte péverka
dagvattenanldggningens funktion eller kapacitet.

Motivet till att dndra lokalgatans strickning ar att gbra korsningspunkten med
Hushéllargatan mer trafiksdker. Den foreslagna dndringen innebdr att utfarten frian
det "nya omradet” hamnar lite lingre in pd Hushdllargatan sett fran Sorskogsleden
och inte lingre i kurvan. Det innebdr en trafikmassigt sdkrare losning i och med att
trafikanterna har storre mojlighet att upptédcka varandra i tid. Dessutom &r det en
battre placering i férhallande till befintliga lyktstolpar.

Gang- och cykelvagens strickning i forhallande till ursprunglig plan dndras dels for
att anpassas till den nya strickningen av lokalgatan dels genom att flytta passagen
over Hushdllargatan lingre vasterut. Motivet dr att skapa en trafiksidkrare
korsningspunkt med Hushdllargatan, genom att komma langre ifran infarten till
Brdstaborg 49 och att hamna intill en lyktstolpe, for att skapa battre sikt och firre

10{18)
2016-10-27
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konfliktsituationer. Servitutet for GC-vdgen behdver ombildas for den nya
geografiska striackningen, mer om detta under Fastighetsréttsliga dtgarder nedan.

For trafiksidkerheten vid samtliga korsningspunkter ér det viktigt med god belysning
och slyréjning. Dessa uppgifter faller p3 samfillighetsforeningen i omridet. Aven
hastigheten 4r naturligtvis en viktig faktor och skyltningen utreds for ndrvarande av
kommunen.

Bild 9. Den nya gatan och nya strdckningen av cykelvdgen i ursprunglig plan.

—ﬁ’TT’TT‘f‘[‘*—““i
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Bild 10. Plandndringens forslag pd ny strdckning for del av gata och cykelvag
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Bild 11. Cykelvdgens strickning innan planens genomforande.
PLANTEKNISKA REVIDERINGAR

Antal fastigheter i kvarteret

Antalet tilldtna tomter per kvarter dndras pé ett stille for att stimma 6verens med
verkligheten. Inom kvarteret som idag omfattar fastigheterna Brdstaborg 28-31
finns i ursprunglig plan en bestimmelse om att endast tre fastigheter tilldts trots att
det redan i samrddshandlingarnas illustrationer var ténkt fyra tomter. Ett rent
skrivfel som rittas till i ptandndringen.

Bild 12. Kvarteret som idag omfattar fastigheterna Brdstaborg 28-31.
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U-omrade dndrat och tillagt

I plankartans éstra del har ett s& kallat u-omrade lagts till dir Sala-Heby Energi AB:s
nya elkabel, som forsorjer det nya omridet, ligger. Mark som omfattas av u-omrade
ska héllas tillgidnglig for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Detta omride var redan i den ursprungliga planen utlagt fran lokalgatan mellan
fastigheterna 37 och 38 och fram till plangransen, men det har nu breddats och lagts
till en stricka fram till detaljplanens dstra horn. Det nya omradet gdr dver mark som
redan i den ursprungliga planen inte fick bebyggas.

. _"{‘L\@\\\\ -;1_-_;:-'j_-'?;f:; X7 “?“?‘\ _\\f§ 3
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Bild 13. U-omrddet i den ursprung!fga planen i bldtt och plandindringens tilldgg i
gront.

Ny formulering av bestimmelsen om prickmark

[ och med inférandet av nya Plan- och bygglagen (PBL 2010:900) 4r 2011 dndrades
definitionen av ordet bebygga i lagen. Enligt Boverkets Allmént rad fér
planbestaimmelser (BFS 2014:5 DPB 1) bor bestammelsen for prickmark numera
skrivas "marken fir inte forses med byggnad” eftersom det bittre motsvarar den
tidigare betydelsen av bestimmelsen, Darfor byts den nuvarande lydelsen "marken
far inte bebyggas” mot denna nya skrivning.

Avligsnar prickmark pd éverflodiga ytor samt omformulering av nz och n3
Andelen s& kallad prickmark (mark som inte far férses med byggnad) i planen
minskas genom planindringen. Utéver ovan ndmnda dndring (Byggnad tillats
ndrmare tomtgrins, s 9) plockas dven prickmark bort pa de ytor som har
bestimmelserna n; och ns om markens anordnande, utom pa nz-omridet ndrmast
Sorskogsleden dir alla byggnader anses olampliga. Prickmark dr en dverflodig
bestimmelse hér, eftersom n2 och na styr markens anordnande till “skétt naturpark”
vilket innebar att den dnd4 inte fir bebyggas [ ndgon storre utstriackning. Dessutom
anger n3 redan i ursprunglig plan att "paviljong eller annan mindre byggnad tillats".
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Det dr onskvirt att ha méjligheten att inom dessa omraden kunna uppféra mindre
byggnadsverk, som till exempel lekplats eller komplement lampliga for respektive
dndamdl. Hinsyn maste dock tas tili placering gentemot grannar och ur
trafiksakerhetssynpunkt,

Dessutom dndras formuleringen av nz och na nigot.

Formuleringar i den ursprungliga planen:
nz: Skétt naturpark. Stora virdefulla trad bevaras. Parkering anpassad efter terring

och vegetation tillats.

na: Skott naturpark. Stora virdefulla trad bevaras. Paviljong eller annan mindre
byggnad tilldts.

Nya formuleringar:

nz: Skétt naturpark. Stora vardefulla trdd bevaras. Parkering anpassad efter terrdng
och vegetation samt mindre komplementbyggnader dndamdlsenliga for
markanvindningen tillats.

nz: Skétt naturpark. Stora virdefulla trad bevaras. Endast mindre
komplementbyggnader for tekniska anldggningar och rekreation tillits.

i- rl,iy|,E134\] A
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Bild 14. Gula och gréna ytor har bestdmmelserna nz och ns. Pd de grénmarkerade
plockas prickmark bort i plandindringen.

OVRIGA KONSEKVENSER
Utdver det som namnts ovan {under respektive rubrik) angdende planandringens
konsekvenser kan dven namnas att en stérre flexibilitet i planen ger bittre



) zcnelic(l-lzgii
£ SALA

KOMMUN

Kommunstyrelsens forvaltning
Sambhillsbyggnadskontoret
Plan- och utvecklingsenheten

forutsattningar att fi hela omradet utbyggt och méjlighet att undvika att vissa
tomter forblir obebyggda under 1ang tid. Med denna planidndring sammantaget bor
planen vara hallbar i manga ar framdéver, i hdgre grad dn tidigare.

For konsekvenser i planens genomforande se nedan.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan planarbete
Detaljplanearbetet bedrivs med standardforfarande under ledning av
Kommunstyrelsens ledningsutskott (KSLU).

Tidplanen redovisar hanteringen av detaljplanen och nu berdknade tidpunkter for

olika beslut.

November 2016 KSLU, beslut om samrid

Nov-dec 2016 Samrad

Manad-ochd KSLU beskul Lad

Minadoch-hr— Granskaing (utesluts om begriinsat standardférfarande
kan féljas)

Januari 2017 KSLU, beslut om godkinnande

Januari 2017 KS, beslut om antagande

Februari 2017 Laga kraft

Plandndringen vinner laga kraft tre veckor efter att protokollet med beslutet om
antagande anslds pd kommunens anslagstavla, sdvida inte detaljplanen éverklagas
eller dverprovas. Darefter kan bygglov ges for atgarder i 6verensstimmelse med
detaljplanedndringen.

Tidplan uthyggnad
Exploatiirens tidplan for byggnationen pa "nya ®
omradet” ser ut som fdljer.

Etapp 1: kvartal 4 2015 - kvartal 2 2018
Etapp 2: kvartal 4 2016 - kvartal 4 2019

Bild 15. Etapp 1 (bld ram): fastigheterna
Brdstaborg 26-42. Etapp 2 (orange ram):
fastigheterna Brdstaborg 2-25.
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Genomforandetid

Ursprunglig/Gallande plans genomfdrandetid var 10 ar frin det att heslutet om
antagande vann laga kraft och gdr darmed ut 2017-02-22. Grundregeln ér att en
detaljplan inte fir 4ndras innan genomférandetidens utgang om inte berérda
fastighetsdgare godkanner det (PBL 4:39). Om en detaljplan dndras ska kvarvarande
genomforandetid fér den ursprungliga planen dven galla plandndringen (PBL 4:22).
[ detta fall g&r den ursprungliga genomférandetiden snart ut och for att ge rimliga
forutsittningar for plandndringens bestimmelser att genomforas foreslds en
genomforandetid pa fem dr.

Eftersom den ursprungliga genomférandetiden gir ut inom kort foreslds den
forlingas och gdlla lika ldnge som plandndringens genomférandetid. Om
planindringen antas och vinner laga kraft far alltsd hela den nya versionen av
detaljplanen en genomforandetid pa fem ar frdn den dag plandndringen vinner laga
kraft. P4 detta satt undviks forvirring kring vilken tid som géller fir vilka
bestimmelser.

Markigoforhallanden

15 bostadstomter inom planomrddet dgs av privatpersoner (9 st nyligen kipta);
Bréstaborg 43-48, 26-31, 32, 38 ach 41. Ytterligare 32 villatomter och en
verksamhetstomt finns avstyckade utover den stora fastigheten Brastaborg 1; varav
samtliga villatomter dgs av Brdstaborg villor AB och de andra tvd av Bo i Sala AB. En
del av planomradet utgdrs dven av samfalld mark (Brastaborg S:1}. Angransande
mark d4r kommunal, se bild nedan. Samtliga markégare och andra rattighetshavare
framgar av den till detaljplanen hérande fastighetsforteckningen.

Bild 16. Markigofirhdllanden. All mark inom det fiirgade omradet dr privatdgd. All
dvrig mark inom planomrddet dr kommunal. Fastigheterna med orange markering
dgs av privatpersoner, medan marken med grén markering dr samfilld och den med
gul markering dgs av foretag.
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Huvudmannaskap

Sala kommun dr huvudman f8r alimén plats, vilket i detta fall omfattar de delar av
planomradet som omfattas av markanvindningarna Natur, Skydd och Huvudgata.
Hér ansvarar Sala kommun for drift och underhdll. Dock ansvarar exploatdren for
ombyggnation av gdng- och cykelvagen dven i de delar som utgdrs av allmén plats.
Se vidare nedan.

Lokalgator och dvriga grénomrdden i planen ligger pa kvartersmark och utgor
gemensamhetsanldggningar, se vidare nedan.

Ansvarsfordelning
Exploatéren bekostar lantmiteriférriattning samt ansvarar for och bekostar

utbyggnad av samtliga anldggningar.
Kommunen ansvarar for drift av ging- och cykelvdgen (dven pa kvartersmark).

Samfallighetsforeningen ansvarar for drift av gemensamhetsanldggningar.

Avtal
Ett avtal angdende flytt av gdng- och cykelvigen tecknas mellan exploatéren och
kommunen, f6r att sdkerstélla genomférandet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsregleringar, avstyckningar, bildande av samfalligheter och servitut har
genomforts i enlighet med géllande plan. Dock kommer servitutet for gang- och
cykelvigen i norr att behova ombildas/justeras, eftersom strickningen foériandras i
och med denna planindring. Exploatéren ansoker om och bekostar
lantmdteriférrattning avseende geografisk dndring av servitutet.

EKONOMISKA FRAGOR

Eftersom planandringen innebar utdkade byggratter kan man rakna med ett dkat
fastighetsvirde for berdrda fastigheter.

Genomforandet av planen bekostas av exploatdren. Kostnader som uppstar pd
grund av plandndringen &r for ovan ndmnda lantméteriforrattning.

Se dven under Organisatoriska frigor - Ansvarsfordelning ovan.

Plankostnad

Likt for befintlig detaljplan s tas kostnaderna for upprattande av denna
plandndring ut genom ett sdrskilt plankostnadsavtal i enlighet med
kommunfullmiktiges beslut om plantaxa. Darfor tas ingen planavgift ut vid
bygglovansdkan.
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid
Genomforandetiden ar fem 4r fran den dag plandndringen vinner laga kraft. Se
vidare under rubriken organisatoriska fragor ovan.

MEDVERKANDE

Detaljplanedndringen har arbetats fram av Plan- och utvecklingsenheten. Féljande
tjinsterndn har medverkat i planarbetet; Anders Dahlberg (markingenjér, Plan- och
utvecklingsenheten), Magnus Gunnarsson (miljochef, Bygg- och miljékontoret), Ake
Hjalmarsson {bygglovarkitekt, Bygg- och miljokontoret), Dan-0la Norberg
(stadsarkitekt, Bygg- och miljokontoret), Frans Sjo-berg (projekteringsingenijor,
Sambhillstekniska enheten), Jasmina Trokic (planarkitekt, Plan- och
utvecklingsenheten) ach Rune Wahlin (trafikingenjér, Samhallstekniska enheten).

Fran exploatorens sida har féljande personer medverkat: Peter Backman, Sture
Béackman, Janusz Gorezynski och Anders Norman.

Lena Steffner Sofia Elrud
Plan- och utvecklingschef Planarkitekt



