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maénna och enskilda intressen mot varandra. Samrad sker alltid med aktOrer
som berdrs av detaljplanen. Det kan till exempel vara fastighetségare,

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan talar om hur mark- och vattenomréden fér anvindas inom ett foreningar och olika myndigheter. Det &r plan- och bygglagen, PBL, som styr
visst omrade. Det kan handla om ett kvarter eller nagra fastigheter. En ny arbetet med detaljplaner.

detaljplan gors for att ta reda pa om ett omrade ar ldmpligt for en viss an-

véndning, exempelvis bostéder eller kontor. Detaljplanen bestér av en juridiskt Planforfarande

bindande plankarta, och en planbeskrivning. Detaljplanen planldggs med utdkat forfarande.

Detaljplaner tas fram i flera steg och beroende pa planens komplexitet kan
processen ha olika omfattning och ta olika lang tid. Under processen végs all-

Sa har gar det till att ta fram en detaljplan

OVERSIKTSPLAN
Overgripande plan

fér hela staden, : .
e Detaljplanens olika steg

SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT BYGGLOV

Planarbetet startar. Planférslaget stélls Omarbetad detaljplan Politikerna i byggnads- Detaljplanen vinner
ut och synpunkter stalls ut igen och syn- namnden, eller i vissa laga kraft och blir
fran allmanhet och punkter fran allmanhet fall kommunfullmaktige juridiskt bindande

myndigheter och myndigheter beslutar om att anta om ingen Overklagan
hamtas in. hamtas in. den slutgiltiga inkommit.
detaljplanen.

Processen
fortsatter i
bygglovskedet.

Ett forsta Forslaget Forslaget
planférslag bearbetas bearbetas
tas fram. vid behov. vid behov.

Mojlighet att Majlighet att Mojlighet att
Iamna synpunkter Iamna synpunkter overklaga
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Inledning

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en stadsdel vars
utformning hamtar inspiration fran tradgardsstadens idéer.
Bostéder, en forskola och en gruppbostad ska inrymmas i
planomradet. Ett ytterligare syfte med detaljplanen ar att

mojliggora en typ av terrasserade punkthus i ett for den
hustypen sarskilt gott lage. Planens syfte ér vidare att utveckla
Skélby idrottsplats och skydda planomradets mest viardefulla
natur. Planomradet 4r mycket synligt fran bade K&pingsvégen,
Visterleden och jarnvagen, varfor ett stidat och valordnat
uttryck ér onskvért har.

Huvuddrag

Detaljplanen har ett stort matt av flexibilitet och medger en blandad
bostadsbebyggelse i form av friliggande enbostadshus, parhus, kedjehus,
radhus och tva mindre grupper flerbostadshus. Utéver bostadsbebyggelsen ar
en stor del av planen reserverad for gronomraden av olika slag. Nagra av dessa
ar rena naturomraden medan vissa framst &r till for att omhinderta dagvatten
eller agera skydd mot stérningar.

For planen redovisas pa nésta sida ett exempel pa illustration. Antalet bostader
kan variera beroende pa vad som faktiskt blir genomf6rt inom ramen for
flexibiliteten. Exemplet innehéller f6ljande:

e 113 villatomter

e 72 lagenheter i flerbostadshus (3 femvénings terrasshus a 24
lagenheter)

e 70 lagenheter i flerbostadshus (3 véningar hoga)

e 44 radhus/kedjehus
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299 bostider totalt

En gruppbostad

En forskola om 8 avdelningar

En verksamhetstomt for centrumindamal

Omflyttning av idrottsplanerna pa Skalby IP med en helt ny plan
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Agoférhallanden

De fastigheter som berors dr Hultagarden 1, Dingtuna-Olsta 3:1, Mitbandet 1,
Vasteras 2:34, 2:37, 2:38, 2:39, 2:40, 2:42, 2:45, 2:46, 2:48, 2:50, 2:51, 2:52,
2:114 och Ytterhélla 1:4 samt marksamfilligheten Vésterds s:189. Visteras
stad dger samtliga fastigheter inom planomrédet.

Genomfoérandetid

Genomforandetiden dr 15 &r frén den dag planen vinner laga kraft.

Planhandlingar
e Plankarta och grundkarta
e Planbeskrivning med illustration
e Fastighetsforteckning

Utredningar
e Artskyddsutredning, Sweco, 7 december 2022
e Dagvattenutredning, Sweco, 18 oktober 2022
e Naturvérdesinventering, Calluna AB, 18 oktober 2021
e Trafikbullerutredning, Efterklang, 30 april 2021
e Trafikbullerutredning, Efferklang, 1 september 2022
e  Geoteknisk undersokning, Tyréns, 28 maj 2021
e Trafikutredning, VAP, 30 november 2022
e Trafikutredning korsningen Kopingsviagen — Skdlby gardsgata, VAP
e Forstudie Visterleden, VAP, 10 december 2021
e Riskutredning, Fire, 23 september 2022
e Risk- och storningsinventering, AFRY, 4 november 2021
e Landskapsanalys, Topia landskapsarkitekter, 277 oktober 2021
e Inventering av groddjur, Calluna AB, 1 november 2021
e Ljusbulleranalys, Light Bureau, 23 februari 2022

Politiska beslut

Byggnadsndmnden beslutade § 140, 2020-05-20, att ge
stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppratta en detaljplan fér omradet.

Medverkande tjansteman

Planforslaget har tagits fram pa uppdrag av byggnadsndmnden av
planarkitekterna Marie Ahnfors och Jimmy Bergqvist i samarbete med
kompetenser frén Vésterds stad.

Lige

Detaljplaneomradet dr ungefér 70 hektar stort och &r beldget 6 kilometer fran
Visteras centrum i stadsdelen Skdlby. Omradet avgrinsas av E18 i norr,
Kopingsvagen i soder samt i huvudsak géillande detaljplaner i Skélby i ster. I
vést och sydvist foljer avgransningen alternativ 2 i Trafikutredning - Férstudie
Viisterleden dar en framtida breddning av Visterleden utretts.



Namnsattning

Detaljplanens genomforande kommer innebéra att
flera nya gator behdver namnges. Kartbilden pa
nésta sida visar alla de nya gatorna i olika linjeférger
och -utforanden. Gatan som illustreras med tjock
svart linje dr omradets huvudgata och foreslas fa
namnet Berghagsvagen. Langst i norr illustreras
ocksa en streckad svart linje, den gatan foreslas fa
namnet Karlshéllsvigen. De tvéa gatorna i den véstra
delen av planomradet, som illustreras med klarbla
farg, foreslas fran norr f namnen Brunnskorgsvégen
respektive Gretas stensrds vdg. Den orangefirgade
heldragna linjen centralt i omradet ska illustrera
gatan som foreslas fi namnet Geografivagen. For
dess streckade granne precis norrut foreslas
Bergklacksvégen. I den centrala delen finns ocksa
tva morkbla linjer, en heldragen och en streckad.
Dessa foreslas heta Kortsvardsvégen respektive
Kulturlagervdagen. Den brunfargade linjen precis norr
dérom ska illustrera den foreslagna Flatverksvigen.
Liangst i sydost finns tre ytterligare gator, en gron, en
heldragen r6d och en streckad rod. For dessa foreslés
namnen Vektorviagen, Topografivigen respektive
Rastervégen.

.
““
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Planforslag

Motiv till planbestammelser

Anvandningsbestammelser allman platsmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

GATA Gata Anvandningen behdvs som komplement till alla
anvindningsbestimmelser pa kvartersmark och
uppfyller dirmed planens syfte. For att
sakerstélla en god trafikmiljé enligt 2 kap. 6 §
PBL ar gatuomradet bredare pa de viktigare
genomfartsgatorna i omradet och smalare pa
lokalgatorna. Pa de bredare gatorna finns det
plats for en separerad gang- och cykelbana vilket
bedoms vara nddvindigt for att sikerstilla
oskyddade trafikanters hélsa och sdkerhet enligt
2 kap. 5 § PBL.

GCVAG Gang- och | Gang- och cykelvigar ir vedertagna delar av

cykelvig moderna bostadsomraden och uppfyller planens
syfte. Anviandningen placeras i den hir
detaljplanen pa tva platser déar den kan skapa
naturskdna och gena gang- och cykelkopplingar
mellan planomrédet och néraliggande stadsdelar.
Pa sa vis ordnas en god trafikmiljé som ocksa &r
estetiskt tilltalande, i linje med 2 kap. 3 § och 6 §
PBL.

NATUR  Natur I planomrédets norra del finns ett litet avskilt
omrade som planldggs som NATUR. Platsen
bestar av en akerholme med generellt
biotopskydd och att planldgga den som allméan
platsmark &r ett sétt att freda den och bidra till en
langsiktigt god hushallning med mark enligt 2
kap. 3 § PBL och bestimmelserna i miljobalken.
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NATUR  Natur

NATUR Natur

NATUR  Natur

NATUR Natur

Tvé stora omraden i detaljplanens norra halva
planldggs med den hér bestimmelsen. Det géller
de bada stadsdelsskogarna Norra respektive
Sodra Skdlbyskogen. Marken utgdrs av mycket
vardefull naturmark varfor skogarna behover
fredas frén bebyggelse. Pa sa sétt kan hinsyn tas
till naturvérdena pé platsen 1 enlighet med 2 kap.
6 § PBL.

Tvé langsmala omraden i den véstra respektive
sydvistra kanten av planomradet planldggs som
allmén plats NATUR. Skalet ér att dessa
omraden behover hallas bebyggelsefria som en
buffert mellan Vasterleden/K6pingsviagen och
bostadsbebyggelsen i planomradet pa grund av
bullernivéerna och risken for olyckor med farligt
gods. De bada naturomradena bidrar darfor till att
gora planomradet lampligt for bostadsbebyggelse
i enlighet med 2 kap. 5 och 6a §§ PBL.

Séder om Skélby idrottsplats finns ett ytterligare
omrade som planlédggs som allmén plats for
NATUR. Detta omréade &r utpekat som ett
vardefullt gront omrade i oversiktsplanen och bor
fredas fréan bebyggelse for att planens syfte ska
kunna uppfyllas och for att 2 kap. 6 § PBL om
naturvirden ska kunna foljas.

I detaljplanens Gstra del finns ett omrade precis
nordvast om centrumtomten som ocksa planliggs
med den hér bestimmelsen. Platsen dr en rest av
en gammal gardstomt och har savil
kulturhistoriska virden som naturviarden, med en
artrikedom som ar hogre dn hos den tidigare
jordbruksmarken intill. Genom att marken fredas
fran bebyggelse kan hansyn tas till natur- och
kulturvérdena pé platsen, i linje med 2 kap. 6 §
PBL.



NATUR Natur

NATUR Natur

NATUR  Natur

PARK

Park

Pa platsen for den tidigare Hultagérden, precis
nordviast om korsningen mellan Kopingsvagen
och Stomnétsgatan, planldggs ett omrade for
allmén plats NATUR. Den tidigare gardstomten
har patagliga naturvérden enligt
naturvérdesinventeringen, och en planldggning
av den som naturmark bidrar till att folja 2 kap. 6
§ PBL.

Soder om Kopingsvagen planldggs ett omrade
ocksa for naturmark. Det ar ett langsmalt omrade
som fungerar som en buffert mellan
Kopingsvédgen och Mélarbanan, i syfte att
begransa mojligheten for vigomradet att komma
annu ndrmare jarnvigen. P4 sé vis sékerstills en
god trafikmiljo i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

Ett omrade precis nordost om korsningen mellan
Kopingsviagen och Stomnétsgatan planldggs
ockséa for naturmark, av tva skél. Dels for att det
genom omradet passerar vad som idag ir en
géng- och cykelvig men som tidigare varit
huvudvégen till Skélby gard; dels for att marken
behover goras tillgénglig for en dagvattendamm
som ska hantera vatten fran centrumtomten. Den
gamla végstrackningen har kulturhistoriska
varden som behover beaktas i enlighet med 2
kap. 6 § PBL och dagvattendammen ar
nddvandig med hénsyn till
miljokvalitetsnormerna for vatten och 2 kap. 10 §
PBL.

Pa tre platser i planomradet forekommer den hér
anvéndningen. Eftersom planomradet kommer att
utgdra sammanhallen bebyggelse ger den hir
bestammelsen forutséttningar att uppfylla 2 kap.
7 § PBL som kréver hinsyn till behovet av bland
annat parker. Detaljplanen medger en omfattande
bostadsbebyggelse och darfor ar det inte lampligt

SKYDD; Oversvimn
ingsyta
VAG Vig

att de framtida invanarna enbart ska hanvisas till
redan existerande parker i ndromradet.

Anvéndningen forekommer pa flera platser i
detaljplanen, men bestimmelsens syfte ar
detsamma oavsett plats. For att gora planomradet
lampligt for bebyggelse behover dessa ytor hallas
bebyggelsefria som sekundédra skyfallsvagar vid
kraftiga regn och ibland tillatas att dversvdmmas.
Pé sé vis kan resten av planomradet goras
lampligt for bebyggelse med hénsyn till
manniskors hélsa och sdkerhet, risken for
oversviamning och vattenférhéllandena i ovrigt
enligt 2 kap. 5 § PBL.

Anvéndningen uppfyller planens syfte och ger
mojligheter att fa plats med en ny utformning av
korsningen mellan Kopingsviagen och
Stomnétsgatan. Ombyggnationen av korsningen
behovs for att sdkerstilla trafikférsorjningen och
en god trafikmiljo i enlighet med 2 kap. 6 § PBL
samt fOr att minska planens paverkan pa
riksintresset Kopingsvagen.

Anvéandningsbestaimmelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE

MOTIV

B Bostader

B Gruppbostad
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Anvindningen uppfyller planens syfte och
mojliggor bostadsbyggande i enlighet med 2
kap. 3 § PBL. Den geografiska avgransningen
av bostadsanvandningen &r sddan att den mest
vérdefulla naturmarken inte tas i ansprak for
bostadsbebyggelse, i enlighet med 2 kap. 6 §
PBL.

Anvindningen uppfyller planens syfte och
bidrar till en fran social synpunkt god




Cy

Ry

Si

Centrum

Centrum-
anvindning
endast i
bottenplan

Idrottsplats

Forskola

livsmiljé som ér tillgdnglig och anvandbar for
alla samhallsgrupper i enlighet med 2 kap. 3 §
PBL.

Anvindningen uppfyller planens syfte och
bidrar, i linje med 2 kap. 7 § PBL, till att
ordna en rimlig kommersiell service for den
nya stadsdelen. Placeringen av
centrumanvéindningen - i utkanten av omradet
och 1 nédrheten av de storre vdgarna - dr den
mest lampliga ur trafiksynpunkt och uppfyller
dédrmed 2 kap. 6 § PBL. I syfte att trygga en
effektiv konkurrens enligt 2 kap. 3 § PBL
halls centrumanvandningen flexibel och
preciseras inte nidrmare.

Anvandningen uppfyller planens syfte och
bidrar, i linje med 2 kap. 7 § PBL, till att
ordna en rimlig kommersiell service i
stadsdelen.

Anvandningen uppfyller planens syfte att
utveckla idrottsplatsen och sdkra en lamplig
plats for motion och utevistelse i enlighet med
2 kap. 7 § PBL.

Anvindningen uppfyller planens syfte och
behovs for att ordna en rimlig samhéllsservice
i enlighet med 2 kap. 7 § PBL. Placeringen av
forskolan, i ndrheten av bade befintliga och
framtida bostdder, gronomraden och
infartsgator, gor att marken kommer anvéndas
till det den &r mest ldmpad f6r med hénsyn till
bade lage och behov, i linje med 2 kap. 2 §
PBL.

Egenskapsbestammelser allman platsmark

PLANBESTAMMELSE

MOTIV

vall;,
vall,,
vallz

Bullervall och -
skirm med en
hojd av minst 4,
3,5 respektive 4,5
meter over mark

Pé fem olika platser i detaljplanen finns den
hér egenskapsbestdmmelsen. For alla fem
platser dr motivet detsamma: bullervallen
och -skidrmen behovs for att sdkerstilla en
god ljudmiljo for bakomliggande
bostadskvarter i enlighet med 2 kap. 6 a §
PBL.

damm;,

lek1

Damm for
dagvatten

Lekplats

Ett antal platser i planomrédet regleras med
den hir bestimmelsen. Motivet till
bestimmelsen dr detsamma oavsett plats: att
gora plats for en allmén dagvattendamm som
ska omhénderta fororenat dagvatten fran
resten av planomradet. Bestimmelsen ar
nddvindig for att miljokvalitetsnormerna i 5
kap. miljobalken ska f6ljas och ddrmed
ocksa for att planomradet ska goras lampligt
for bebyggelse i enlighet med 2 kap. 10 §
PBL.

For att kunna ta hénsyn till behovet av
lampliga platser for lek enligt 2 kap. 7 § PBL
regleras tva ytor i plankartan med den hér
bestimmelsen. Ytorna &r ldmpliga for
andamalet eftersom manga av omradets
bostdder kommer att hamna néra dem och de
ar samtidigt placerade utanfor omradets
storsta trafikfloden.

Egenskapsbestammelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE

MOTIV

11 (38)



Marken far inte forses
med byggnad

Marken far inte forses
med byggnad

Marken far inte forses
med byggnad

Marken far inte forses
med byggnad

Ett langsmalt omrade 1
detaljplanens véstra del, mellan
Berghagsvigen och Sodra
Skéalbyskogen, beldggs med
prickmark. Skilet &r att marken
behover héllas tillgdnglig for ett
avskérande dike sé att den
intilliggande kvartersmarken kan
goras lamplig for bebyggelse med
hénsyn till risken for
oversvamning enligt 2 kap. 5 §
PBL.

I syfte att ta hansyn till enskilda
intressen enligt 2 kap. 1 § PBL
infors i den Ostra delen av
kvartersmarken for
centruméndamal denna
planbestdmmelse. Genom den
sékras en bebyggelsefri zon
niarmast de befintliga bostdderna
pa Kummelgérdsgatan.

Nordvést om centrumtomten finns
resterna av en gardstomt
tillhérande Kummelgarden som
fanns pa platsen till atminstone
mitten av 1970-talet. For att
bebyggelsen ska hélla ett
skyddsavstéand till potentiella
lamningar pa den gamla
gérdstomten regleras en del av
centrumanvandningen narmast
tomten med prickmark.

For att skydda den befintliga
akerholmen i planomrédets Ostra
del fran skada regleras marken
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S1

Marken fér inte forses
med byggnad

Marken far inte forses
med byggnad

For ldgenheter storre éin
35 kvadratmeter géiller
att minst hilften av
bostadsrummen i varje

kring dkerholmen med prickmark.
Akerholmen omfattas av det
generella biotopskyddet och att
skydda den &r att ta hdnsyn till
naturvdrdena pa platsen i linje
med 2 kap. 6 § PBL.

I centrumtomtens vistra del
prickmarkeras en bit mark som
krévs for verksamhetens infart.
Markbiten utgor ett smalt omrade
mellan allmén plats och ett
markreservat for allmén gang- och
cykeltrafik, varfor den inte &r
lamplig att bebygga med hiansyn
till 2 kap. 6 § PBL som kréver
hénsyn till stads- och
landskapsbilden samt risken for
trafikolyckor.

Pa resterande tio platser i
planomrédet dér prickmark infors
gOrs det i syfte att reglera
bebyggelsens placering.
Planbestdmmelsen behovs for att
bebyggelsen ska halla ett lampligt
avstand till den allminna
platsmarken for att det till
exempel ska vara mojligt att
underhalla fasader fran den egna
fastighetsmarken. Bestdmmelsen
bidrar dérfor till att skapa en
dandamalsenlig struktur i enlighet
med 2 kap. 3 § PBL.

Pa fem kvarter i planomradet
infors denna bestimmelse i syfte
att ordna goda ljudforhéllanden
for dem som ska bo dér. De



d;

hy

h,

ligenhet ska orienteras
mot en ljuddidmpad sida

Minsta fastighetsstorlek
ar 8400 kvadratmeter

Hogsta nockhdjd pa
komplementbyggnad ér
4,5 meter over
medelmarkniva

Hogsta nockhéjd pa
smahus ar 8,5 meter 6ver
medelmarkniva

prognosticerade bullerviardena
kommer vara sa hoga att
bestimmelsen dr nddvindig for att
uppfylla 2 kap. 6 a § PBL.

Planbestdmmelsen infors over
forskoleanvandningen i syfte att
sakerstélla att forskolefastigheten
blir stor nog att vara ldmplig for
dndamalet. P4 sé sitt kan
forskolan bli en fran social
synpunkt god livsmiljo for barnen
i enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

Néstan samtliga byggritter i
detaljplanen regleras med denna
héjdbestimmelse som infors i
syfte att skapa en enhetlighet i
hojdskalan i omradet och ddarmed
vissa estetiska kvaliteter i linje
med 2 kap. 3 § PBL. Hojden pa
4,5 meter ar hyfsat vedertagen
som hogsta hojd pa en
komplementbyggnad.

Den hir bestimmelsen infors i ett
egenskapsomrade som tillater
aven flerbostadshus och darfor
skiljer sig formuleringen fran
bestimmelse hs. En nockhéjd pa
8,5 meter bedoms vara en rimlig
hogsta hojd pa ett tvavaningshus
med ett brantare tak.
Bestdmmelsen gor att
bebyggelsen i planomradet
inordnar sig i en skala som dr
bekant for staden som helhet. Pa
sa vis tar detaljplanen hénsyn till
stadsbild och 6nskan om en
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hs

hs

hy

Hogsta nockhdjd pa
huvudbyggnad ér 11
meter over
medelmarkniva

Hogsta nockhdjd pa
huvudbyggnad ir 11
meter over
medelmarkniva

Hogsta nockhdjd pa
huvudbyggnad ir 8,5
meter over
medelmarkniva

estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse enligt 2 kap. 3 och 6
§§ PBL.

Den ena av tre platser som den hér
egenskapsbestimmelsen infors pa
ar omradets forskoletomt. Enligt 2
kap. 2 § PBL ska markomraden
anvandas for de dndamal de &r
mest lampade for med hénsyn till
bland annat behovet. For
forskoletomtens del ar det just
behovet av att kunna mojliggora
den verksamheten i omradet som
motiverar en hogre tillaten
nockhojd én for omkringliggande
smahusbebyggelse.

De tvé sista av tre platser som
egenskapsbestimmelsen infors pa
ar kvarteren for flerbostadshus
intill omradets storsta infartsvag.
Hir dr bestimmelsen nddvandig
for att uppfylla planens syfte att
skapa en mer tétbebyggd
centrumdel vid den hér viktiga
korsningen i detaljplanen.
Bestimmelsen bidrar saledes till
att skapa en dndamaélsenlig
struktur och en god helhetsverkan
i enlighet med 2 kap. 3 och 6 §§
PBL.

Niéstan alla egenskapsomraden i
detaljplanen déar det ar tillatet att
uppfora sméahus regleras ocksa
med den hér bestimmelsen. En
nockhdjd pa 8,5 meter bedoms
vara en rimlig hogsta h6jd pa ett



hs

hs

Hogsta nockhdjd pa
byggnad ér 13 meter
over medelmarkniva

Nockhdjden pa
huvudbyggnad ska vara
8,5 meter over
medelmarkniva

tvavaningshus med ett brantare
tak. Bestimmelsen gor att
bebyggelsen i planomradet
inordnar sig i en skala som ar
bekant for staden som helhet. Pa
sa vis tar detaljplanen hénsyn till
stadsbild och 6nskan om en
estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse enligt 2 kap. 3 och 6
§§ PBL.

Centrumtomtens nockhojd
regleras med den hir
bestammelsen vars syfte ar att
sékra en god stadsbild och ta
hénsyn till intresset hos de
nédrboende att inte forlora alltfor
mycket utsikt eller drabbas av
alltfor mycket insyn.
Bestdmmelsen bidrar séledes till
att uppfylla 2 kap. 1 och 6 §§
PBL.

For att vara ett fullgott
bullerskydd at innanforliggande
kvarter behover byggnaderna
inom dessa egenskapsomraden
vara tillrackligt hoga, samtidigt &r
det heller inte ldmpligt att de
avviker uppat i hojd sarskilt
mycket fran omkringliggande
bebyggelse. Av de skilen infors
den hér egenskapsbestimmelsen
som sékerstéller en god
bullermiljo i ndromradet enligt 2
kap. 6 a § PBL och samtidigt
bidrar till en estetiskt tilltalande
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h; Nockhéjden pa
komplementbyggnad ska
vara 4,5 meter over
medelmarkniva

hg Hogsta nockhdjd pa
flerbostadshus ar 15,5
meter over
medelmarkniva

n Marken fér inte
anvindas for upplag

utformning av bebyggelsen i
enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

For att vara ett fullgott
bullerskydd at innanforliggande
kvarter behdver byggnaderna
inom dessa egenskapsomraden
vara tillrackligt hoga, samtidigt &r
det heller inte lampligt att de
avviker uppat i hojd sarskilt
mycket fran omkringliggande
bebyggelse. Av de skilen infors
den hir egenskapsbestimmelsen
som sékerstéller en god
bullermiljo i ndromradet enligt 2
kap. 6 a § PBL och samtidigt
bidrar till en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelsen i
enlighet med 2 kap. 3 § PBL.

Den hér egenskapsbestammelsen
infors pé en enda plats i
detaljplanen: pa ett
anvandningsomrade i den véstra
kanten. Oster om denna byggritt
finns Sodra Skdlbyskogen som
har omréadets mest dramatiska
topografi och en gammal fornborg
pa toppen av platén i skogen.
Bestdmmelsen infors for att
bebyggelsen inte ska konkurrera
med platdn och fornborgen i hojd.
Pa sé vis tas hansyn till
landskapsbilden och natur- och
kulturvirdena pé platsen, i linje
med 2 kap. 6 § PBL.

Bestimmelsen infors dver hela
centrumanvandningen i syfte att



up

X1

Markreservat for
allménnyttiga
underjordiska ledningar

Markreservat for
allménnyttig ging- och
cykeltrafik

framja en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelsen i
enlighet med 2 kap. 3 § PBL samt
ta hansyn till stadsbilden enligt 2
kap. 6 § PBL. Bestimmelsen
bidrar till att uppfylla planens
syfte att skapa ett stidat och
vélordnat uttryck i den hér delen
av omréadet. Bestimmelsens
utstrackning Gver hela
centrumtomten motiveras av att
tomten pa alla sidor omges av
antingen bostéder eller
véltrafikerade gator — tomten &r
saledes mycket exponerad.

Pa centrumtomten i ster infors
den hir bestimmelsen pa tva ytor.
I bada fall mojliggor den
bildandet av ledningsrétter for
allménnyttiga underjordiska
ledningar pa kvartersmark till
forman for fjarrvirme- och
elledningar samt ledningar for
elektronisk kommunikation. Pa sa
vis tas hénsyn till 2 kap. 5 § PBL.

Bestdmmelsen mojliggdr
bildandet av en réttighet for gang-
och cykeltrafik att rora sig en kort
stridcka Over en privat infart. |
valet mellan att planldgga ytan
som allmén plats eller som
kvartersmark med en x-
bestimmelse dr bedomningen att
det senare alternativet ger storst
nytta. Bestimmelsen hjélper till
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21

P1

P2

Markreservat for
gemensamhetsanliggning

Huvudbyggnad ska
placeras 4 meter fran
minst en fastighetsgrins
mot allmin plats GATA
och minst 4 meter fran
ovriga fastighetsgriinser.
Rad-, par- och kedjehus
far dock sammanbyggas i
fastighetsgrins

Komplementbyggnad ska
placeras minst 6 meter
fran fastighetsgrins mot
allmén plats GATA

att sdkerstélla en god trafikmiljo
enligt 2 kap. 6 § PBL.

Ett langsmalt omrade 1
detaljplanens véstra del regleras
med den hér bestimmelsen. Skalet
ar att marken behdver goras
lamplig for bebyggelse med
hénsyn till risken for
oversvamning enligt 2 kap. 5 §
PBL, vilket kraver ett dike som
kan ta hand om skyfallsvatten fran
det uppstromsliggande
skogsomradet.

Planbestimmelsen inférs 6ver
néstan alla bostadskvarter i
detaljplanen, och syftet med
bestimmelsen &r att sdkra ett
enhetligt gaturum i linje med
detaljplanens syfte i stort. Med
planbestdmmelsen om placering
framjas en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelsen enligt
2 kap. 3 § PBL och hénsyn tas till
stadsbilden och intresset av en
god helhetsverkan i enlighet med
2 kap. 6 § PBL.

Pé en stor del av detaljplanens
bostadskvarter infors den hér
bestammelsen som syftar till att
skapa ett enhetligt gaturum och
sékerstilla att bilar pd privata
tomter ges tillracklig plats att
parkeras utan att ta gatumark i
ansprak. Pa sa vis medverkar
bestimmelsen till skapandet av en



P3

P4

mg

Huvudbyggnad ska
placeras minst 4 meter
fran fastighetsgrins.
Rad-, par- och kedjehus
far dock sammanbyggas i
fastighetsgrins

Byggnad ska placeras
minst 4 meter fran
fastighetsgrins

Dike

god trafikmiljo i enlighet med 2
kap. 6 § PBL.

Bestaimmelsen infors i syfte att
skapa ett visst avstdnd mellan
byggnader pa skilda fastigheter
for att tillgodose behovet av
privatliv och skydd mot insyn.
Bestimmelsen bedoms vara
nddvandig for att tillracklig
hénsyn ska kunna tas till enskilda
intressen 1 detaljplanen, i linje
med 2 kap 1 § PBL.

Bestdmmelsen dr nddvéndig for
att skapa ett respektavstand
mellan dels byggnader och allméin
platsmark, dels mellan olika
byggnader pa granntomter.
Genom ett avstand pa nagra meter
kan risken for insyn minskas och
privatpersoner far mojlighet att till
exempel underhalla fasaderna pa
sina byggnader utan att ta allmén
platsmark i ansprak. Pa sa vis kan
en dndamalsenlig struktur och en
god helhetsverkan uppnas i linje
med 2 kap. 3 och 6 §§ PBL.

Ett ldngsmalt omréade i
detaljplanens véstra del regleras
med den hér bestimmelsen. Skilet
ar att marken behdver goras
lamplig for bebyggelse med
hénsyn till risken for
Oversvamning enligt 2 kap. 5 §
PBL, vilket kriver ett dike som
kan ta hand om skyfallsvatten fran
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fi

f,

f3

Endast smahus

Flerbostadshus ska
utformas som punkthus
dér vaningar ovanfor
bottenplan ska vara
indragna i forhillande
till den nirmast
underliggande vaningen
p4 minst en sida med
minst 2 meter

Endast flerbostadshus

det uppstromsliggande
skogsomradet.

Pa en mangd platser i detaljplanen
finns denna bestdmmelse vars
syfte r att begrinsa
exploateringen till smahus.
Bestimmelsen uppfyller planens
syfte att mdjliggora en stadsdel
som inspirerats av
tradgardsstadens idéer och darfor
domineras av sméhus pé egna
tomter. Den bidrar ocksa till att
skapa en sammanhaéllen och till
viss del enhetlig
bebyggelseutformning vilket med
hénsyn till planens syfte ar en
dndamalsenlig struktur i linje med
2 kap. 3 § PBL.

Denna utformningsbestdmmelse
infors pé ett anvindningsomrade
som ligger lite for sig sjdlvt och
till viss del utgodr en separat enhet
frén resten av omradet.
Bestdmmelsen behdvs for att
uppfylla planens syfte och bidrar
tillsammans med ovrig
bebyggelse i omradet till en god
helhetsverkan i enlighet med 2
kap. 6 § PBL.

Bestdimmelsen uppfyller
detaljplanens syfte. Det centrala
laget i stadsdelen med narhet till
de storre vagarna motiverar ocksa
en hogre tithet i de tva kvarter
som regleras med den hér
bestammelsen. P4 sé vis planlaggs



fs

fs

fs

b1

Endast kedjehus eller
radhus

Bottenvaningens
rumshojd ska vara minst
2,7 meter

Akerholmen ska bevaras

Friskluftsintag ska
placeras pa motsatt sida

marken for det den ar mest
lampad for med hansyn till laget
enligt 2 kap. 2 § PBL och en
dndamalsenlig struktur enligt 2
kap. 3 § PBL kan skapas.

Pa sex olika platser i detaljplanen
ar det nodvéndigt att bebyggelsen
som kommer till &r sammanbyggd
sa att den kan fungera som
bullerskydd for bakomliggande
kvarter. Darfor infors den hir
utformningsbestdmmelsen i syfte
att gora planen lamplig med
avseende p& omgivningsbuller
enligt 2 kap. 6 a § PBL.

Bestimmelsen kravs for att det
ska vara mojligt att inreda
bottenvaningen i de tva berérda
kvarteren for centruméndamal.
Saledes bidrar bestimmelsen till
att uppfylla planens syfte och att
mdjliggora en rimlig
samhillsservice och kommersiell
service 1 omradet, i linje med 2
kap. 7 § PBL.

Pa centrumtomten finns en
akerholme med stora ekologiska
varden och generellt biotopskydd.
For att ta hansyn till dess
naturvédrden och betydelse for
stads- och landskapsbilden enligt
2 kap 6 § PBL infors denna
bestimmelse.

Denna utforandebestimmelse
infors dér den dr nodvéndig for att
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b2

bs

€1

fran jirnvigen och vara
mojligt att stinga

Minst en entré ska finnas
pa fasad som vetter bort
fran jarnvigen

Fardigt golv ska anlaggas
minst 0,2 meter over
angrinsande gata

For friliggande en- och
tvibostadshus ér storsta
byggnadsarea 25% av
fastighetsarean inom
anvindningsomradet

planen ska ta hdnsyn till
ménniskors hélsa och sdkerhet
samt risken for olyckor enligt 2
kap. 5 § PBL. Med bestaimmelsen
g0rs omradena lampliga for
bostadsbebyggelse vilket dr en del
av detaljplanens syfte.

Denna utférandebestimmelse
infors dir den dr nodvandig for att
planen ska ta hdnsyn till
mainniskors hélsa och sdkerhet
samt risken for olyckor enligt 2
kap. 5 § PBL. Med bestimmelsen
gors omradena ldmpliga for
bostadsbebyggelse vilket dr en del
av detaljplanens syfte.

Utférandebestimmelsen laggs pa
all kvartersmark i planomradet,
undantaget idrottsplatsen. Skélet
ar att bebyggelsen kommer att
behova skyddas fran
oversvamningar vid valdigt
kraftiga regn. Bestimmelsen ar
nddvandig med hansyn till 2 kap.
5 § PBL.

Bestimmelsen infors i syfte att
sdtta en Ovre gréns for hur
titbebyggd fastigheten kan bli.
Exploateringsgraden ar rimlig
med hénsyn till dels vad man
forvéntar sig av hustypen, dels de
boendes behov av friyta, dels
planens syfte att mojliggora ett
omréade som inspirerats av
tradgérdsstadens idéer.
Bestdmmelsen dr ett sétt att



€2

€3

For parhus och kedjehus
ar storsta byggnadsarea
35% av fastighetsarean
inom
anvindningsomradet,
skirmtak om hogst 15
kvadratmeter
undantaget

For radhus ir storsta
byggnadsarea 45% av
fastighetsarean inom
anvindningsomradet,
skirmtak om hogst 15
kvadratmeter
undantaget

uppfylla planens syfte och 2 kap.
3 och 7 §§ PBL om en
dndamalsenlig struktur och
lampliga platser for lek och
rekreation.

Bestimmelsen infors i syfte att
sétta en Ovre grans for hur
titbebyggd fastigheten kan bli.
Exploateringsgraden ar rimlig
med hénsyn till dels vad man
forvantar sig av hustypen, dels de
boendes behov av friyta, dels
planens syfte att mojliggora ett
omréade som inspirerats av
tradgérdsstadens idéer.
Bestdmmelsen 4r ett sétt att
uppfylla planens syfte och 2 kap.
3 och 7 §§ PBL om en
dndamalsenlig struktur och
lampliga platser for lek och
rekreation.

Bestdmmelsen infors i syfte att
sdtta en Ovre gréns for hur
tatbebyggd fastigheten kan bli.
Exploateringsgraden ar rimlig
med hénsyn till dels vad man
forvéntar sig av hustypen, dels de
boendes behov av friyta, dels
planens syfte att mojliggora ett
omréade som inspirerats av
tradgardsstadens idéer.
Bestdmmelsen 4r ett sétt att
uppfylla planens syfte och 2 kap.
3 och 7 §§ PBL om en
dndamalsenlig struktur och

ey Storsta byggnadsarea ar
25 % av fastighetsarean
inom
anvindningsomradet

€s Storsta byggnadsarea ir
840 m?
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lampliga platser for lek och
utevistelse.

Den hir egenskapsbestammelsen
reglerar byggritten for
gruppbostaden. Byggrétten ar
relativt 1ag, 1 paritet med den for
friliggande smahus i omradet.
Detta beror framst pa de boendes
jamforelsevis stora behov av
friyta ndra bostaden da de inte i
lika stor utstrdckning som andra
kan forvintas ta sig langa stréckor
for att na trevliga
rekreationsomraden.
Bestdmmelsen ar darfor ett av
flera verktyg att gora planomradet
till en fran social synpunkt god
livsmiljo som ér tillgénglig och
anvéindbar for alla
samhaéllsgrupper enligt 2 kap. 3 §
PBL.

Egenskapsbestdmmelsen
begrénsar byggritten pa
forskoletomten i syfte att skapa en
tillrackligt stor forskolegard for de
barn som kommer att vistas hér.
Med en byggnadsarea pa 840
kvadratmeter blir den tillgédngliga
forskolegéarden, efter avdrag for
parkeringar och andra funktioner,
knappt 5900 kvadratmeter stor.
Det antagna antalet barn ar 144
stycken, vilket ger varje barn
drygt 40 kvadratmeter friyta var —
helt i linje med den
rekommenderade l4gsta nivan.



€6

€7

Storsta byggnadsarea for
flerbostadshus ar 1700
kvadratmeter

Storsta byggnadsarea ir
1200 m? inom
anvindningsomradet

Bestdmmelsen behovs alltsa for
att forskolan ska vara en lamplig
livsmiljo for barnen och for att
lampliga platser for lek och annan
utevistelse ska kunna finnas dér, 1
linje med 2 kap. 3 och 7 §§ PBL.

Planbestdmmelsens syfte &r att
begrinsa byggrétten for de
terrasserade punkthusen som
namns i syftet for detaljplanen i
stort. Genom begransningen
sakerstills att en tillrdcklig friyta
for de boende kan skapas.
Bestimmelsen &r saledes ett stt
att uppfylla 2 kap. 7 § PBL om att
behovet av lampliga platser for
lek och utevistelse ska beaktas vid
planldggning.

Bestdmmelsen i fraga reglerar den
storsta tillatna byggnadsarean {for
centrumtomten. Platsens lage i
utkanten av staden och i niarheten
av befintliga villakvarter
motiverar att titheten inte blir
alldeles for hog. Samtidigt dr en
effektiv konkurrens ett allmént
intresse enligt 2 kap. 3 § PBL och
byggritten bor inte begrinsas sa
pass mycket att det blir ett hinder
for verksamheter av olika slag att
etablera sig hér. 1200
kvadratmeter byggnadsarea
bedoms vara en rimlig storlek,
givet att den tillatna nockhdjden i
kvarteret ocksa mojliggor en
byggnad i flera vaningar.
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e8

e9

a1

a2

Storsta bruttoarea ar
4500 kvadratmeter

Storsta bruttoarea 3600
kvadratmeter

Bygglov far inte ges for
bostider forrian
bullerskyddande
bebyggelse och
bullervallar kommit
péa plats.

Bygglov fair inte ges for
bostdder forrin ett
avskirmande dike for
skyfallsvatten har
komumit till

Genom att skapa en jamforelsevis
generds byggratt i det aktuella
kvarteret bidrar bestimmelsen till
att uppfylla en del av planens
syfte. Samtidigt ar inte byggratten
alltfor stor, utan hénsyn har tagits
till laget i utkanten av staden och
karaktdren pa kringliggande
bebyggelse. Pa sa vis kan en
andamalsenlig struktur och en god
helhetsverkan uppnas i enlighet
med 2 kap. 3 och 6 §§ PBL.

Genom att skapa en jamforelsevis
generds byggritt i det aktuella
kvarteret bidrar bestimmelsen till
att uppfylla en del av planens
syfte. Samtidigt &r inte byggratten
alltfor stor, utan hénsyn har tagits
till laget i utkanten av staden och
karaktdren pa kringliggande
bebyggelse. Pa s vis kan en
dandamalsenlig struktur och en god
helhetsverkan uppnés i enlighet
med 2 kap. 3 och 6 §§ PBL.

Pa ett flertal platser i detaljplanen
finns den hir bestimmelsen.
Syftet ar att bostadsbebyggelse
inte ska kunna komma till innan
marken &r ldmplig for &ndamalet
med héinsyn till omgivningsbuller,
1 enlighet med 2 kap. 6 a § PBL.

Bestimmelsen kréavs for att géra

anvandningsomradet lampligt for
bostadsbebyggelse i enlighet med
detaljplanens syfte och 2 kap. 5 §



PBL:s krav att hansyn ska tas till
risken for Gversvimning.

stand.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

Over all kvartersmark i detaljplanen infors
denna bestimmelse som forbjuder
anldggandet av kéllare. Skalet till
bestimmelsen ér de hoga
grundvattennivaerna i omradet.
Bestdimmelsen ar darfor nédvandig for att
detaljplanen ska ha tagit tillracklig hinsyn
till vattenforhallandena och risken for
Ooversvamning i enlighet med 2 kap. 5 §
PBL.

Killare far inte
finnas

Overgripande gestaltningsprinciper

Grundldggande for planforslaget ér tradgardsstadens idéer. Tradgéardsstaden
préiglas av smaskalighet i bade kvartersstruktur, gatumiljéer och
byggnadsvolymer, ett sammanhdngande gatunit och en hog andel smahus med
egna tradgardar. Byggnaderna i tradgardsstaden &r ofta gestaltade individuellt
men med vissa sammanhéllande drag som dr gemensamma for, om inte alla s&
for de flesta av stadsdelens byggnader. Ett enhetligt gaturum bidrar till att
skapa en gemensam karaktér for stadsdelen. Anpassning till terrdingen &r ocksa
en barande idé 1 tradgéardsstaden och raka gator med strikta kvartersformer kan
varvas med svidngda former dér terrdngen pabjuder det. Trddgardsstaden ér
traditionellt i forsta hand en boendemiljo, men inslag av nérservice i liten skala
kan forekomma, s& dven hér i Vistra Skélby. En hogre tdthet kan ocksa finnas i
vissa punkter, exempelvis nira viktiga korsningar eller torgbildningar.
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Bebyggelse

Bebyggelse

Den dvervigande delen av omradets bebyggelse blir sméhus i olika former.
Villor, radhus och kedjehus kan blandas inom ramen for detaljplanens ganska
flexibla planbestammelser. Utformningen av byggnaderna &r ocksa ganska fri
och det &r frimst nockhdjderna som regleras och som kommer att styra husens
utseende. Flerbostadshus koncentreras till stadsdelens viktigaste korsning och
till platsen vister om Berghagen dér terrdngen erbjuder sérskilt goda
forutséttningar for punkthus.

Vad giller arbetsplatser och service dr den spridd i tre punkter i detaljplanen. I
norr planldggs en utvidgning av Skélby IP med en ytterligare fotbollsplan och
flytt av tva befintliga planer; centralt i omradet planldaggs en forskola och i
sydost reserveras en tomt for centruméndamal, vilket ar en bred kategori som
kan inrymma bade handel, kontor och mycket annat. I tva av de centrala
kvarteren mojliggors, utdver flerbostadshus, ocksa centrumverksamhet i
bottenvaningarna, vilket Oppnar for ytterligare kommersiell service i
stadsdelen.

Det som kommer att halla ihop gestaltningen i stadsdelen blir gatumiljon. Pa
de flesta platser i detaljplanen styrs husens placering i forhéllande till gatan
relativt hart for att skapa ett enhetligt gaturum. Aven hojderna ir ganska
enhetligt hallna, forutom pa de platser dér flerbostadshus eller
centrumverksamhet tillats — dér ar de tillatna hojderna négot hogre.

Mark och vatten

Huvudmannaskap

Visteras stad ar huvudman for allmén platsmark.



Naturmiljo

De mest virdefulla naturmiljoerna i planomradet skyddas genom att de
planldggs som allmén plats med beteckningen NATUR. Det géller dels Norra
och Sodra Skélbyskogarna och angrédnsande mindre skogspartier som i
oversiktsplanen pekas ut som vardefulla, dels det artrika omradet dér
Hultagirden tidigare 14g och dir man ocksa hittat mistel. Aven om bara en
liten del av Hultagardens tomt pekas ut i dversiktsplanen som vérdefull ar
beddmningen att naturvirdet hos hela gardstomten overstiger dess varde som
bostadsmark och dérfor planlédggs den i sin helhet som naturmark.

Rekreation

Detaljplanen mojliggdr en liten expansion av Skdlby IP med en ytterligare
bollplan.

Geotekniska forhallanden

De utredningar som gjorts bedoms vara tillrdckliga for att visa att omradet ar
lampligt att bebygga, under forutséttning att hogre byggnader grundlaggs pa
palar.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Dagvattnet som avrinner fran planomradet behover fordréjas for att uppna
stadens riktlinje om hogst 15 liter per sekund per hektar vid ett 20-&rsregn. For
att uppna detta kravs, enligt dagvattenutredningen som tagits fram av Sweco
2022-10-18, en total fordréjningsvolym inom planomradet pa 1600
kubikmeter. Dessutom krivs rening av dagvattnet for att
miljokvalitetsnormerna enligt miljobalken ska kunna foljas.

Pa ett antal platser i detaljplanen infors planbestimmelser som majliggor
dagvattenatgérder; dessa fyller delvis olika syften. I norr finns ett omrade for
en damm, alldeles intill vigkopplingen mellan planomrédet och kvarteret
Geodeten. Den dammen kommer att fungera bade som en férdrdjningsyta och
ge en viss rening av dagvattnet. Dammen behdver rymma 150 kubikmeter
vatten for att klara av den nddvéandiga fordrojningen.
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Lingre sdderut finns tva ytterligare omraden for dagvattendammar. Aven hér
kommer bade fordrojning och rening att behdvas. De bada dammarna kommer
att behova vara 150 respektive 440 kubikmeter stora, vilket det gors plats for
inom deras respektive egenskapsomraden.

Slutligen planlaggs tva ytterligare ytor for dagvattendammar, i det sydvéstra
respektive sydostra hornet av planomradet. [ sydvést hamnar omradets storsta
fordréjningsdamm, egentligen en utbyggnad av en befintlig damm med
ytterligare 110 kubikmeter fordréjningsvolym. I sydost, alldeles intill
centrumtomten, planldggs en yta for en damm pa 200 kubikmeter.

Det finns ytor i detaljplanen som, utdver fordrojnings- och reningsfunktioner,
ocksa har en skyddande effekt mot 6versvdmningar. Vid den kommande
Geografiviagens korsning med Visterleden behéver en markremsa mellan
bostadsbebyggelsen och Visterleden héllas fri fran bebyggelse eftersom
marken dér ar en avrinningsvag vid skyfall. Andra ytor med samma funktion
finns i gronomradet mellan de tva bebyggelsegrupperna i sydvést och soder,
samt langs Stomnétsgatan. Dessa ytor behdvs bade som dversviamningsskydd
vid skyfall och for férdréjning och rening.

Pa kvartersmark forvéntas dagvatten fran tak att fordrojas inne pé de enskilda
fastigheterna. Dagvatten som avrinner fran allminna gator kommer att renas i
svackdiken, makadamdiken, nedsédnkta véxtbaddar eller skelettjordar.

Fornlamningar

Ett gravfilt som finns centralt i planomréadet planlédggs som allmén platsmark
for att freda platsen fran bebyggelse.

Infrastruktur

Gang, cykel- och biltrafik

Planomradet omges av stora végar pa flera sidor. Under planarbetet har en
forstudie for Visterleden (VAP, 2021-12-10, se separat handling) och en
trafikutredning for korsningen Kopingsvagen/Stomnétsgatan (VAP) tagits



fram. Planomradets omfattning i véster och sydost har i grova drag bestimts av
dessa tva utredningar, i syfte att fi plats med en utbyggd Visterled och en
ombyggnation av korsningen pa Kopingsvégen.

Detaljplanens végsystem kan grovt sett delas in i tre omraden: ett nordligt, ett
centralt och ett sydostligt. Utover detta finns allra langst i Oster ett kvarter
reserverat for en centrumverksamhet med egen infart. [ huvudsak ar det tvéa
gatutyper som férekommer i planomrédet: en sorts huvudgata och en sorts
lokalgata. Huvudgatan dr 13 meter bred och lokalgatan ar 8 meter bred — med
forgardsmark om 4 meter pa vardera sida om gatorna blir hela gaturummen 21
respektive 16 meter breda. Sektionerna nedan visar hur gatorna &r tdnkta att
gestaltas.

Gatutyp 1 - huvudgata

I II::I 1

I Il I I I
1.0

——

4.0 8.0 3.0 3.0 4.0
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Gatutyp 2 - lokalgata

Det centrala omradet ér det storsta och bestar av en lang huvudgata fran norr
till soder, sjdlva ryggraden i omrédets trafiksystem. Frdn huvudgatan gar
anslutningar till de omgivande stadsdelarna och ldngs gatan l6per en
sammanhéngande géng- och cykelvég, ocksd den med anslutningar till resten
av gc-natet i den hér delen av staden. Pa ett stille korsar den nord-sydliga
huvudgatan en annan, likadan gata som gér i Ost-véstlig riktning. Den
korsningen blir omradets centralpunkt. I 6vrigt bestér det centrala omrédet av
en kvartersstruktur med bade kvadratiska och langstrackta kvarter omgivna av
lokalgator.

Det norra omradet ligger i forldngningen av den stora huvudgatan norrut.
Trafikméssigt bestar det av en huvudgata som gér mellan Vésterleden och
Geodetvigen i Skdlby och tva lokalgator som omger varsitt bostadskvarter.
Gang och cykeltrafiken ar hér ténkt att gd langs vdgarna pa vissa strickor och
genom parkmiljoer pa andra strickor. I nordost ansluts omradet till Skélby
idrottsplats.

Det sydostra omradet ar delvis skilt fran resten av trafiksystemet eftersom dess
bada infartsgator enbart ansluter till den befintliga Stomnétsgatan. Eftersom
den hér delen av planomradet inte kommer att ha nadgon gata med



genomfartstrafik sa &r alla gator hir av typen lokalgata, med fotgédngare och
cyklister i blandtrafik.

Den huvudsakliga skillnaden mellan gatutyperna ar att gdng- och cykeltrafiken
pa huvudgatorna sker pé separerade gc-banor, medan den sker i blandtrafik pa
lokalgatorna. Pa huvudgatorna finns dessutom en moébleringszon som skiljer
korbanan frén gang- och cykelbanan.

Eftersom gatusystemet dr utformat som ett slags rutnat med majlighet att kora
runt kvarteren dr det mojligt for avfallsbilar att ta sig runt i omrédet utan att
behova nagra sérskilda véndplatser.

Kollektivtrafik

I det hir samradsforslaget ér stadsdelens gator inte dimensionerade for
busstrafik. Efter samréadet, i granskningsskedet, kommer det att utredas pa
vilket sétt man bést ordnar kollektivtrafik till den hér delen av Véstra Skélby.

Parkering

Parkering for cykel och bil 16ses pé kvartersmark. Ingen mark avsétts i den hér
detaljplanen for nagon allmén parkeringsanldggning eller -yta.

Teknisk férsorjning

Avfall fran bostdder och verksamheter ska hanteras inom kvartersmark. Avfall
ska hanteras enligt Vasteras stads lokala renhallningsordning och de
rekommendationer som anges i Avfall Sveriges “Handbok for
avfallsutrymmen, Riktlinjer for utformning av avfallsutrymmen vid ny- och
ombyggnation”. Infor projektering av ett avfallsutrymme och/eller ett beslut
om bygglov av ett avfallsutrymme ska kommunalférbundet VafabMiljo
kontaktas for att sdkerstilla forslaget till utformning.
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Risker och storningar

Buller

En detaljerad bullerutredning togs fram av Efterklang 2022-09-01, se separat
handling. Vad géller bullervirden vid fasad &r det nigra platser dér
bullernivaerna forvantas bli hogre dn riktvardena: det ar vid flerbostadshusen i
den sydvistra delen av planomradet och nagra rad- och kedjehusbyggritter i
planomradets sddra och sydvéstra utkanter. Har finns fasader som kan antas
drabbas av hogre ekvivalenta bullerviarden dn 60 dBA, vilket innebér att
bostédderna hér méste vara dubbelsidiga och att minst hélften av
bostadsrummen ska orienteras mot en sida dér riktvardet uppfylls. Vardena ar
déremot ldgre &n 65 dBA vilket innebér att det &r mojligt att bygga enkelsidiga
lagenheter sa ldnge de ar 35 kvadratmeter stora eller mindre.

Vad giller bullervirdena vid uteplats varierar situationen mellan olika delar av
planomradet. I den norra delen (norr om Geografivagen) dr viardena béttre och
nistan alla tomter far mojlighet att utan atgérd eller endast med en liten atgérd
kunna uppfora en bullerskyddad uteplats sett till bade ekvivalenta och
maximala bullernivaer. For den sddra delen (séder om Geografivigen) ar
vardena generellt sett hogre och dér krivs det atgirder som bullervallar och
bullerskdrmar for att minska ljudnivderna. Av det skilet infors bestimmelser
om bullervallar och bullerskérmar pa allmén platsmark. Bygglov for de
bostadsbyggritter som riskerar att utséttas for hdga bullervéarden villkoras med
att bullervallarna och -skdrmarna kommer till stind, liksom en
bullerskyddande rad av bostadshus intill vallarna och skdrmarna.

Aven efter att dessa atgirder kommit pa plats finns det tomter allra ldngst i
sydost som kan antas drabbas av omgivningsbuller som vid en simulering &r
hogre an riktvdrdena, givet att inga lokala atgéarder pa tomten gors. Vid
bullersimuleringar av det hér slaget kan dock bullernivaerna allra ndrmast en
byggnad 6verskattas med upp till 3 decibel pa grund av ljudreflexer fran
fasaden. Eftersom de hogsta nivaerna kring byggnaderna i detaljplanen ar en
bit under 5 decibel hogre an riktvérdena sa dr bedomningen dndé att marken &r
lamplig for bostadsbebyggelse.



Farligt gods, olycksrisker och skyddszoner

For att minska konsekvenserna vid en olycka med farligt gods haller
bebyggelsen ett minsta avstand om cirka 45 meter fran Visterleden. Dessutom
infors vissa utforandebestimmelser som reglerar hur entréer ska placeras och
hur ventilationen ska fungera for att ytterligare mildra konsekvenserna vid en
olycka.

Réddningstjanstens framkorningstid till det planerade omradet ar acceptabel 1
och med att det inte ror sig om ndgra verksamheter som ar sarskilt riskfyllda
eller byggnader som &r vildigt hoga.
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Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Avtal

Kommunen sa som planmyndighet och kommunen sé& som fastighetségare har
tecknat ett planavtal dar det framgar att fastighetsdgaren betalar for
framtagandet av detaljplanen enligt faststilld taxa.

Kommunen avser att silja de flesta fastigheter inom planomradet efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Smahustomter séljs via den kommunala
tomtkon.

For fastigheter med &ndamalet flerbostadshus respektive centruméndamal
kommer markanvisningsavtal tecknas med de aktdrer som tilldelas mark inom
detaljplaneomradet. For att reglera markforsdljning och andra
genomforandefragor kommer sedan kdpe- och genomforandeavtal att tecknas
med respektive aktér som kan fullfélja markanvisningen inom utsatt tid och
med den kvalitet som forutsétts vid anvisningstillféllet.

Kommunen kommer ansvara och bekosta utbyggnad av allmén platsmark och
samordna detta med utbyggnad av teknisk infrastruktur. VA-huvudmannen
(Mélarenergi) deltar i arbetet och bekostar utbyggnad av allménna
anldggningar for vatten, spillvatten och dagvatten.

Avskiérande diken for skyfallshantering som ligger pa kvartersmark bekostas
och utfors av byggaktorer. Om diken for hantering av endast
naturmarksavrinning/skyfall férldggs inom kvartersmark som dr kommunal
mark ansvarar kommunen for att genomfora dem och ansdka om
lantmaéteriforrattning for en gemensamhetsanldaggning for de som far nytta av
anldggningen.



Tidplan

Tidplan for projektets genomforande, byggstart av allmén plats, uppskattas till
ca 612 manader efter planens antagande. Forsdljning av kvartersmark
uppskattas kunna inledas i samband med planens antagande.

Marken kommer delas in i olika fastigheter och allmédnna védgar kan komma att
byggas ut i etapper. Planomrédets struktur mojliggor en etappvis utbyggnad
over tid. Omvirldslaget, efterfragan pa mark for bostdder och verksamheter &r
exempel pa faktorer som paverkar utbygganden av omradet.

Den sodra delen i omradet kommer nyttjas som skolomrade under tiden
Hakantorpsskolan byggs om. Det forutsitter att tillfalliga bygglov for
paviljongbyggnader medges. Tillfilliga anslutningar till teknisk forsorjning
maste ordnas till den tillfélliga skolan.

Mark- och utrymmesforvarv

Visteras stad har rtt att 16sa in mark som enligt detaljplanen ska anvéndas for
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap (6 kapitlet 13 § plan- och
bygglagen). Visteras stad ska dven 16sa in marken om fastighetsdgaren begir
det (14 kapitlet 14 § plan- och bygglagen). I fallet med den hér detaljplanen
uppstar det sannolikt inga inldsensfragor eftersom marken redan dgs av
Visteras stad.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

For de delar som ska utgdra allmén plats ansvarar kommunen for att initiera
nddvandig fastighetsbildning. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsdgaren. Ansdokan om fastighetsbildning sker till
Lantmaéterimyndigheten.

Servitut

Inom planomradet finns f6ljande servitut:

Servitut Andamil Forhallande Konsekvenser

Rattighetsnr: Vig formén for Rittighetsomréadet

1980K-6/1939.1 Visteras 2:37 foreslas bli

och 1980K- och 2:38 inom | allmén plats

7/1939.1 Visterés 2:52 (Natur). Vid
planens
genomforande
kan réttigheterna
komma att
upphévas.

Ledningsratter

Ledningsédgaren ansoker om ledningsrétt hos Lantméterimyndigheten. Idag
finns inga ledningsrétter inom omradet.

Det finns allmédnna ledningar inom planomradet som saknar ledningsratt.
Dessa behover 1 vissa omraden flyttas i samband med utbyggnad av teknisk
infrastruktur och allminna vagar.

Ledningsédgaren ansoker om ledningsrétt vid Lantméterimyndigheten. P4 ett
flertal stéllen i planomradet infors bestimmelser om markreservat for
allménnyttiga underjordiska ledningar, sa kallade u-omraden.

Gemensamhetsanldaggningar

Idag finns inga gemensamhetsanldggningar inom planomradet. I det fall
kvartersmark indelas i flera fastigheter kan det bli aktuellt att inrétta
gemensamhetsanldggning for att tillgodose fastigheternas gemensamma behov
av till exempel végar, parkering, gemensam gard, gronytor, ledningar med
mera. Vid en anldggningsforrittning bestdms gemensamhetsanldaggningens
omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal f6r utférande och drift, mm.
Ansokan om bildande av gemensamhetsanlaggning sker till
Lantméterimyndigheten av fastighetségare.
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En yta i detaljplanen planlaggs med egenskapsbestimmelsen ’g” som markerar Konsekvenser for fastighetsagare
ett markreservat for en gemensamhetsanlidggning. Markreservatet &r till for ett
avskdrmande dike som ska skydda den intilliggande kvartersmarken fran

skyfallsvatten. For den eller de fastigheter som kommer att bildas av Fastighet Konsekvenser

kvartersmarken innebir diket bade anliggnings- och driftskostnader men Mitbandet 1 Planldggs for bostadsandamal. Tidigare byggrétter

innebér samtidigt att marken gors lamplig for bostadsbebyggelse. ﬁ,jr kontor OC}} icke-storande smaindustri kommer
ej att genomforas.

. .. Hultagérden 1 Planlidggs for bostadsdndamal. Tidigare byggritter
Markavvattningsforetag ¢ for hari%el, kontor och icke-st('jrandg sméi}rllf(glistri
Planomradet ar beldget inom batnadsomradet for tva markavvattningsforetag, kommer ej att genomforas.

Kapellbiacken och Langéngarnas vaf samt Froby mfl. Efter planlédggning Ovriga fastigheter Planldggs for olika dndamal, frimst bostdder och
kommer omrédet ligga inom kommunalt verksamhetsomréde for inom planomrédet naturmark. Visteras stad dr idag ensam &dgare av
omhéndertagande av dagvatten. Det kommer bli aktuellt att reglera befintliga dessa fastigheter.

markavvattningsforetag. Kommunen anséker om omprovning hos Mark- och

miljodomstolen.

Tekniska fragor

Arrenden och nyttjanderattsavtal

En stor del av marken ingick tidigare i jordbruksarrende, vilket numera ar Utbyggnad och drift av allman plats

uppsagt. Inom planomrédet finns foljande arrenden och nyttjanderittsavtal: Vésteras stad ansvarar for utbyggnad och drift av allmén platsmark inom

planomradet.

Utbyggnad kvartersmark

Typ .av riit“tigh.et Andgmal - A'Vta{spaort - K.(')n.sekvenselg Exploatdren utfor och bekostar alla atgirder inom kvartersmark och alla
Nyttjanderitt for | Nyttjanderétt Till formén for Rittighetsomréadet sdvindiea Atedrder i anslutnine ill allmén plat K
tele (aktnr: for tele Skanova pa foreslés bli dels hodvandiga atgarder 1 ansiutning il aliman piatsmark.
87/1163) fastighet allmén plats . o
Dingtuna-Olsta | (Skydd, Natur, Utbyggnad och drift av teknisk forsoérjning
3:1 Gata) och dels Projektering av ledningar for vatten, avlopp, fjarrvarme, samt kablar for el och
kvartersmar.k kommunikation, ska ske i samrad med blivande fastighetségare/byggaktorer,
(Bostad). Vid Visteras stad, Méalarenergi och dgare av berorda ledningar och végar.
: 2 g g g
planens
genor.pf.(')rande Milarenergi och andra ledningsdragande bolag bekostar utbyggnad av
kan rattigheten ledningsniten vilket finansieras genom anslutningsavgifter enligt taxa. Flytt av
komma att . . . . o
upphiivas befintliga ledningar och kablar bekostas huvudsakligen av Visteras stad. Flytt

av ledningar ska ske i dialog med ledningségare. Mélarenergi bygger ut
brandpostnétet enligt géllande riktlinjer.
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Vissa VA-ledningar inom planomradet, som idag ligger under vad som blir
kvartersmark, kommer att flyttas och forldggas under de nya gatorna. Det ror
sig om trycksatta ledningar som kan ges en friare placering dn ledningar som
kréver sjdlvfall. Dessa ledningars nuvarande lége har inte sidkrats med nagra u-
omréden.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Visteras stad ansvarar for alla kostnader for utbyggnad och drift av den
allménna platsmarken inom planomradet. Kostnader for utbyggnad av vatten
och avlopp inom planomradet kommer att finansieras genom uttag av VA-
avgifter, enligt lagen om allménna vattentjanster. Det finns inga skil att tro att
kostnaderna for utbyggnad och drift av allmén plats och allménna anldggningar
kommer att vara ovanligt hoga i det hiar omradet jamfort med andra platser i
staden. Intdkterna for detaljplanen tillkommer Vésteras stad genom forséljning
av mark. Exploateringstrycket i staden dr hogt och det 4r sannolikt att kopare ar
beredda att betala ganska hoga priser for marken. Genom dessa tva
forutsattningar: de normala exploateringskostnaderna och det hoga
exploateringstrycket, kan man dra slutsatsen att det sannolikt uppstar en
samhiéllsekonomisk vinst genom detaljplanen.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar

Om fornlamningar patraffas i ssmband med exploateringen ansvarar exploatdren
for anmaélan till 1dnsstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljolagen.

Biotopskydd
Detaljplanens genomférande forutsétter flera dispenser fran det generella
biotopskyddet. Det géller ett tiotal odlingsrosen, ett tiotal akerholmar och tva
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diken i jordbruksmark. Ans6kan om dispens for dessa objekt kommer lamnas
in till Lénsstyrelsen i enlighet med 7 kap. 11 § miljobalken

Fororenad mark

Det finns inga kénda fororeningar inom planomradet eller dess ndrmaste
omgivningar. Om misstanke uppstér om fororenad mark i samband med
exploatering maste arbetet avbrytas omedelbart och anmalan goras till Milj6-
och hélsoskyddsforvaltningen i Véasteras stad i enlighet med 10 kapitlet 11 §
miljobalken och 28 § forordning om miljéfarlig verksamhet och hélsoskydd.



Konsekvenser
Miljo

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer syftar till att skydda ménniskors milj6 och hélsa. Planens
genomforande bedoms inte medfora negativ paverkan pa géllande
miljokvalitetsnormer for utomhusluft (SFS 2010:477); vattenforekomster (SFS
2004:660); kemiska foreningar i fisk och musselvatten (SFS 2001:554); eller
omgivningsbuller (SFS 2004:675).

Vattenomraden, dagvatten och dversvamning

Nar planen har genomforts kommer fordandringar att ha skett i
fororeningsméngderna som ldmnar omradet med dagvattnet. I vissa fall, som
med PAH16 och BaP, kan man forvinta sig en fordubbling eller mer av
halterna i det avrinnande vattnet. I andra fall, som med SS eller
oljefororeningar kan man vénta sig en halvering eller mer av halterna.

P N Pb Cu Zn cd Cr Ni Hg SS Oil PAH16 BaP
kg/ar kg/ar kg/ar kg/ar kg/ar gl/ar kg/ar kg/ar gl/ar kg/ar kg/ar g/ar  glar

Fore

. 73 033 0,68 2 ik 0,2 025 061 2100 1 5,6 0,56
exploatering
Fore rening 12 110 0,68 1,3 46 32 0,41 0,49 1,3 3700 29 23 28
Efter rening 8.7 70 0.25 0.80 2.1 18 019 022 095 1000 3.0 12 15

Tabellen visar de antagna fororeningshalterna i det utgdende dagvattnet.

Sammantaget dr bedomningen att detaljplanen inte innebér nagon risk for att
miljokvalitetsnormerna for vatten inte ska kunna f6ljas. Fordndringen i
fororeningshalterna ar forvintade nér ett helt obebyggt omrade exploateras for
stadsbebyggelse.

Planbestdmmelser som ska skydda den nya bebyggelsen fran 6versvdmning har
inforts 1 plankartan och beddms vara tillrackliga for att avleda vattnet pa ett
sakert sétt och leda delar av det till platser som kan tillatas Gversvimmas. Vid

kraftiga regn leds en del av skyfallsvattnet Osterut till det befintliga Skalby.
Detta sker redan idag och detaljplanens genomforande bedoms inte paverka
risken for Gversvimningar namnvart.

Riksintresse

Detaljplanens genomférande kommer att medfora en 6kad trafik pa bade
Visterleden och Kopingsvédgen som béda ér av riksintresse for transporter.
Trots planomradets storlek bedoms dock inte den 6kade trafiken innebéra
nagon skada pa végarnas funktion som transportleder till Vésteras hamn, mer
an ytterst marginellt. Detaljplanen innebér inget hinder for den tinkta framtida
utbyggnaden av Visterleden, tvirtom ger den forutséttningar for en dkad
kapacitet i det viktiga vignitet genom att den ger plats for en
kapacitetshdjande ombyggnation av korsningspunkten
Kopingsviagen/Stomnétsgatan.

Natur

Niér detaljplanen genomforts kommer en stor yta obebyggd mark att ha ersatts
av olika slags bebyggelse. Flera objekt med generellt biotopskydd ligger pa
platser dar detaljplanen mojliggér bostadsbebyggelse och kommer, givet att
dispens for det kan ges, forsvinna. Delar av de vardefulla skogsomraden som
ingar i planomradet kommer att fa bostadsbebyggelse ndra inpa brynzonerna.
Sammantaget innebér planens genomforande negativa konsekvenser for flera
av de naturvirden som identifierats i planarbetet, vilket dr att vanta nér helt
obebyggd mark exploateras. De allra mest vardefulla naturviardesobjekten
fredas fran exploatering genom att de placeras inom allmén platsmark for
NATUR, detta géller ocksa mistelférekomsten i planomradets sydostra del.

Vad giller groddjurspopulationerna som har hittats i omradet bedoms att deras
bevarandestatus kan sékras och deras situation rentav forbdttras nér
detaljplanen genomforts. Detta forutsétter att anldggningar pa allmén platsmark
sasom en groddjurspassage under Visterleden och lampliga dagvattendammar
och lekvatten tillskapas i omradet, vilket detaljplanen skapar forutsdttningar for
pa den allménna platsmarken, se separat handling frén Sweco 2022-12-07



Markhushallning

Omradet bestar till storsta delen av skogsmark och jordbruksmark.

Skogsmark som har betydelse for skogsnaringen ska sa langt mojligt skyddas
mot atgirder som kan patagligt forsvara ett rationellt skogsbruk.

Skogsmarken ingér i vardefulla grona omraden i gronstrukturplanen och
anvénds idag mestadels som stadsdelsskog/kdrmomrade for biologisk méngfald
och delvis som natur- och rekreationsomréde.

Enligt Miljobalken 3 kapitel 4 § ar jordbruk en néring av nationell betydelse.
Brukningsvird jordbruksmark far endast tas i ansprak for bebyggelse om det
behovs for att tillgodose vésentliga samhaéllsintressen och om detta behov inte
kan tillgodoses pé ett frén allmén synpunkt tillfredsstéllande sétt genom att
annan mark tas i ansprak. Med vésentligt samhallsintresse avses bland annat
bostadsforsorjning.

For storre delen av planomréadet giller omradesbestammelser for Omrade
véster om Skélby, Ob 1075, laga kraft 26 juni 1989. Syftet med
omradesbestimmelserna ar att de ska sdkerstilla grunddragen i
markanvindningen som forberedelse for detaljplaneldggning. Grunddragen &r
att omradet ska bebyggas med bostdder och sméindustri. Planen stimmer
overens med omradesbestimmelserna.

I omradesbestimmelserna, laga kraft 1989, beskrivs fraigan om byggande pa
jordbruksmark enligt f6ljande:

”Brukningsvdrd jordbruksmark

For tdtorten i sin helhet skall till kommunstyrelsen redovisas forslag till
framtida strategi for ytterligare planldggning av mark for smdahusbyggandet.
Harvid torde frdagan om jordbruksmarkens anvindning naturligt aktualiseras.
Riksdagens tidigare restriktiva instdllning till att utnyttja jordbruksmark for
bebyggelse torde inte i dag kunna hdvdas med samma tyngd.

For Skdlby kan konstateras att betrdffande byggbar mark dr merparten
jordbruksmark. Detsamma giller de 6vriga delarna av tdtortens ndrmaste
omgivningar som kan komma ifrdga inom de ndrmaste dren for
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bostadsbyggelse varfor det i stort torde vara egalt vilken jordbruksmark som
tas i ansprak.”

For planomradet giller ocksd Oversiktsplan for Vistra Skilby, OP58, antagen
av kommunfullméktige 2004. Med héansyn till att savél verksamheter som
bostéder foreslés forutsitts verksamheter med liten miljopaverkan, framst
kontor och viss handel. Den nu aktuella detaljplanen har god
overensstimmelse med dversiktsplanen for Vistra Skilby. I OP58 behandlas
frdgan om byggande pa jordbruksmark inte 6ver huvud taget och inget ndmns
heller om byggande pa jordbruksmark i lansstyrelsens yttrande Gver
oversiktsplanen. Fragan om lampligheten i att exploatera Vistra Skilbys
jordbruksmark for bostadsbebyggelse far anses vara avgjord i och med
antagandet av omradesbestimmelserna fran ar 1989.

Halsa och sdkerhet

Pa en Gvergripande niva innebér ett genomforande av detaljplanen inte ndgon
sarskild fordndring av hdlso- och sidkerhetsfaktorerna, varken till det battre
eller till det sémre. Detaljplanens genomforande kan véntas leda till marginellt
okade bullernivaer generellt i staden, pa grund av den dkade trafiken som de
nya bostdderna kommer generera. For de ndrmaste omgivningarna kan daremot
bullret véintas minska en aning nér planen genomforts och nya bostadskvarter,
bullervallar och -skdrmar uppforts mellan det befintliga Skélby och
Visterleden och Kopingsvagen. Riskerna for 6versvimning och olyckor
hanteras genom planbestdmmelser om utférande och utformning av allmén
platsmark sa att risknivan sammantaget inte forvéntas bli hdgre dn idag.

Sociala konsekvenser

Detaljplanens genomférande innebér att en stor méngd nya bostdder kommer
att tillskapas i en av landets snabbast vixande kommuner, vilket i sig kommer
ha stora positiva sociala konsekvenser for de familjer som flyttar hit.
Majoriteten av kvartersmarken inom planomradet reserveras dessutom for
sméhusbebyggelse med egna tradgardar. P4 sa sitt tryggas ett minimum av
lattillgdnglig friyta ndra hemmet for stadsdelens barn. Tillgdngen till andra



typer av friyta i form av parker och naturmiljéer blir ocksad mycket god och en
stor del av stadsdelens invanare kommer att bo i omedelbar nérhet till utpekade
viktiga gronomraden.

Stadsdelens birande gestaltningsidé, tridgérdsstaden, med bebyggelsen néra
gatorna och ett lattoverskadligt gatunét, skapar forutsattningar for en
stadsmiljo dér den som ror sig till fots eller pa cykel kan kdnna sig trygg. Den
allménna platsmarken i detaljplanen erbjuder manniskor méjligheten att réra
sig genom bade naturmiljéer och bebyggda miljoer, vilket ocksa i ndgon man
ar en trygghetsfraga.

Stadsbild och kulturmiljo

Ett av de barande dragen i landskapet runt Véstra Skilby ar dess nord-sydliga
riktning, mest framtradande i sprickdalarna. I detaljplanen har det har draget
tagits tillvara och forstiarkts genom att omradets huvudgata dragits i
sprickdalens botten och riktning. Dar dalen dr som smalast har ocksa
bebyggelsen placerats alldeles intill skogsbrynet, med Berghagen i ryggen,
vilket ytterligare kommer forstarka kidnslan av en trang dalgang. Ett annat
viktigt karaktdrsdrag for omradet dr de manga gérdsmiljoer som finns kvar i
landskapet, ibland med bebyggelse kvar, men som i fallet med Véstra Skilby,
ibland med bara rester av tradgardarna kvar. Detaljplanens genomforande
innebdr att tre av de fyra édldre gardstomterna som finns innanfor plangridnsen
bevaras som delar av allmén platsmark. Den fjarde, Karlshall, ersétts dock med
bostadsbebyggelse och med gardstomten forsvinner den sista stora resten av
jordbruksmiljoé fran den norra delen av planomradet.

De viktigaste siktlinjerna i landskapet tas tillvara i detaljplanen genom att
omradets gator orienteras langs dessa. Pa flera platser ar de nya gatorna i
praktiken forldngningar av befintliga gator i Skélby, vilket &r positivt eftersom
det gor att siktlinjerna blir &nnu ldngre dn de annars hade kunnat bli. Trots
detta innebar detaljplanens genomforande att de storslagna landskapsrummen i
méngt och mycket forsvinner fran platsen och bara kommer att finnas kvar i
forminskad form allra ndrmast Kopingsvagen.
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Trafik och mobilitet

Den forvéintade trafikokningen i niromradet som en direkt konsekvens av
detaljplanen véntas bli relativt liten. Det dr bara pa Vasterleden allra ndrmast
Visterledsmotet som dkningen kan véntas bli méarkbar, ungefédr 10%. P4 den
viktiga infartsleden Kopingsvégen vintas trafikokningen som en konsekvens
av detaljplanens genomforande bli bara drygt 2,5%.

Situationen for kollektivtrafiken i staden kan véntas forbéttras en aning
eftersom den nya stadsdelen kommer innebéra att ménga fler kommer att bo 1
nérheten av busshallplatserna i Skélby och pa Kdpingsvigen. Samtidigt
forvéntas inga dramatiska skillnader. Planomradets gator &r i samradsforslaget
inte dimensionerade for busstrafik och det dr inte mojligt att pa nagot enkelt
sdtt forldnga stadstrafiken fran véndplatsen i Skélby. Efter samradet, under
granskningsskedet, ska mojligheten att kollektivtrafikforsorja stadsdelen
utredas.
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Bilden visar, for ett antal punkter lings Visterleden och Kopingsvigen, dagens
trafikmdngder, den prognosticerade trafiken ar 2040 om detaljplanen inte genomfors
respektive de forvintade trafikmdngderna ar 2040 ndr omrddet dr fardigbyggt.

Samlad bedomning

Sammanfattningsvis kommer detaljplanens genomforande innebéra att ett stort
antal nya bostider tillkommer i ett attraktivt 1ige. Ménga av de potentiella
negativa konsekvenserna har kunnat undvikas med planbestimmelser som ska
skydda mot buller och andra riskfaktorer. De storre negativa konsekvenserna
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som fortfarande bestér ar forlusten av en betydande mangd brukningsvérd
jordbruksmark, biotoper med generellt biotopskydd och en av de for omradet
karakteristiska gardsmiljoerna. Nodvandigheten i att skapa tillrackligt manga
nya bostéder har hér fitt viga tyngre, och skogsomradena i stadsdelen har
vérderats hogre én jordbruksmarken i fragan om vilka slags markomrédden som
kan tillatas bebyggas.

Marken dr moéjlig att bebygga, trafikférsorja och avvattna utan nagra extrema
atgarder, den ligger i ett externt ldge i staden dér en lagre exploateringsgrad &r
lamplig.



Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Planen stimmer dverens med Visteras Oversiktsplan OP 2026, reviderad 2017.

Den stimmer framfor allt 6verens med foljande strategier for héllbar
utveckling:

Bostdder for alla: En blandning av olika boendeformer, hustyper och
upplatelseformer ger mojligheter for méanniskor i olika &ldrar och med olika
bakgrund och erfarenheter att métas.

Balanserad komplettering: Viasteras ska fram till 2026 till storsta delen vixa
inom den redan byggda staden. Stadsutveckling ska ske genom till exempel
komplettering av bebyggelsen inom befintliga stadsdelar dér det finns
”overblivna” eller déaligt utnyttjade ytor. Vid all omvandling och komplettering
ska en bra blandning mellan nya bostider, arbetsplatser, skolor, métesplatser
och grona omraden skapas.

Detaljplanen stdmmer dock inte helt med strategin Resurshushdllning och
Klimatanpassning dér en punkt &r att livsmedels- och energiproduktion ska
prioriteras pa brukningsvard mark. En del av planomradet bestar av
jordbruksmark, men eftersom markanvindningen verksamheter och bostéder
redan &r forankrad i omradesbestimmelser Ob1075 (1989) och 6versiktsplan
for Vistra Skilby OP58 (2004) bedoms en lokaliseringsstudie for byggande pa
jordbruksmark inte behova tas fram.

En stor del av omradet ingér i vérdefulla grona omréden enligt
gronstrukturplanen. Norra Skédlbyskogen, ett omrade med mindre skogspartier
soder om Skélby idrottsplats, Sodra Skadlbyskogen samt grasmark séder om
Berghagen ér de storre utpekade omradena.
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Kartbild over Viistra Skdlby med omgivningar. De mérkare grona omrddena dr virdefulla
grona omrdden enligt gronstrukturplanen.

Planomradet omfattas av Oversiktsplan for Vistra Skilby, OP58 som antogs av
kommunfullméktige ar 2004. Detaljplanen stimmer vél 6verens med
Oversiktsplanen for Viastra Skédlby som redovisar verksamhetsmark och
bostéder pa den aktuella marken. Med hénsyn till att sdvél verksamheter som



bostéder foreslas forutsitts verksamheter med liten miljopaverkan, framst
kontor och viss handel. For bostider bor, enligt 6versiktsplanen for Véstra
Skilby, OP58, exploateringen vara nigot hogre dn villor for att bira
utgrdvningskostnaderna.

Kartbilden visar markanvindningskartan ur Oversiktsplan for Vistra Skélby, OP58. Orange
omrdden ska illustrera huvudsakligen bostdder, bla omraden ska illustrera huvudsakligen
verksamhetsmark.
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Detaljplaner, fastighetsplaner och omradesbestammelser

En del av en ursprungligen mycket storre detaljplan finns kvar i sydost, Véstra
Skalby etapp II, dp1216, laga kraft 1993-11-16. Anvandningen &r kontor,
handel och icke stérande sméindustri i tva vaningar. Planen &r aldrig
genomford i den hér delen. Genomforandetiden gick ut 2000-12-31 och planen
ersétts med den nu aktuella detaljplanen.

I den sydostra delen berdrs ocksa en del av detaljplan dp 736, laga kraft 1975-
04-21. Marken som berdrs &r i den planen reglerat som park eller plantering.

En mindre del av detaljplan dp 741, laga kraft 1976-03-29, berors.
Genomforandetiden har gétt ut. Anslutningsviagen till Skilby idrottsplats och
en del av parkeringsplatserna samt klubbstugan vid entrén ligger inom dp 741.
Andamalet #r park eller plantering samt omréde for gatutrafik.

For sa gott som hela planomrédet géller omradesbestimmelser for Omrade
vister om Skilby, Ob 1075, laga kraft 26 juni 1989. Syftet med
omradesbestdmmelserna ar att de ska sdkerstélla grunddragen i
markanvindningen som forberedelse for detaljplaneldggning. Grunddragen &r
att omradet ska bebyggas med bostdder och smaindustri. Detaljplanen stimmer
overens med omradesbestimmelserna. Omradesbestdmmelser géller till dess
att de dndras eller upphivs. De upphdr automatiskt att gilla nér ett beslut att
anta en detaljplan for omradet vinner laga kraft.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Planomradet stora omfattning och varierade &ndamal kommer att innebéra en
visentlig fordndring jamfort med dagslaget. Den géllande fordjupningen av
oversiktsplanen for omradet (OP 58) saknar dessutom
miljokonsekvensbeskrivning, vilket ytterligare motiverar att en sadan tas fram
for det hir omfattande planarbetet.

En miljobedémning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, ska darfor
uppriéttas i enlighet med 4 kapitlet 34 § plan- och bygglagen.
Undersokningssamrad har skett med lénsstyrelsen som delar Vésteras stads



bedomning. Miljokonsekvensbeskrivningen kommer att uppréttas till
granskningsremissen.

Riksintressen

Detaljplanen grénsar till flera vagar av riksintresse: E18, Visterleden och
Kopingsvégen. Vigarna ligger utanfor planen med undantag av en liten del av
Kopingsvagen dir korsningen med Stomnétsgatan ingar i detaljplanen.
Gallande omradesbestédmmelser Ob1075 upphévs i detaljplanen for
Visterledsmotet som inte ingér i detaljplanen. Precis sdder om planomradet
passerar jarnvigen som ocksa ar av riksintresse. Riksintressen ska skyddas mot
atgérder som patagligt kan forsvéra tillkomsten eller utnyttjandet av
anldggningarna.

Platsanalys

En landskapsanalys har tagits fram av Topia landskapsarkitekter 2021-10-27,
se separat handling. Det huvudsakliga topografiska draget som identifieras i
landskapet dr den for Mélardalen sé typiska sprickdalsterrdngen. Just hér gar de
uppodlade sprickdalarna i nord-sydlig riktning och varvas med skogsklddda
hojder av varierande storlek. Pa flera platser i omradet finns rester av
jordbruksmiljder i form av gamla gérdstomter, ofta pa sma hojder i landskapet.
Utredningen rekommenderar att delar av dessa bevaras for att starka
kopplingen till omradets kulturhistoria och ”ge en grén inramning”. De 14nga
siktlinjerna Over det stora flacka partiet centralt i omradet identifieras ocksé
som ett véarde, liksom siktlinjerna langs de trangre giparna mellan skogsbrynen
i norr. Sjdlva skogsbrynen lyfts ocksé fram som sérskilt viardefulla. De
fungerar ofta som rekreationsomraden dir gamla stigar trampats upp under
ménga ar och erbjuder livsmiljer for arter som trivs just i brynmiljéerna.

Det befintliga villaomradet Skalby som ligger precis 6ster om planomradet tas
ocksa upp 1 landskapsanalysen. Man lyfter sérskilt fram forekomsten av
tradgardar och nérheten till rekreationsomraden som stora kvaliteter att bygga
vidare pa.
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Bebyggelse

Bebyggelse

Endast en befintlig byggnad finns inom planomrédet, i nordost. Det &r
klubbstugan som tillhor Skilby idrottsplats.

Mark och vatten

Naturmiljo

Skogsmarken ingar i vardefulla grona omraden i gronstrukturplanen och
anvands idag mestadels som stadsdelsskog/kdarnomrade for biologisk mangfald
och delvis som natur- och rekreationsomrade. En naturvirdesinventering har
genomforts av Calluna AB, 2021-10-18, se separat handling. Genom denna
identifierade man ett dussin objekt med olika hog grad av naturvarden.



Det finns ett antal objekt med biotopskydd i planomréadet. Det ror sig framst
om akerholmar och odlingsrosen, men ocksé négra diken och smavatten.

| odiingsrése | jordbruksmark
] Stenmur | jordbruksmark
Akerholme, < 0.5 ha

Ry Oppet dike i jordbruksmark

Smavatten i jordbruksmark

W Copyright bakgrundskana Vs

7 Koordinatsysiom. 5

:
:
:
:
:
E
o™
=
&
B
B
. B

Martprogukson. Caluna AH X001

Kartbilden visar de naturvirdesobjekt som identifierades vid inventeringen. Morkare firg
indikerar ett hégre naturvirde. (Calluna AB 2021-10-18)

210574 Kooedinatsystem. £

Objekten med allra hogst naturvérde &r kopplade till groddjursforekomster
eller stor forekomst av rodlistade och hiavdgynnade arter. Flera av de andra
identifierade objekten har varden som &r kopplade till forekomst av
blommande véxter och trdd och andra hdvdgynnade arter som annars ar
sdllsynta i rena ékerlandskap. Ofta &dr dessa platser rester efter gardstomter med

tradgardar. Kartbilden visar objekt med generellt biotopskydd fran naturvdrdesinventeringen. (Calluna AB,
2021-10-18)
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Kartbild over planomradet dstra del som delvis inte ingick i naturvirdesinventeringen. Réd
markering visar en dkerholme som vid besdk pa platsen bedomdes omfattas av det generella
biotopskyddet. Bla markering visar en mistelforekomst.

Rekreation

Det finns inga ordnade parker inom planomrédet idag. Det finns heller inga
offentliga lekplatser inom planomradet. Narmaste kommunala lekplats finns i
Skélbyomradet.

Geotekniska férhallanden

Geoteknisk utredning har tagits fram av Tyréns 2021-05-28.

Se separat handling. Utredningens generella slutsatser ar att marken ar mojlig
att bebygga pa det avsedda sittet, men att grundldggning pa palar &r att foredra
dar byggnaderna Gverstiger en vaning.
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Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Dagvattenutredning har tagits fram av Sweco 2022-10-18, se separat handling.
I utredningens kartliggning av befintliga forhallanden framkom det att
grundvattennivderna i omrédet generellt sett &r hoga — vid nagra métningar
bara drygt 30 centimeter under markytan. Idag tas dagvattnet i omrédet
omhand genom en serie dammar och diken, vissa i kulvert. Pa nagra platser
riskerar vatten idag att bli stdende vid kraftiga regn. Detta géller frimst marken
allra ndrmast nordvist om korsningen Kopingsvigen/Stomnétsgatan samt en
bit mark intill Vasterleden norr om korsningen med Langingsvéagen.
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Kartbild som visar lagpunkter som riskerar att vattenfyllas vid kraftiga regn, ur
dagvattenutredningen (Sweco 2022-10-18).

Fornlamningar

Kénda fornlamningar finns i omradet och arkeologiska undersékningar har
genomforts. Fornldmningar dr skyddade enligt kulturmiljélagen. Markingrepp
far inte ske utan tillstind fran Lansstyrelsen.

Infrastruktur

Gang-, cykel- och bilvagar

Planomradet saknar i stort ordnade gang- och cykelvigar och andra gator.
Undantaget dr en del av Kopingsvégen och Stomnétsgatan i planomradets
sydostra del samt tva kortare gang- och cykelvigar vid Skilby IP och
korsningen K&pingsvigen/Stomnétsgatan.

Kollektivtrafik

Nérmaste kollektivtrafik dr stadslinje 1 som har sin andhallplats vid
Skélbygatans vindslinga. Turtitheten &r hog, med mellan fyra och sex turer per
timme under dagtid. P4 Kopingsvégen gar ocksa ldnsbussar.

Jarnvag

Mailarbanan passerar precis soder om planomradet och utgor pa en stricka dess
sOdra gréns.

Teknisk férsérjning
Vatten- och avloppsledningar, elledningar, fjarrvirme, tele, bredband finns
framdraget i nérheten av planomrédet.

Risker och storningar

Buller

Planomradet &r utsatt for buller utifrén fran tva hall: véigbuller visterifran fran
Visterleden och vég- och jarnvéagsbuller sdderifran fran Kopingsvégen och
Mailarbanan. Det forvéntas ocksa komma en del vigbuller fran de planerade
huvudgatorna genom omradet. En forsta oversiktlig bullerutredning togs fram



av Efterklang 2021-04-30 och en mer detaljerad togs fram 2022-09-01, se
separata handlingar. For resonemang om den detaljerade utredningen, se
avsnitt ”Planforslag, risker och stérningar, buller”. Vid framtagandet av den
oversiktliga utredningen fanns inget bebyggelseforslag for planomradet och
bullervdrdena var dérfor att betrakta som schablonartade forutsittningar for
planarbetet. Stora delar av planomréadets sydostra horn antogs fa bullernivéer
mellan 55 och 60 dBA ekvivalentniva och mellan 70 och 75 dBA maximalniva
som hogst, givet en bullerskdrm mot Kopingsvagen. Virdena var alltsd hdga
men inom ramen for riktlinjerna vid fasad. Bullerskyddade uteplatser kunde
vara mojliga att ordna om de placerades sé att huvudbyggnad och
komplementbyggnader skdrmar av bullret ytterligare, enligt utredarens
beddmning. Slutsatserna gillde ocksé for den norra halvan av planomradet
med undantag for det kvarter som foreslas bebyggas med terrasserade
punkthus. Dér berdknades vdrdena vid fasaden pa den Oversta vaningen vara sa
hoga att enkelsidiga lagenheter bara kunde tilldtas om de blir mindre &n 35
kvadratmeter.

Farligt gods, olycksrisker och skyddszoner

Riskutredning har tagits fram av Fire 2022-09-23, se separat handling.
Utredningen rekommenderar ett generellt skyddsavstand mellan Visterleden
och bebyggelse pa 40 meter och att denna zon utformas pa ett séitt som inte
“uppmuntrar till stadigvarande vistelse”. Vidare rekommenderas att
gruppbostaden och forskolan placeras dtminstone 100 meter fran Visterleden
och att andra byggnader inom 100 meter fran Vésterleden forses med mojlighet
att stdnga av ventilationssystemet eller luftintag. Vad géller avstand till
jarnvégen rekommenderas @ven dér att byggnader inom 100 meter frén den har
sitt friskluftsintag placerat bort fran jarnvdgen och att minst en utrymningsvag
ut ur byggnaden ska finnas pa motsatt sida fran jirnvéagen.

Ljusstorningar

Ljusbullerutredning har tagits fram av Lightbureau 2022-02-23, se separat
handling. Utredningens slutsats &r att det inte kan forvéntas négra sirskilda
ljusstérningar fran industriomradena kring planomradet.
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Skred och ras

Geoteknisk utredning har tagits fram av Tyréns 2021-05-28, se separat
handling. Sammanfattningsvis finns inga problem med markstabiliteten i
planomrédet.

Fororenad mark

Inga kidnda markfororeningar finns pa platsen.



