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allmanna 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 vattenomraden far anvandas inom ett foreningar och olika myndigheter. Det ar 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 lampligt for en viss

anvandning, exempelvis bostader eller kontor. Detaljplanen bestar av en Planférfarande

juridiskt bindande plankarta, och en planbeskrivning. Detaljplanen planlaggs med utékat 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

Sa har gar det till att ta fram en detaljplan

OVERSIKTSPLAN
Overgripande plan
for hela staden,

- Detaljplanens olika steg

SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

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

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

BYGGLOV \
Processen

fortsatter i

bygglovskedet.

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

Mojlighet att Mojlighet att Mojlighet att
Iamna synpunkter lamna synpunkter overklaga
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Inledning

Syfte
Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for bostader pa

ett satt som tar hansyn till natur- och kulturvérden och
den befintliga bebyggelsen i anslutning till planomradet.

Huvuddrag

Detaljplanen mojliggor for 8 tomter med friliggande enbostadshus pa storre
tomter. Bebyggelsen ligger i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och
bygger vidare pa den nuvarande strukturen. Utformningen sker med hansyn till
platsens kulturvarden vilket innebar att bade takform, takfarg och fasadfarg
regleras.

Agofoérhallanden

Planomradet omfattar fastigheten Kérrbo-Nyby 1:1 som &gs av fyra
privatpersoner.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Planhandlingar
e Plankarta och grundkarta
e Planbeskrivning
e Fastighetsforteckning

Utredningar
o Dagvattenutredning, Malacon, 28-02-2024
e Naturvardesinventering, Calluna, 18-01-2024
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Politiska beslut

Byggnadsnamnden beslutade 21 september 2023, att ge
Stadsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att uppratta en detaljplan for omréadet
och att detaljplanen ska skickas ut pa samrad.

Medverkande tjanstepersoner

Planforslaget har tagits fram pa uppdrag av byggnadsnamnden av planarkitekt
Ida Blank och Emilia Shmueli i samarbete med kompetenser fran Vasteras stad
och fastighetsagare.

Lage
Detaljplaneomradet ar ungefar 14 000 kvadratmeter och &r beléaget cirka 16
kilometer fran Vasteras centrum i stadsdelen Nybynas.
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Planomradet i forhallande till Vasteras



Planforslag

Planen omfattar tva delomraden som benamns det norra delomrédet och det
sOdra delomrédet. Se bilden nedan.
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Motiv till planbestammelser

Detaljplanen ar framtagen med planbestdimmelsekatalogen som bérjade gélla

forsta november 2022,

Anvandningsbestammelser allman platsmark

PLANBESTAMMELSE

MOTIV

GATA Gata.

Regleringen gors for att anpassa delen av
vagen till det befintliga vagnatet i omradet.

Anvandningsbestimmelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE

MOTIV

B Bostader.

Bostader mojliggor planens syfte.

Egenskapsbestammelser kvartersmark

PLANBESTAMMELSE MOTIV

Fastighetsstorlek

d: Minsta Regleringen gors for att sékerstalla stérre
fastighet ar fastigheter som ar lampligt och majligt pa
1400 m2. landet. Vidare gors regleringen for att anpassa

Hojd pa byggnadsverk

minsta fastighetsstorlek till minsta
fastighetsstorlek i angrdnsande detaljplan.
Regleringen gérs darmed med hansyn till
stads- och landskapsbilden (2 kap. 6 § 1
PBL).
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hy Hogsta
nockhojd pa
huvud-
byggnad ar 7
meter fran
markens
medelniva.

Reglering géller for det norra delomradet och
gors for att anpassa hojden pa ny bebyggelse
till den hogsta tillatna hojden pa bebyggelse
som tillats i den intilliggande detaljplanen. |
kombination med bestdmmelsen som reglerar
hogsta tillatna nockhojd for
komplementbyggnader gors regleringen for
att tydligt markera skillnaden mellan



byggnaderna. Komplementbyggnader bor
vara klart underordnade huvudbyggnaden,
vilket &r typiskt for traditionell bebyggelse pa
landsbygden. Regleringen goérs darmed med
héansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturvardena pa platsen (2 kap. 6 § 1 PBL).

h; Hogsta I kombination med bestdmmelsen som
nockhojd for reglerar hogsta tillatna nockhojd for
komplement- huvudbyggnad gors regleringen for att tydligt
byggnad ar 5 markera skillnaden mellan byggnaderna.
meter fran Komplementbyggnader bor vara klart
markens underordnade huvudbyggnaden, vilket ar
medelniva. typiskt for traditionell bebyggelse pa

landsbygden. Regleringen gérs darmed med
hansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturvardena pa platsen (2 kap. 6 § 1 PBL).
hs Hogsta Reglering galler for det sddra delomradet och
nockhojd ar 8 | gors for att anpassa hojden pa ny bebyggelse
meter. till den hogsta tillatna hojden pa bebyggelse
som tillats i den intilliggande detaljplanen. |
kombination med bestammelsen som reglerar
hogsta tillatna nockhojd for
komplementbyggnader gors regleringen for
att tydligt markera skillnaden mellan
byggnaderna. Komplementbyggnader bor
vara klart underordnade huvudbyggnaden,
vilket &r typiskt for traditionell bebyggelse pa
landsbygden. Regleringen gérs darmed med
hansyn till stads- och landskapsbilden och
kulturvérdena pa platsen (2 kap. 6 § 1 PBL).

Placering

P1 Huvud- Regleringen gors for att inte inskranka pa
byggnad ska granntomten genom att halla ett lampligt

placeras minst
4.5 meter fran

avstand mellan huvudbyggnad och

fastighets-

fastighetsgréans. Lagstodet ar 2 kap. 6 8 1 PBL
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grans. — hénsyn av en god helhetsverkan.
p2 Komplement- | Regleringen gors for att inte inskranka pa
byggnad ska granntomten genom att halla ett lampligt
placeras minst | avstand mellan komplementbyggnad och
1 meter fran fastighetsgréans. Lagstodet ar 2 kap. 6 § 1 PBL
fastighets- — hénsyn av en god helhetsverkan.
grans.
Ps Byggnad ska Regleringen galler for bade huvud- och
placeras minst | komplementbyggnad och gors av tva skal.
6 meter fran Dels for att anpassa ny bebyggelse till
fastighetsgréans | omradets befintliga landsbygdskaraktar dar
mot gata. det &r vanligt att byggnader placeras med ett
stérre avstand fran gatan. Dels for att bidra till
goda siktforhallanden for att undvika
trafikolyckor. Regleringen gors darmed med
hansyn till stads- och landskapsbilden (2 kap.
6 & 1 PBL) och med hénsyn till risken for
olyckor (2 kap. 58 5 PBL).
Takvinkel
01 Minsta Regleringen gors for att undvika helt platta
takvinkel a&r 5 | tak som riskerar att upplevas som moderna
grader. och darmed inte passa in i omradets
landskapsbild och kulturmiljé. Lagstédet ar 2
kap. 6 § 1 PBL — hansyn till stads- och
landskapsbilden och kulturvardena pa platsen.
02 Storsta Regleringen gors for att undvika alltfér branta

takvinkel ar 35
grader.

tak. Risken med branta tak ar att takytorna
kan upplevas som stora och kan komma att
dominera i landskapet. Detta kan ha en
negativ paverkan pa platsens landskapsbild
och kulturvarden. Lagstodet &r 2 kap. 6 8 1
PBL — hédnsyn till stads- och landskapsbilden
och kulturvardena pa platsen.



Utformning
f1 Huvud- Regleringen galler for det sodra omradet.
byggnad och Traditionell landsbygdsbebyggelse bestar
komplement- vanligtvis av en huvudbyggnad med en eller
byggnad far ej | flera komplementbyggnader i stéllet for en
samman- enda stor. Regleringen gérs darmed med
byggas. héansyn till kulturlandskapet samt for att
ytterligare samspela med omgivningen.
Lagstodet ar 2 kap. 6 § 1 PBL — hénsyn till
stads- och landskapsbilden och kulturvérdena.
Anledningen till att regleringen inte galler for
det norra omradet beror pa att dar regleras det
endast for suterranghus. For suterrdnghus ar
det vanligt att exempelvis garage och
huvudbyggnad sammanbyggs.
fo Endast Regleringen gors for att halla den samlade
friliggande tatheten lag i det har laget pa landsbygden
enbostadshus. | samt for att anpassa ny bebyggelse till
befintlig bebyggelse. Regleringen gors
darmed med hansyn till stads- och
landskapsbilden (2 kap. 6 § 1 PBL).
fs Endast Regleringen gors for att anpassa ny
sadeltak eller bebyggelse till landskapsbilden. Regleringen
pulpettak. gors darmed med hansyn till stads- och
landskapsbilden och kulturvardena pa platsen
(2 kap.6 8 1 PBL).
fa Tak ska vara Regleringen gors for att anpassa ny

av antingen
tegel i rott eller
svart, svart
plat eller vara
vaxtbeklatt.

bebyggelse till kulturlandskapet och till
omgivningen. Rott och svart ar traditionella
takfarger som passar in i omradets
kulturhistoriska karaktér medan véxtbekladda
tak ocksa ar vanligt pa traditionell bebyggelse
pa landsbygden. Regleringen gors darmed
med hénsyn till stads- och landskapsbilden

och kulturvérdena pa platsen (2 kap. 6 § 1
PBL).

fs Om fasaderna | Bestdmmelsen géller for det sédra
malas ska det | delomradet. De namnda fasadfargerna ar
ske i traditionella fasadfarger som ar vanliga pa
jarnvitriol landsbygden. Regleringen goérs darmed for att
eller traets anpassa ny bebyggelse till kulturlandskapet
naturliga kulor | samt den 6vergripande karaktaren pa befintlig
alternativt i bebyggelse. Lagstddet ar stads- och
falurott eller landskapsbilden och kulturvardena pa platsen
dova kuléreri | (2 kap. 6 § 1 PBL).
gult, brunt
eller gront.
fs Fasadfarg ska | Regleringen galler for det norra delomradet
samspela med | och gors for att anpassa ny bebyggelse till
omgivande natur- och kulturlandskapet. Regleringen gors
landskap darmed med hansyn till stads- och
landskapsbilden och kulturvardena pa platsen
(2 kap. 6 § 1 PBL).
f7 Fasader ska Tré &r ett traditionellt fasadmaterial som &r
vara av tra vanligt pa landsbygden. Regleringen gors
darmed for att anpassa ny bebyggelse till
kulturlandskapet samt den dvergripande
karaktéaren pa befintlig bebyggelse. Lagstodet
&r stads- och landskapsbilden och
kulturvardena pa platsen (2 kap. 6 § 1 PBL).
fs Endast Regleringen galler for det norra planomradet
suterranghus. | som har stora nivaskillnader. Regleringen
Bebyggelse ska | gors for att anpassa bebyggelsen till
anpassas till landskapsbilden och kulturlandskapet.
befintlig Lagstodet ar stads- och landskapshilden och
terréang. kulturvardena pa platsen (2 kap. 6 § 1 PBL).
Utférande
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b1 Fardigt golv Nivan for fardigt golv regleras for att
ska anlaggas sékerstélla att byggnaden inte dversvammas
minst 0,2 m vid ett 100-arsregn. Lagstodet ar 2 kap. 5 §
Over hdgsta PBL.
nivan pa
angransande
skyfallsvag
eller gata.
b2 Kéllare far Regleringen galler for det norra delomradet
inte finnas. och gors i syfte att byggnader ska anpassas till
befintlig terrdng. Detta ar viktigt med hénsyn
till landskapsbilden och kulturlandskapet.
Lagsttdet ar stads- och landskapsbilden och
kulturvardena pa platsen (2 kap. 6 § 1 PBL).
Utnyttjandegrad
e1 Storsta Regleringen gors for att anpassa storleken pa
byggnadsarea | ny bebyggelse till hogsta tillatna
ar 250 kvm per | byggnadsarea per byggnadsenhet i den
byggnads- angrénsande detaljplanen. Regleringen goérs
enhet. darmed med hansyn till stads- och
landskapsbilden (2 kap. 6 § 1 PBL).
€2 Storsta Begransning av byggnadsarean gors for att
byggnadsarea | sékerstélla ett markavtryck som lamnar
ar 20% av tillrackliga ytor for gardar och

fastighetsarean
inom
anvandnings-
omradet.

dagvattenhantering. Regleras med hénvisning
till 2 kap. 38 och 58 PBL Regleringen i
procent gors for att anpassa den tillatna
byggnadsarean till varierande
fastighetsstorlekar.
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Overgripande gestaltningsprinciper

Den 6vergripande gestaltningen &r en anpassning till platsens kultur- och
naturvarden samt till befintlig bebyggelse som angransar till planomradet.
Efterstriavad gestaltning dr att uppna en “traditionell landsbygdskaraktér”.
Vidare efterstravas att gestaltningen av det norra delomradet anpassas till
naturmiljon och till den kulturhistoriska landskapsbilden. Bebyggelsen har
reglerats med bestammelser om utformning, takvinkel och héjd for att uppna
detta.

Bebyggelse

Bebyggelse

Planforslaget omfattar friliggande enbostadshus pa storre fastigheter som &r
lampligt och majligt pa landet. Motivet for att endast tillata friliggande
enbostadshus ar att halla den samlade tatheten lag i det hér laget pa
landsbygden samt anpassa till befintlig bebyggelse i Nybynés.

Planen mojliggor for stora villor vilket anses [&mpligt med hénsyn till den stora
tomtstorleken. Storsta byggnadsarea per byggnadsenhet ar 250 kvadratmeter
och den totala byggnadsarean begransas till 20% av fastighetsstorleken.
Regleringen i procent gors for att anpassa den tillatna byggnadsarean till
varierande fastighetsstorlekar. Detta innebar exempelvis att den hogsta tillatna
byggnadsarea for den minsta tillatna tomtstorleken pa 1400 kvadratmeter,
begransas till 280 kvadratmeter. Om en fastighet daremot &r dubbelt sa stor och
ligger pa 2800 kvadratmeter, begransas den totala byggnadsarean pa den
fastigheten till 660 kvadratmeter.

Huvudbyggnad ska placeras minst 6,0 meter fran fastighetsgrans mot gata och
4,5 meter fran grans mot granntomt och naturmark. Kompletteringsbyggnad
ska placeras minst 6,0 meter fran gata och minst 1,0 meter fran grans mot
granntomt och naturmark.

9(20)

Kulturmiljé

De nya bostadshusens utformning regleras i syfte att omradets karaktar ska
spegla omgivningen och minska paverkan pa riksintresset for kulturmiljo samt
kulturmiljéhansynsomradet. Det ar takform, -material och -farg samt fasadférg
och -material som regleras pa ett satt som ska ge bostadsbebyggelsen den
efterstravande gestaltningen. Aven takvinkeln regleras genom en
planbestdmmelse till mellan 5 och 35 grader av samma skél.

| sodra delomradet begransas nockhdjden pa huvudbyggnader till 8 meter och i
norra delomradet begransas nockhojden pa huvudbyggnader till 7 meter fran
markens medelniva. Anledningen till att nockhdjden pa huvudbyggnader i det
norra omradet galler fran markens medelniva ar for att anpassa
byggnadshajden till de stora nivaskillnaderna i omradet. For
komplementbyggnader géller en maximal byggnadshojd pa 5 meter fran
markens medelniva i bada delomradena. Anledningen till att nockhojden ar
olika for huvudbyggnad och komplementbyggnad &r for att tydligt markera
skillnaden mellan byggnaderna. Komplementbyggnader ska vara tydligt
underordnade huvudbyggnaden. Detta ar karakteristiskt for traditionell
landskapsbebyggelse och passar darmed in i kulturlandskapet.

Traditionell bebyggelse pa landet bestar vanligtvis av en huvudbyggnad med
en eller flera komplementbyggnader i stéllet for en enda stor. For att ytterligare
samspela med omgivningen infors darfor en bestdmmelse i det sddra
delomradet som reglerar att huvudbyggnad och komplementbyggnad inte far
sammanbyggas.

I det norra delomradet finns stora nivaskillnader och dar mojliggors endast for
suterrdnghus. Regleringen gors for att anpassa bebyggelsen till landskapsbilden
och kulturlandskapet. Vid suterranghus ar det vanligt att komplementbyggnad
och huvudbyggnad byggs ihop, Garage brukar exempelvis ofta ligga vid
suterranghusets lagsta punkt. Har inférs darmed inte regleringen om att
huvudbyggnad och komplementbyggnad ska sammanbyggas, trots att
bebyggelsen foreslas utformas pa ett traditionellt satt.



Takvinkeln far vara mellan 5 och 35 grader. En minsta takvinkel pa 5 grader
utesluter moéjligheten for forekomsten av platta tak som kan upplevas som
moderna och inte passa in i omradet. En maximal takvinkel pa 35 grader
utesluter mojligheten for forekomsten av alltfor branta takvinklar som riskerar
att dominera i landskapsbilden och darmed ha en negativ paverkan pa
kulturlandskapet.

Takfargen begransas till svart eller rott. Bade tegel, plat och vaxtbekladda tak
tillats som takmaterial. Byggnader inom detaljplanen ska utforas med
trafasader. Det galler for saval enbostadshus, garage, carport, forrad och andra
komplementbyggnader inom detaljplanen.

Fasadfargerna i sodra delomradet foreslas anpassas till traditionell
bebyggelsekaraktar da omradet omfattar kulturhistoriska varden. I norra
delomradet som ocksa omfattar kulturhistoriska varden prioriteras anpassning
av fasadféargerna till landskapets omgivande fargskala. Detta beslut grundar sig
pa det norra delomradets val exponerade lage i landskapet, dar en mer neutral
fargskala syftar till att minimera paverkan pa kulturlandskapet och
landskapsbilden. Att undvika en mer traditionell fargskala inom det norra
omradet, som exempelvis falurott, beror pa risken att dessa farger kan sticka ut
och darigenom paverka omradets karaktar negativt.

Fasaderna kan antingen utforas i obehandlat tr4, behandlas for att modifiera
materialets egenskaper eller malas i en dov kulor. | de fall fasaden malas ska
det goras med en matt finish som dr typisk for trabebyggelse i den hér delen av
Véstmanland och som darfor ar val anpassad till landskapsbild och den
kénsliga kulturmiljon.
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‘Traditionell fargskala’. Exempel pa& husfasaders farger som méjliggors i det
sodra delomradet.
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’Landskapets omgivande fargskala’. Exempel pa husfasaders farger som
mojliggors i det norra delomradet.

Mark och vatten

Naturmiljo

Planforslaget har anpassats till platsens naturvarden pa sa satt att omradet med
’patagligt naturvarde’ inte ingar i planomradet. Darmed infors en buffert pa 5
meter fran omradet till plangransen.
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Bilden visar omrddet med ’pdtagﬁgt naturvirde’ i orange i forhdllande till
planomradet som avgrénsas av detaljplanegrans i svart.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvimning

En dagvattenutredning har tagits fram av Malacon och den finns som bilaga till
planhandlingarna. | utredningen beskrivs att dagvattenhanteringen i
planomradet behover ske lokalt inom omradet eftersom det inte finns nagot
kommunalt dagvattennat.

Vid exploatering forandras markytan vilket 6kar dagvattenflodet ut fran
utredningsomradet. For att dagvattnet inte ska ha en negativ paverkan pa
recepienten Mélaren-Granfjéardens status eller orsaka problem for intilliggande
fastigheter/akermark eller paverka ett markavvattningsforetag norrut upp till ett
10ars regn behover varje fastighet fordroja dagvattnet pa sin fastighet.
Forandringen av marken paverkar aven fororeningshalterna vilket betyder att
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rening av dagvatten aven maste ske inom fastigheten. Takvatten ska fordrojas
genom att kastas ut via utkastare och rinna ytligt pa marken.

OMRADESGRANS
—— FASTIGHETSINDELNING

s MAGASIN
~> FLODESRIKTNING

———DELOMRADE 1
10389m2
5 TOMTER

LS

ELOMRADE 2
LB60m2
3 TOMTER

Foreslagen systemlosning for dagvattenhantering i planomradet. Observera att planomradet
justerats ndgot sedan dagvattenutredningen gjordes, d& tomten langst norrut i bilden har tagits



bort fr&n planomradet pa grund av hoga naturvarden. Hanteringen av dagvatten bedéms dnda
kunna goras pa samma sétt.

For planomradet foreslas vattnet fordrojas med hjalp av makadammagasin. |
delomrade 1 behéver varje magasin rymma ca 8 m® vatten/foreslagen tomt,
medan varje foreslagen tomt i delomrade 2 behéver ha magasin som rymmer
ca 3 m® vatten.

| dagvattenutredningen beskrivs foljande slutsatser:

e Den nya markanvandningen kommer paverka dagvattenflodet i
utredningsomradet och intilliggande fastigheter. Risk for instangda
omraden finns om man inte sakerstaller nya skyfallsvégar i
detaljprojekteringen.

Byggnader behdver anldggas minst 0,2 meter hdgre an intilliggande
gator eller skyfallsvagar.

Geoteknisk undersokning bor utforas i bygglovsskedet for att fa
kannedom om grundvattennivaerna i omradet. Det ar avgérande for om
man behdver tat duk i magasinen eller inte.

Akten for markavvattningsforetaget innehaller inga begransningar for
dimensionerande flode.

Infrastruktur

Gang, cykel- och biltrafik
For gang- och cykeltrafik innebar planforslaget inga forandringar.

En ny angoringsvag for de yttersta tomterna i norra delen av planomradet
behdvs for att angora omradet. Befintlig vag, Nybynasvéagen, foreslas darfor
forlangas med cirka 35 meter. Forlangningen foreslas vara 3,5 meter bred med
en extra meter for eventuella slanter.

Vasteras stads gallande riktlinjer for parkeringar stéller inga krav pa antalet
parkeringsplatser for cyklar. Plats for cyklar beddms inrymmas inom varje
radhus egen tomt och forrad.
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Bilparkering

Bilparkering I6ses pa respektive fastighet. Stadens parkeringsriktlinjer ska
foljas, vilket innebar tva parkeringsplatser/tomt i detta omrade (parkeringszon
5).

Teknisk férsérjning
Omradet i Nybynas ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp och utrymme
finns att ansluta de bostdder som mojliggérs genom planférslaget.

Avfall fran bostader 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 VVafabMiljo
kontaktas for att sakerstélla forslaget till utformning.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar enskilt for allman platsmark. Detta beror pa att omradet
ligger utanfor tatort och pa ren landsbygd. Det finns heller inget kommunalt
huvudmannaskap for allman plats i naromradet.



Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Mark- och utrymmesférvarv

Markégare till for mark som ar utlagd for allmén plats har rétt att begara en
anlaggningsforrattning for marken som ar utlagd som allmén plats. Den som
ska vara huvudman &r skyldig pa fastighetsagarens begaran forvarva
aganderétt/nyttjanderatt/eller annan sérskild ratt fér marken eller utrymmet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medger att ett antal nya fastigheter bildas for bostadsandamal.
Genom avstyckning fran Karrbo-Nyby 1:1, Nybynéas kan nya fastigheter
bildas. Ansokan om fastighetsbildning samt bildande av
gemensamhetsanlaggningar och servitut sker till Lantmé&terimyndigheten. Det
ar fastighetségaren som ansdker om och bekostar lantméteriforrattning.

Servitut

Inom planomradet finns idag befintliga servitut vilka listas nedan. Eventuella
nya servitut eller gemensamhetsanlaggning behdver inréttas for utfartsvég fram
till Kérrbo-Nyby ga:1.

Servitut Andamal Forhallande Konsekvenser

Till forman for: | Paverkas inte
Ké&rrbo-Nyby
1:7

Belastar:
Karrbo-Nyby
1:1

19-KAR-125.1 Véag

Till forman for: | Paverkas inte
Karrbo-Nyby
1:8

Belastar:

19-KAR-126.1 Vag
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Ké&rrbo-Nyby
11

19-KAR-140.1

Viag

Till forman for:
Kérrbo-Nyby
1:10 - 1:66
Belastar:
Kérrbo-Nyby
1:1

Paverkas inte

19-KAR-71.1

Vag

Till forman for:
Kérrbo-Nyby
1:2,1:4,1:5,1:6
Belastar:
Kéarrbo-Nyby
11

Paverkas inte

19-KAR-90.1

Vag

Till forman for:
Kérrbo-Nyby
1:3

Belastar:
Kérrbo-Nyby
11

Paverkas inte

Ledningsratter

Inga ledningsratter finns inom planomradet.

Ledningsagaren ansoker om ledningsratt vid Lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom planomradet finns féljande gemensamhetsanlaggning:

Gemensamhets- Andamal | Delagare
anlaggnibg
Kérrbo-Nyby ga:1 Vég Vasteras Grindbo 1:2, 1:3, 2:1

Vasteras Karrbo Klockargard 1:1
Vasteras Karrbo-Nyby 1:1-8, 1:10-89
Vasteras Lindo 2:1, 2:2
Vasterads Valhall 1:2-4




Vasteras Vallatorp 2:1-4

Forvaltning:
Karrbo-nyby samféllighetsférening

Vid eventuell avstyckning ar tanken att nya fastigheter ska ansluta till
gemensamhetsanlaggningen Kéarrbo-Nyby ga:1 och ga:2.

For allméan plats inom planomradet inrattas en gemensamhetsanlaggning.
Exploatoren ansoker om anlaggningsforrattning hos Lantmaterimyndigheten.

Konsekvenser for fastighetsagare

Fastighet Konsekvenser

Kérrbo-Nyby 1:1 Planlaggs for bostader och gata. Far byggratter
och mojlighet att stycka av fastigheter.

Tekniska fragor

Utbyggnad och drift av allman plats

For framtida driftkostnader ansvarar befintlig gemensamhetsanlaggning och
framtida servitutsinnehavare.

Exploat6ren och/eller framtida fastighetsagare utfor och bekostar alla atgarder
inom allman platsmark som inte &r utford.

Utbyggnad kvartersmark

Exploatoren eller framtida fastighetsagare utfor och bekostar alla atgéarder
inom kvartersmark och alla nédvandiga atgarder i anslutning till allméan
platsmark.

Utbyggnad och drift av teknisk forsorjning
Maélarenergi ansvarar for utbyggnad av VA-ledningar.

Eventuell flytt av ledningar bekostas av exploatdren.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Exploatdren och/eller framtida fastighetsagare ansvarar for alla
exploateringskostnader inom kvartersmark och allman platsmark.

Kostnader for utbyggnad av vatten och avlopp inom norra planomradet
kommer att finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt lagen om allméanna
vattentjanster.

Provning enligt annan lagstiftning

Fornlamningar

Om fornlamningar patraffas i sasmband med exploateringen ansvarar exploatéren
for anmélan till lansstyrelsen enligt 2 kapitlet 10 § kulturmiljolagen.

Fororenad mark

Det finns inga kanda fororeningar inom planomradet eller dess narmaste
omgivningar. Om misstanke uppstar om fororenad mark i samband med
exploatering maste arbetet avbrytas omedelbart och anmalan goras till Miljo-
och halsoskyddsforvaltningen i Vasteras stad i enlighet med 10 kapiylet 11 §
miljobalken och 28 § férordning om miljéfarlig verksamhet och hélsoskydd.



Konsekvenser
Miljo

Miljokvalitetsnormer

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

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Med atgarderna som foreslas i planforslaget for dagvattenhanteringen kan
dagvattnet renas och fordrdjas inom fastigheterna i tillrdcklig omfattning for att
inte riskera att vare sig recipienten eller intilliggande fastigheter och mark
paverkas negativt av exploateringen.

Riksintresse och landskapsbild

Riksintresset for rorligt friluftsliv for Mdlaren med 6ar och
strandomraden

Riksintresset for rorligt friluftsliv for Malaren med 6ar och strandomraden
[4:2_1] ar utpekat for dess hoga natur- och kulturvérden vilka darmed inte far
patagligt skadas av exploateringsforetag. | omradet ska turismens och
friluftslivets, séarskilt det rérliga friluftslivets, intressen beaktas.

Planforslaget tillater hogst 8 villatomter pa tomter som ar minst 1400
kvadratmeter. Exploateringsgraden féljer vanliga normer for landsbygden i
omradet, och den totala byggnadsarean ar forhallandevis liten. Déarfor bedoms
inte planen skada riksintresset avseende en stor exploatering, och dess
paverkan pa turism och friluftsliv forvantas vara minimal.

15 (20)

Riksintresset for kulturmiljovard fér Irsta

Riksintresseomradet for kulturmiljovard for Irsta [U31] karakteriseras av
fornlamningar, sockencentra, sateri- och gardsmiljéer, som speglar ett
kontinuerligt markutnyttjande sedan bronsaldern.

Syftet ar att utforma traditionell bebyggelse som anpassas till kulturlandskapet
och den lantliga karaktaren. Nybebyggelse far sadeltak eller pulpettak i
traditionella farger som rott eller svart alternativt véxtbekladda tak. Fasad
bestar av trapanel som fargas i for trakten traditionella kul6rer som falu
rodfarg, gul, gron eller brun. Garage och andra uthus far inte sammanbyggas
med huvudbyggnaden utan bidrar i stallet med att skapa gardsstrukturer pa
tomterna.

Exploateringen bygger pa befintlig bebyggelse- och véagstruktur vilket bidrar
till att bevara platsens karaktar. Det norra delomradet ligger i utkanten av det
den Oppna akermarken vilket ar en typisk placering for bebyggelse i den
landskapstypen.

Trots att bebyggelsen placeras- och utformas pa ett satt som anpassas till
kulturvéardena pa platsen, bedéms nybyggnationen i norra delomradet ha en
viss paverkan pa landskapsbilden. Det kan vara svart att undga eftersom det
norra delomradet ligger vél exponerat i det 6ppna landskapet.

Sammanfattningsvis anpassas bebyggelsen till kulturlandskapet bade vad galler
utformning och placering. Samtidigt kan exploateringen av det norra
delomradet ha en viss paverkan pa landskapsbilden.

Natur

Detaljplanen innebér en forhallandevis liten exploatering av ett storre
sammanhangande skogs- och naturomrade. Planforslaget har utformats med
anpassning till platsens naturvarden och omradet som i
naturvardesinventeringen klassificeras som “patagligt naturvéirde” lamnas
utanfor planomradet. Vardearter som blasippa, gulmara och trollduva kan
hamna pa fastigheters tomter vilket kan ha en begransad paverkan pa



naturvardena i omradet. Sammanfattningsvis bedéms planforslaget inte ha
nagra storre konsekvenser pa naturvardena i omradet.

Markhushallning

Utbyggnaden av bostadsomradet innebar att mark som idag nyttjas till
skogsbruk kommer att tas i permanent ansprak. Den delen som anvands som
skogsbruk och som tas i ansprak ar dock forhallandevis valdigt liten.

Sociala konsekvenser

Narmsta busshallplats med busslinje till VVéasteras ligger i Irsta. Dar finns dven
narmsta offentliga service med férskola, skola, idrotts- och
rekreationsomraden. Nar planomradet exploateras kan det bidra till att starka
underlaget for den typen av service i den hér delen av kommunen. Samtidigt
kommer planomradet oundvikligen att bli ett ganska bilberoende omrade med
fa alternativ for de personer som inte har tillgang till bil eller mgjlighet att kora
bil éver huvud taget. Mojligheterna att kunna forflytta sig dit man vill,
oberoende av andra, blir mindre i det har omradet &n pA manga andra platser.

Detaljplanen kommer att mdéjliggéra en samling nya bostéder i ett naturskont
lage. Exploateringsgraden ar ganska lag for kommunen i stort, men lamplig for
laget pa landsbygden. Den laga exploateringsgraden gor att mangden friyta per
person kommer att bli jamforelsevis hog hér, vilket ar positivt inte minst for de
barn som kommer att bo i omradet. Planomradet har goda forutséttningar att
upplevas som en “’by pa landet” dér relationen mellan grannar blir sérskilt
starka och viktiga.
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Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Detaljplanen éverensstammer till viss del med Vasteras éversiktsplan 2026
med utblick mot 2050 (revidering antagen 2017).

Bostadsbebyggelsen &r inte samordnad med utbyggnad av kollektivtrafik,
gang- och cykelvagar, arbetsplatser eller lokaler for vard och omsorg. Men
planférslaget kan bidra till att ndrmsta serviceort, Irsta som finns ca 1 mil norr
om Nybynas, far en an mer viktig roll och okat utvecklingspotential. | Vasteras
stads oversiktsplans strategi om Livskraftig landsbygd med starka serviceorter
beskrivs bland annat att planeringen i Vasteras ska starka serviceorternas
utvecklingsmojligheter. Da forslaget dessutom innebar en mindre exploatering
i direkt anslutning till befintlig bebyggelse kan befintlig infrastruktur nyttjas
och daligt utnyttjade ytor kan tillvaratas.

Detaljplaner, fastighetsplaner och omradesbestammelser
Ingen géllande detaljplan eller fastighetsplan finns.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Planforslaget bedoms ge en viss paverkan pa miljon, dar sarskilt naturvarden
behover utredas och planforslaget anpassas efter resultat av utredningen. Dock
utgor planomradet en forhallandevis liten exploatering och placeras i direkt
anslutning till befintlig bebyggelse och darfor bedoms den negativa paverkan
pa miljon bli liten.

En miljébeddmning, med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor
inte upprattats. Undersokningssamrad har skett med lansstyrelsen som delar
Visteras stads bedomning.
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Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv for Malaren med Gar
och strandomraden [4:2_1]. Omradet &r utpekat for dess hoga natur- och
kulturvérden vilka darmed inte far patagligt skadas av exploateringsforetag. |
omradet ska turismens och friluftslivets, sarskilt det rorliga friluftslivets,
intressen beaktas.

For narvarande omfattas detaljplaneomradet inte av riksintresset for
kulturmiljovard for Irsta [U31]. Dock kan en pagaende revidering av
riksintresset resultera i att dess geografiska omfattning &ndras till att omfatta
det berorda planomradet. Baserat pa dialog med Lansstyrelsen kommer
planarbetet utféras utifran antagandet att detaljplaneomradet omfattas av det
nya riksintresseomradet som foreslas i rikséversynen. Det nya forslagna
riksintresseomradet karakteriseras av fornlamningar, sockencentra, sateri- och
gardsmiljoer, som speglar ett kontinuerligt markutnyttjande sedan bronsaldern.

Platsanalys

Planomradet ar kuperat och bestar i huvudsak av ung l6vskog som idag
anvands till skogsbruk. Det utgor del av ett skogsomrade som stracker sig
osterut. | soder angransar planomradet till villabebyggelse som utgér del av
byn Nybynéas. Norra delomradet ligger i utkanten till akermark och erbjuder en
vidstrackt utblick mot landskapet runtom.

Bebyggelse

Bebyggelse

| dagslaget finns ingen bebyggelse inom planomradet. | sder angransar
planomradet till bebyggelse som utgor del av byn Nybynéas. Nybynas har en
tydlig pragel av samtida fritidshusomrade med varierad bebyggelse av bland
annat sma aldre fritidshus och stérre moderna villor.



Kulturmiljo

Planomradet ligger i kanten av kommunalt utpekat hansynsomrade for
Frosaker. Hansynsomradet karakteriseras av en fornlamningsmiljo och préaglas
av ett smakuperat odlingslandskap, omvéaxlande med hdga tradbevuxna
moranholmar, &ndmoréner, akrar och hagar.

Mark och vatten

Naturmiljo

En naturvardesinventering har tagits fram for omradet, Calluna AB, 2023-12-
20. Inventeringen visar att den norra delen av inventeringsomradet omfattar
enstaka aldre ekar, sparsamma forekomster av dod ved och faltskikt med
gokart och blasippa. Skogen &r kalkrik och torra grasmarksmiljoer finns i
narheten. Omradet bedoms vara av naturvérdesklass fyra pa en fyrgradig skala
och alltsa ha ett ”visst naturvarde”.

Vid inventeringen noterades aven tva vardearter, blasippa och gulmara, som ar
betydelsefulla for biologisk mangfald. Blasippan ar ocksa en fridlyst art enligt
artskyddsférordningen.

Rekreation

Det finns inga aktivitetsytor inom sjalva planomradet men i den intilliggande
byn Nybynés finns en badplats som underhalls av gemensamhetsanlaggning
Kérrbo-Nyby ga:3och en gemensam batbrygga som underhalls av
sommarstugeforeningen i omradet. Tanken ar att tillkommande fastigheter ska
ansluta till gemensamhetsanlaggningen Kéarrbo-Nyby ga:3.

Geotekniska forhallanden

Sveriges geologiska instituts jordartskarta visar att det framst ar sandig moran i
omradet.
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Resultat - naturvardesbiotoper g CALLUNA

TECKENFORKLARING:

E Inventeringsomrade

o

Naturvardesbiotop
Vardeart - Naturvardeskiass 1 Hogsta naturvarde (ej patraffad)
- Naturvardesklass 2 Hogt naturvarde (ej patraffad)
E Naturvardeskiass 3 Patagligt naturvarde

:] Naturvardesklass 4 Visst naturvarde (ej patraffad)

blésippa

Py
blésnppa.

.gulméra

gulméra.gulméra
e bldsippa

Kartan visar inventeringsomradet (rod linje) med naturvardeshiotoper (pekas ut med vit punkt
och namn) och deras naturvardesklassning enligt Callunas naturvardesinventering. Det gula



visar omréde med naturvardeklass 4. Naturvardesbiotoper i klass 1-3 aterfanns ej vid
inventeringen.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvamning

Enligt dagvattenutredningen som tagits fram av Malacon ar recepienten for
planomradet Malaren-granfjarden. Vattnet i Granfjarden ar naturligt och
beddms enligt forvaltningscykel 3 (2017-2021) till mattlig ekologisk status och
ej god kemisk status. De faktorer som paverkar statusen ar enskilda aviopp,
jordbruk, urban markanvéndning, historiska féroreningar, reningsverk samt
luftféroreningar. Enligt miljokvalitetsnormen ar malet att uppna god ekologisk
och delvis god kemisk status till ar 2027.

Det finns inget grundvattenmagasin inom eller i narheten av planomradet.
Narmaste markavvattningsforetag batnadsomraden: Lindo df 1929 ligger ca.
100 m norr om planomradet.

Enligt Lansstyrelsens karttjanst och SMHIs skyfallskartering ligger
planomradet utanfor risken for staende vatten 6ver 0.2m. Vid ett 100-arsregn
med 10 minuters varaktighet finns lagpunkter i sodra delen av planomradet och
riskeras drabbas av vattensamlingar.
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Skyfallskartering som visar lagpunkter (bild fran dagvattenutredning).



Fornlamningar

Inga kénda fornlamningar finns i omradet. Om fornlamningar patraffas i
samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas och anmélan
goras till lansstyrelsen.

Infrastruktur

Gang-, cykel- och bilvagar
Varken inom eller i narheten av planomradet finns gang- och cykelvégar.

Vagen for motortrafik heter Nybynasvagen och ar en ca 2 km lang vag som
stracker sig fran Karrbo kyrka till Nybynas, Vagen ar smal, asfalterad och
forsedd med métesplatser. Inom Nybynads fortsatter Nybynasvagen som smal
grusvag med varierad vagstandard.

| omradet idag sker avfallshantering genom bade tunnor pa egna tomten och
gemensamma anlaggningar.

Kollektivtrafik

| dagslaget saknas kollektivtrafikforbindelser i omradet. Narmsta busshallplats
med busslinje till Vasteras finns i Irsta som ligger cirka en mil norr om
planomradet.

Bilparkering
Bilar parkeras pa den egna tomten.

Teknisk forsérjning
Kommunalt vatten och avlopp levereras av Malarenergi och fiber fran Fibra.

Risker och storningar

Lukt och allergener

Karrbo Hastgard ligger cirka 1 kilometer norr om planomradet. Garden
bedoms inte ha en negativ paverkan pa planomradet.
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https://www.malarenergi.se/
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