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Inledning

Syfte
Syftet med detaljplanen dr att mojliggora en ny samlad

bebyggelse pa Vasteras landsbygd som anpassas till
platsens forutséttningar och som tar hansyn till omradets
och omgivningens natur- och kulturvérden.

Agoforhallanden

I planomrédet ingér storre delen av fastigheten Irsta-Olsta 2:13 som ar
privatidgd. Dessutom ingér Irsta-Olsta 2:10 i sin helhet. Denna 4r ocksa
privatigd.

Huvuddrag

Detaljplanen bestér i huvudsak av tvd markanvéndningar: bostéder och
naturmark. Naturmarken har placerats dar sa kriavts med hansyn till
fornldmningar, tva riksintressanta De Geermoréner och trafikbuller frén vig
543. Resten av marken inom planomradet har planlagts for bostidder, en smal
remsa vag langst 1 Oster, tvd omraden for tekniska anldggningar samt en remsa
i nordvést for traktorvédg. Bostiddernas typ regleras s att huvuddelen blir
friliggande enbostadshus med inslag av parhus och laga flerbostadshus pa
nagra fa stéillen. Utformningsmaissigt behdver byggnaderna ha ett uttryck som
samspelar med omgivningen, vilket innebér att bade takform, takfarg och
fasadfirg regleras.

Den allmédnna platsmarken inom planomradet, liksom gatorna, kommer att
forvaltas gemensamt av de inblandade fastighetségarna.

Politiska beslut

Byggnadsndmnden beslutade 2020-11-19 § 294 att ge
stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppritta en detaljplan for omradet.
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Planhandlingar
e Plankarta och grundkarta
e Planbeskrivning
o Fastighetsforteckning

Utredningar

e Arkeologisk utredning, Arkeologikonsult, 2020:3270

e Dagvattenutredning, Geosigma, 2023-04-24

e Naturvérdesinventering, Calluna ab, 2021-12-08

e Trafikbullerutredning, Wavecon ab, 2022-02-28

e  Geoteknisk undersokning, Sweco, 2022-07-05

e Kulturmiljéutredning, Hille Hus och historia ab, 2022-10-26

Expertyttranden
e Sveriges geologiska undersokning, 2022-09-21

Medverkande tjansteman

Planforslaget har utarbetats av planarkitekterna Marie Ahnfors och Jimmy
Bergqvist i samarbete med kompetenser fran Visteras stad.

Lage

Planomradet ligger cirka 1,2 kilometer soder om Irsta utefter den statliga vigen
543 som fortsétter mot Kérrbo. Omréadet gransar till vig 543 i oster. Pa4 motsatt
sida om vagen finns bebyggda smahusfastigheter. I sdder ligger en bebyggd
sméhusfastighet samt byggnader pa Irsta-Olsta 2:13 som é&r en
lantbruksfastighet. I véster gransar planomradet till jordbruksmark och skog. I
norr och nordvést grénsar planen till bebyggda smahusfastigheter och skog.

Storleken pa planomradet ar drygt 5 hektar.



Planomradets lige i forhallande till Visterds och Irsta
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Kartbild over Irsta-Olsta med planomrddet illustrerat i rod streckad linje.
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Ortofoto dver Irsta-Olsta med planomrddet i réd streckad linje.



Planforslag

Overgripande gestaltningsidé

Bebyggelsen i planomrédet placeras pé en plata i landskapet. Detta &r en
anpassning till omgivningens kulturhistoria dédr bebyggelse traditionellt
placerats kring hdjdryggar i landskapet. Efterstrédvad gestaltning &r att uppna en
karaktdr som ger en “bullerbykénsla”. Bebyggelsen har reglerats med
bestammelser om utformning, takvinkel och hojds for att uppna detta. Den
overgripande gestaltningen dr en anpassning till platsens kultur- och
naturvérden.

Bebyggelse

Bostadder

Den nya byn i Irsta-Olsta innehaller bostéder pé storre fastigheter som ar
lampligt och majligt pa landet. I princip finns tre olika byggnadstyper i
detaljplanen: parhus, friliggande enbostadshus respektive flerbostadshus.
Placeringen av dessa tre typer regleras med egenskapsbestimmelser for
utformning (fi, f> och f3). Den forsta hustypen, parhus, placeras vid omradets
infartsgata och skapar dér en nagot hogre téthet som kan vara lamplig vid
omrédets entré. Den andra typen ér den mest utbredda och kan placeras pa
nistan all kvartersmark for bostader undantaget tre platser. Motivet for att lata
planomrédet domineras av friliggande enbostadshus 4r att halla den samlade
tatheten 1ag 1 det hér laget pa landsbygden. Den sista hustypen ar
flerbostadshus som bara tillats i ett egenskapsomrade i planomradets sydvéstra
del. Skailet att reservera en plats for flerbostadshus ar att kunna fylla behovet av
en hustyp som inte finns pa sa manga platser pa landsbygden men som det kan
finnas en viss efterfrdgan pa. Samma plats planldggs ocksa for friliggande
enbostadshus for att mojliggdra ett alternativ om efterfrdgan pa flerbostadshus
inte 4r tillrdckligt stor hér.

Exploateringen av bostadsomradena regleras i plankartan med bestimmelser
for varje hustyp vad géller minsta fastighetsstorlek (dy, dz, d; och d4) och
utnyttjandegrad (e;7). For de friliggande enbostadshusen géller att minsta
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fastighetsstorlek ar 1 000 kvadratmeter och storsta byggnadsarea ar 125
kvadratmeter. For parhusen dr motsvarande siffror 700 kvadratmeter respektive
150 kvadratmeter. Inom det egenskapsomrade dar flerbostadshus tillats
regleras i stéllet utnyttjandegraden med en bestimmelse (e2) om storsta
bruttoarea pa 700 kvadratmeter.

Planomradets sydvéstra del regleras ocksé med bestimmelsen (es) som ger en
storsta byggnadsarea pa 175 kvadratmeter. Detta bedoms vara lampligt
eftersom byggnaderna i denna del genom andra bestimmelser inte tillats vara
lika hoga som i resten av omradet.

Det finns ett omréde i detaljplanens norddstra horn som omfattar en befintlig
fastighet, Irsta-Olsta 2:10, och dér syftet med regleringarna i huvudsak ar att
bekrifta den pdgaende markanvandningen. Pa den fastigheten infors en
bestimmelse (e4) som reglerar storsta byggnadsarea till 10% av
fastighetsarean, vilket ar strax dver vad man idag nyttjar. Skélet att [dmna en
viss marginal uppat &r att detaljplanen ska ta hansyn till det enskilda intresset
hos de boende av att kunna bygga ut sitt hus nagot i framtiden. Det &r inte
sdkert att man har haft att forvénta sig att fastigheten ska komma att planldggas
nir man kopte den; dérfor &r det skiligt att detaljplanen l&dmnar en viss
marginal. Den allra nordligaste byggritten regleras med bestimmelsen (es)
som begréinsar bruttoarean till 10% av fastighetsarean. Skélet 4r att den minsta
fastighetsstorleken hér ar storre &n i resten av omradet, vilket kréver en ligre
utnyttjandegrad om inte byggnaderna ska tillatas bli valdigt stora.

For komplementbyggnader infors tvé bestimmelser som begrénsar varje
enskild komplementbyggnads byggnadsarea till 60 kvadratmeter och antalet
komplementbyggnader per tomt till tvd. Motivet &r att hélla nere storleken och
antalet hos de enskilda byggnaderna for att bittre stimma 6verens med
omgivningen som dr ren landsbygd.

Hoéjden pa bostadsbyggnader regleras med bestimmelser om hogsta nockhojd
for sméhus (hi) respektive komplementbyggnader (hs) pa 7,5 respektive 4
meter dver medelmarknivan. I syfte att goéra bebyggelsen som helhet mindre
i0gonenfallande begrinsas hojden pa murar till 50 centimeter genom



bestammelsen (hs). Detta giller fristdende murar som placeras pa tomten som
erséttning for till exempel ett staket eller ett stingsel. For den befintliga
fastigheten Irsta-Olsta 2:10 och for ndgra av byggratterna i sydvést infors i
stéllet bestimmelsen (hs) som reglerar hogsta nockhdjd till 6 meter. For Irsta-
Olsta 2:10:s del &r syftet att bevara befintliga forhallanden. For byggritterna
langst 1 sydvast ar syftet dr att halla nere byggnadernas hojd nagot i det
exponerade liaget vid dkerlandskapet. Ytterligare en bestimmelse (hz) infors pa
Irsta-Olsta 2:10 for att begransa nockhdjden pa komplementbyggnader till 5,5
meter. Aven hér dr syftet att i bevara befintliga forhallanden, med en liten
marginal uppét for att inte gora byggnaderna planstridiga.

Placeringen av bostadsbebyggelsen regleras i huvudsak genom en bestimmelse
(p1) som sdger att byggnader ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins
och minst 6 meter fran gata. Denna bestimmelse géller 6ver nistan all
kvartersmark for bostéder. For ett par byggritter géller dock 1 stéllet
bestammelsen (p2) som sdger att byggnader ska placeras minst 4 meter fran
bade fastighetsgrins och gata, sa ldnge det inte rr sig om carport eller garage
som ska placeras minst 6 meter fran gata. Samtidigt medges ett undantag for
parhus som far sammanbyggas i fastighetsgréns.

Villkor fér startbesked

Startbesked far inte ges for bostdder forrdn vatten- och spillvattensanslutning
kommit till stand. Denna bestammelse (a;) dr nédvéndig for att bebyggelsen
ska vara lamplig med hénsyn till vatten- och avloppsforsorjningen.

Kulturmiljé

Kulturmiljoutredning har tagits fram, Hille Hus och historia ab, 2022-10-26.
Se separat handling. Hansyn till resultatet av utredningen har tagits i planen.

Ett typiskt karaktérsdrag som identifieras i omradet &r att bebyggelsen haller
sig till de hogre partierna i terrdngen, girna i gransen mellan skog och aker.
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Hela planomrédet ligger pa en mordnholme av storre modell och bebyggelsen
inkréktar inte pa dkermarken.

De nya bostadshusens utformning regleras (fs och fs) i syfte att omrédets
karaktér ska spegla omgivningen och minska paverkan pé riksintresset for
kulturmiljé och kulturmiljéhdnsynsomradet. Det &r takform, -material och -
férg samt fasadférg och -material som regleras pa ett sitt som ska ge
bostadsbebyggelsen den efterstrivande gestaltningen. Aven takvinkeln regleras
genom en planbestimmelse (01) till minst 25 grader av samma skél. Pa den
befintliga bostadsfastigheten Irsta-Olsta 2:10 infors bestimmelsen (02) som
kréaver en minsta takvinkel pa 20 grader for att inte gora befintlig bebyggelse
planstridig.

Pa landsbygden &r det vanligt att en gardstomt bestér av flera separata
byggnader i stéllet for en enda stor. For att ytterligare samspela med
omgivningen infors darfor bestimmelsen (fs) som reglerar att huvudbyggnad
och komplementbyggnad inte fir sammanbyggas.

Byggnader inom detaljplanen ska utforas med trafasader. Det géller for savil
flerbostadshus, parhus, enbostadshus, garage, carport, forrad och andra
komplementbyggnader inom detaljplanen. Fasaderna kan antingen utforas i
obehandlat trd, behandlas for att modifiera materialets egenskaper eller malas i
en bruten kulor. I de fall fasaden mélas ska det géras med slamférger som ger
en matt finish som é&r typisk for trdbebyggelse i den hér delen av Vastmanland
och som dérfor ar vél anpassad till landskapsbild och den kénsliga
kulturmiljon. I de fall fasaden l&dmnas omélad men behandlas ér det viktigt att
behandlingen medger att traets naturliga egenskaper och utseende fortsatt blir
synlig.

Fornldmningar

Det finns kdnda fornldamningar i omradet och darfor har en

arkeologisk utredning tagits fram, Arkeologikonsult, 2020:3270. Se separat
handling. Vissa fornldmningar inom planomrédet dr undersokta och borttagna
enligt arkeologisk utredning. Nagon fortsatt arkeologisk undersékning krivs



inte. For kvarvarande fornldmningar inom och intill planomradet har hdnsyn
tagits genom att marken kring l&dmningarna planlagts som allmén platsmark.
Om fornldmningar pétrédffas i samband med exploateringen maste arbetet
omedelbart avbrytas och anmélan goras till ldnsstyrelsen.

Tillganglighet
Bebyggelsens utformning ska sidkerstélla en god tillganglighet till husens
entréer och friytor enligt gillande lagstiftning.

Mark och vatten

Naturmiljé

Négra omraden i detaljplanen planléggs som allmén plats (NATUR). Dessa
omréaden behover héllas fria frén bebyggelse av flera skél. De tvé nordvistliga
naturytorna ska sékerstélla att bebyggelsen inte kommer for ndra vardefulla
fornldamningar. I sydost finns i stillet en riksintressant De Geermorin som
kréaver ett visst skyddsavstand fran smahusbebyggelsen och dérfor har
planlagts som allmén plats for natur.

Naturvardesinventering har tagits fram, Calluna, 2021-12-08. Se separat
handling. Nagon utdkad artutredning for vissa groddjur och faglar enligt
naturvéardesinventeringen har vid en avstamning med ldnsstyrelsens
naturvardshandldggare bedomts som obehovlig. Orsaken ar att inga
indikationer finns pé att de arterna lever och vistas i den aktuella miljon.

Park, lek och rekreation

Inom omréadet finns 6ppna ytor som mojliggdr lek och rekreation, men till stor
del forvantas detta ske pa de egna tomterna. I planomradet, liksom i
niromrédet, finns dock naturmark som &r lamplig for lek och rekreation. De
naturomraden (NATUR) som reserveras i detaljplanen kommer skdtas samfllt
av fastighetsdgarna i omradet.
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Geotekniska forhallanden

Geoteknisk undersokning har tagits fram, Sweco, 2022-07-05. Se separat
handling. Unders6kningen ger inga indikationer pa att marken ar oldmplig att
bebygga.

Vattenomraden, dagvatten och 6versvimning
En dagvattenutredning har tagits fram av Geosigma, 2023-04-24. Hansyn till
resultatet av utredningen har tagits i planen pa flera sitt.

For det forsta har gatorna inom detaljplanen dimensionerats sa att det far plats
en meter breda dagvattendiken pa vardera sida av gatan. Detta skapar en
fordréjningsvolym som &r betydligt storre dn vad som kravs for att utflodet
fran planomradet inte ska O0ka. For det andra regleras markens hojd inom en
mindre del av detaljplanen (n;) dér det finns en naturlig svacka i terrdingen dér
vatten kan samlas vid stora regn. For att gora marken lamplig for
bostadsbebyggelse behdver den hojas en aning.

For att skydda bostadsbebyggelsen mot skador som kan uppkomma vid
kraftiga regn infors for det tredje bestdmmelsen (by) som reglerar att fardigt
golv maste anldggas minst 20 centimeter 6ver gatan. Detta giller for all mark
for bostdder inom detaljplanen, férutom den befintliga fastigheten Irsta-Olsta
2:10 som inte bor goras planstridig. Vid kraftiga skyfall behovs ocksé strak dir
vatten kan lamna omradet utan att skada bebyggelse. Ett sddant strak reserveras
med hjilp av prickmark i planomradets véstra del vid omradets lagpunkt.

Infrastruktur

Gang-, cykel- och biltrafik

Planomradet angdrs fran Oster via vig 543. Genom platsbesdk och studier i en
3D-modell har en plats for angoring med tillracklig siktstrécka lings vig 543
hittats. En forutséttning ar att De Geermorénen intill vdg 543 schaktas bort
med 9 meter. Stadsbyggnadsforvaltningens bedomning &r att det inte innebér
pataglig skada pa riksintresset for naturvard, vilket grundar sig i ett yttrande



fran SGU (Sveriges geologiska undersokning, 2022-09-21). En smal remsa av
infarten fran viig 543 planliiggs som allmin plats med beteckningen (VAG).
Avstandet mellan den nya infarten och De Geermoranen blir som allra minst
5,5 meter strax innanfor anslutningen till vig 543. Vid sjilva anslutningen blir
avstandet omkring 12 meter, forutsatt att 9 meter av De Geermorinen schaktas
bort.

Gatorna inne i omradet planldggs som kvartersmark men med prickmark som
forbjuder byggnader. Gatorna kommer inte att ha trottoar eller cykelbana utan
de olika trafikslagen samsas pé gatumarken. Tvé befintliga fastigheter ansluts
till samma angoring for att mojliggdra en minskning av antalet direktutfarter
till vig 543. De har idag angdring via en servitutsviag. Gatubredden har
bestidmts sa att det fér plats korbanor pé totalt 5,5 meter, dagvattendiken pa
vardera sida av gatan pd sammanlagt 2 meter samt sidoremsor pa sammanlagt
0,5 meter. Hela gatusektionen blir dd 8 meter bred.

Parkering och angéring

Parkering av motorfordon och cyklar sker pa respektive fastighet. Ingen
sdrskild yta planlidggs for parkering. Visteras stads parkeringsriktlinjer ska
foljas. For egenskapsomradet i sydvast dér ocksa flerbostadshus tillats innebar
det att 10 parkeringsplatser behover ordnas om byggritten dar fullt nyttjas till
flerbostadshus.

Kollektivtrafik

Ar 2022 skedde en omliggning av kollektivtrafiken i nérheten av planomradet.
I och med det slutade buss att trafikera omradet. Inga dndringar av
kollektivtrafiken &r att vinta som ett resultat av detaljplanen.

Det saknas ocksa forutséttningar for skolskjuts till och fran planomrédet.
Avsténdet till skolan i Irsta ér for kort och viag 543 har tillrackligt hog standard
for att skolskjuts inte ska erbjudas.
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Avfallshantering

Inom kvartersmark for bostadsdndamal ska mark for gemensam miljobod
finnas. Avfall ska hanteras enligt Vasteras stads lokala renhéllningsordning. En
plats for denna miljébod har reserverats i detaljplanens norra del och reglerats
med en planbestimmelse (g2) om markreservat for gemensamhetsanldggning.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Omradet kommer att anslutas till kommunalt vatten- och spillvattennit med
overforingsledningar frén Irsta. Mélarenergi ansvarar for projekteringen av
VA-ledningar i en separat process. VA-ledningar for forsorjning av respektive
fastighet forldggs i kvartersgatan, varfor u-omrade (uq) fér underjordiska
ledningar &r markerat pa plankartan. Nagra nya bostéder fér inte tillkomma
innan en vatten- och spillvattenanslutning har kommit till stand. Darfor infors
bestimmelsen (a;). For att spillvatten ska kunna 1dmna planomradet krivs en
pumpstation (E;) som placeras ndra omradets ldgsta punkt.

Uppvirmning
Planomradet kommer inte att anslutas till fjarrvirmenétet, varfor annan
uppvarmningsteknik dr nodvéndig.

El

Vattenfall Eldistribution ansvarar for elférsorjningen till omréadet. For att de
nya bostdderna ska kunna forsorjas med el reserveras ett 10 ganger 10 meter
stort omrade for en transformatorstation med tillhérande kringytor (Ez). De
befintliga luftledningarna genom planomradet kommer att tas bort i och med
planens genomforande.

Risker och storningar

Trafikbuller

En trafikbullerutredning har tagits fram under planarbetet, Wavecon ab, 2022-
02-28. Se separat handling. I forhallande till vig 543 &r byggrétterna indragna
av hansyn till trafikbullret. Bullervdrdena allra ndrmast vigen ar for hoga for



bade uteplatser och fasader. Marken nirmast vigen planldggs darfér som
allmin plats (NATUR). Detta gor att de prognostiserade bullervardena vid
grinsen for bostadsbyggritterna ganska vél motsvarar de forvéintade
utbredningarna for 50 decibel ekvivalentniva respektive 70 decibel maximal
niva. Pé ndgra delar av ytorna finns det fortfarande en risk att vérdena
overskrids men det finns dnda goda forutsittningar for att bostdderna som
byggs dir ska kunna fa bullerskyddade uteplatser, sérskilt om de forldggs pa de
vistra sidorna av bostadshusen. Riktvirdet for buller vid fasad klaras med god
marginal. For att sékerstélla att uteplatser hamnar pa en bullerskyddad plats
infors bestimmelsen (p3).
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Bilden visar ett montage ddr plankartan har éverlagrats med resultatet av bullerutredningen for
ekvivalenta bullernivaer. De tre inringade omrddena visar de delar av bostadsbyggrdtten ddir
bullervirdena éverstiger riktvirdet.



| el
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Bilden visar ett montage ddr plankartan har overlagrats med resultatet av bullerutredningen for

maximala bullernivder. De tre inringade omrddena visar de delar av bostadsbyggrdtten ddr
bullervirdena dverstiger riktvirdet.

Pé den befintliga bostadsfastigheten Irsta-Olsta 2:10 finns redan en bostad med
uteplats och trddgard. Pé den fastigheten planldggs en remsa allra ndrmast vig
543 med prickmark dir bullervirdena 6verskrider riktvardet for fasad och dér
byggnader inte far placeras med hinsyn till trafiksdkerheten och sikten pa vig
543.
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Skred och ras

Geoteknisk undersokning har genomforts, Sweco, 2022-07-05. Se separat
handling. Inga stora risker for ras eller skred forekommer.

Olycksrisker

Inom planomrédet planeras inga verksamheter som kan medfora olycksrisker
inom eller utanfor planomradet. Planomradet ligger inte heller inom nagon
kind riskkillas omrade.

Férutsattningar fér raddningsingripanden

Réddningsstyrkans framkdrningstid far enligt aktuellt kommunalt
handlingsprogram for rdddningstjénst inte 6verskrida 15 minuter. Faststalld
tidsram Gverskrids inte med planforslaget.

Planomradet skall enligt aktuellt handlingsprogram ocksa brandvattenforsorjas
frén brandpostnét med minsta kapacitet 600 1/min enligt rekommenderade
avstand. Rekommenderat maximalt avstind fran sdmst beldgna
uppstéllningsplats for raddningsfordon till brandpost &r 75 meter, vilket medfor
ett maximalt inbordes avstdnd mellan brandposter pa 150 meter. Dérefter skall
avstand fran uppstillningsplats for fordon till angreppspunkt vid byggnad
enligt BBR1 inte 6verstiga 50 meter.



Genomforandebeskrivning

Organisationsfragor

Genomférandetid
Genomforandetiden dr 10 &r frén den dag planen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgarna en garanterad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla,
men den kan dé dndras eller upphévas utan att fastighetsdgare har rétt till
erséttning.

Huvudmannaskap

Allmén platsmark i omradet ska ha enskilt huvudmannaskap, vilket innebér att
fastighetsdgarna i omradet ansvarar for drift och underhéll. Motiveringen &r att
omrédet ligger utanfor tétort och pa ren landsbygd. Det finns heller inget
kommunalt huvudmannaskap for allmén plats i ndromradet. Den framtida
huvudmannen for den allménna platsen, sannolikt en samfallighetsforening,
har en skyldighet att forvarva dganderitt, nyttjanderatt eller annan sarskild ratt
till den allménna platsen, om fastighetségaren begér det.

En meter av gatan som betecknats vig (VAG) vid angéringen till vig 543 ar
allmén plats med enskilt huvudmannaskap. Trafikverket &r dir véghallare for
den allménna végen.
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Ansvarsfordelning fér genomférande

Detaljplanen genomfors pé privat initiativ vilket innebér att utbyggnaden av
véagar, tekniska ledningar utdver vatten och avlopp samt anldggningar och
bostadskomplement inom mark som avses bilda samféllighet utférs genom
exploatdrens forsorg och pa dennes bekostnad.

Mailarenergi bygger och bekostar dricks- och spillvattenledningar bade till
omrédet och inne i omrédet. Kostnaderna finansieras av anlédggningsavgifter
vid byggnationen av bostédder.

Namnfragor
Gatan inom planomradet foreslas fA namnet Drumlinvégen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Detaljplanen medger att ett antal nya fastigheter bildas for bostadsandamal.
Genom avstyckning fran Irsta-Olsta 2:13 kan nya fastigheter bildas. Ansdkan
om avstyckning samt bildande av gemensamhetsanldggningar och servitut sker
till Lantméterimyndigheten. Det dr fastighetsdgaren som anséker om och
bekostar lantmaéteriforréittning.

Gemensamhetsanldggning och samfilligheter

For det fall kvartersmarken delas in i flera fastigheter kan det vara aktuellt att
inrdtta gemensamhetsanldggning for fastigheternas gemensamma behov, som
bland annat vagar, sophantering, lekplats, gemensamma ledningar och
dagvattenanldggningar inom kvartersmark. Vid anldggningsforréttning bestdms
gemensamhetsanldggningens omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal
for drift och utférande. Ansokan om inrittande av gemensamhetsanldggning
gors av fastighetségaren till Lantméaterimyndigheten. For att reservera mark for
gemensamhetsanldggningar infors bestimmelserna (g1-3)

Servitut och ledningsratter
Planomradet avses ingé i verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten



men ¢j for dagvatten. For att sdkerstdlla utrymme for allminna ledningar for
vatten och andra nyttigheter som el och fiber inférs markreservat for allmianna
underjordiska ledningar (u;). Allmédnna ledningar inom planomradet bor
sikerstillas genom ledningsritt. Ledningsdgaren ansoker om ledningsritt vid
Lantmaéterimyndigheten.

Det finns ocksa fyra servitut som ligger helt eller delvis inom planomradet. Det
forsta, 19-IRS-212.1, som utgdr Irsta-Olsta 2:10:s infart, bor dndras i bade lage
och utformning sé att det ansluter till den framtida lokalgatan genom omradet.
Konsekvenserna av detta for Irsta-Olsta 2:10 torde vara ganska sma eftersom
situationen blir ungefér som idag. Det andra, 1991/154.3, omfattar den
skogsvig som idag gar genom planomradet och som i och med planens
genomforande delvis kommer att flyttas och breddas. Vigen kommer att
forvaltas som en gemensamhetsanlaggning och servitutet maste darfor
upphévas och de berdrda fastigheterna kan ingé i den kommande
gemensamhetsanlidggningen. Det tredje servitutet, 1991/154.2, som utgor
tillfarten till Irsta-Olsta 1:13, behdver sannolikt vara kvar i befintlig
utformning men kan foréndras i sin utbredning i den sodra delen.
Konsekvenserna for Irsta-Olsta 1:13 blir mycket sméa. Det fjérde och sista
servitutet, 2015/82.1, fyller fortfarande en funktion som tillfartsvég till Irsta-
Olsta 2:2 dven efter planens genomférande och kan ligga kvar i befintligt lage
och skick. I detaljplanen regleras ytan for servitutet med prickmark i syfte att
forhindra att byggnader tillkommer dér.

Konsekvenser for fastighetsdgare och andra berérda

Fastigheten Irsta-Olsta 2:13 avstar mark som blir kvartersmark och allmén
platsmark. Irsta-Olsta 2:13 och 2:10 blir bada sannolikt deltagande i den
samfiéllighetsférening som ska forvalta gemensamma anldggningar i
planomrédet i form av naturmark, gator, miljobod med mera. Visteras stad far
16sa in mark for pumpstation om det behdvs for att sdkerstdlla markens
anviandning (6 kapitlet 13 § plan- och bygglagen). Visteras stad ska dven 16sa
in marken om fastighetsdgaren begir det (14 kapitlet 14 § plan- och
bygglagen).
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Tekniska fragor

Trafik
Exploatoren ansvarar for utbyggnaden av infrastruktur inom omradet.

Kollektivtrafik
Ingen kollektivtrafik trafikerar for ndrvarande omradet.

Teknisk forsérjning

Vatten och avlopp

Exploateringsomrédet kommer att anslutas till kommunalt vatten- och
spillvattennét genom Gverforingsledningar fran Irsta som driftas av
Mailarenergi.

Ledningsflytt

Vattenfall Eldistribution AB har 0,4 kV luftledningar som passerar Gver
aktuellt omrade. Flytt eller borttagning av befintlig elndtanldggning utfors av
Vattenfall efter bestdllning av exploatoren. Exploatoren bekostar denna flytt.

Skanova har teleledningar i anslutning till angridnsande befintliga
bostadsfastigheter och stolpar inom planomrédet. Stolparna kommer att tas ned
i samband med planens genomférande. Kostnaden for detta kommer att biras
av exploatdren.

Elforsorjning
Vattenfall Eldistribution har ansvaret for elforsorjningen av omradet.

Dagvatten

Dagvattenanlidggningarna i detaljplanen utgdrs av 1 meter breda och lika djupa
diken ldngs bada sidorna av lokalgatorna. Dessa byggs ut i samband med
gatubyggnationen och kommer 6verldmnas till den framtida
samfillighetsforeningen for drift och skotsel. Planomradet kommer inte att
inga i ndgot kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

Brandpostniit
Exploatoren ansvarar for att bekosta brandposter. Bestdmning av ldgen for



brandposter ska ske i samrad med Raddningstjansten Malardalen samt
Mailarenergi.

Anmalan och tillstand

Fornldmningar

Arkeologisk utredning har tagits fram av Arkeologikonsult, 2020:3270. En av
fornldmningarna inom utredningsomradet har undersokts och tagits bort. Det
kravs inte nagon fortsatt arkeologisk undersokning. Hansyn har ocksa tagits till
ovriga fornldmningar inom eller intill planomréadet och dérfor behdvs ingen
ytterligare arkeologisk utredning.

Exploatoren ansvarar for anmaélan till lansstyrelsen enligt 2 kap. 10 §
kulturmiljélagen om fornldmningar berdrs av exploaterings- eller markarbeten.

Biotopskydd
Ett trdd med mistlar finns i omradet.

Fororenad mark

Om markfororeningar hittas ska Miljé- och halsoskyddsforvaltningen i
Visteras stad kontaktas.

Ekonomiska fragor

Kostnader

Kostnader for genomforandet av planen, exempelvis lantmateriforrattning,
bekostas av exploatoren. Flytt av befintliga ledningar bekostas av exploatoren.

Mailarenergi bygger och bekostar VA-ledningar till omradet och inne i

omrédet. Anslutningsavgift for respektive fastighet star respektive kommande
fastighetségare for.

Exploatoren bekostar eventuell utbyggnad av brandpostniit.
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Konsekvenser

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).

Hallbarhetsbedémning

Ekologisk hallbarhet

Irsta-Olsta &r ett lagexploaterat omrade pa drygt en kilometers avstand fran
nirmaste tatort Irsta. Det innebér for omradet lidgre trafikbuller och ligre nivaer
av luftfororeningar &n vad som skulle forvéntas i ett mer centralt lage. Nyligen
har busslinjen som trafikerade omradet lagts om till den nya végen till
Géaddeholm. Planen medfor inga dndringar av kollektivtrafiken enligt
kollektivtrafikforvaltningen, Region Vastmanland. Det saknas ocksa en
genomforbar 16sning for finansiering och drift av en géng- och cykelvig till
serviceorten Irsta dér ndrmaste busshallplats finns. Det innebér att boende i
omradet i huvudsak kommer anvinda bil som transportmedel, vilket kan véntas
oka utsldppen av koldioxid och andra skadliga &mnen och partiklar till luften
jamfort med att planldgga en annan plats med béttre kollektivtrafikforsorjning.

Planen beror inte jordbruksmark och inte heller nigon skogsmark av betydelse
for skogsnédringen. Inga sérskilda naturviarden paverkas av exploateringen.

Ny bebyggelse med végar innebér generellt sett mer hardgjorda ytor.
Dagvattenutredningen visar att foreslagna dagvattenlosningar for att klara
fordrojningsbehovet ocksa har en renande effekt, vilket &r positivt. Den
samlade bedomningen av effekten pa recipienten som gors, om foéreslagna
dagvattenatgérder tillampas, motsvarar en nagot hojd fororeningsbelastning dn
den befintliga belastningen fran ett gronomrade, vilket anses vara sa lagt som
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det gar att na med atgédrder inom omradet. Halterna av flera metaller kan véntas
minska kraftigt. Aven halterna av kvive kan viintas minska kraftigt, vilket &r
mycket positivt med tanke pa att 6vergddning &r ett av Limstabackens storsta
problem. Bland de 6kande halterna finns nickel, fosfor och kvicksilver. De
forvintade nivaerna av kvicksilver kommer dock efter exploateringen &ndé att
vara en bra bit under riktvardet for hogsta tillatna halt. Den samlade
bedomningen ér att detaljplanen inte forsémrar mojligheterna att na
miljokvalitetsnormerna for vatten i recipienten.

Social hallbarhet

Omradet ligger cirka 1,2 km fran serviceorten Irsta. I Irsta finns den
huvudsakliga samhéllsservicen for det hdr omradet i form av forskola, skola,
idrotts- och rekreationsomraden. Nar planomradet exploateras kan det bidra till
att stirka 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
mojlighet att kora bil 6ver huvud taget. Mojligheterna att kunna forflytta sig dit
man vill, oberoende av andra, blir mindre i det hdr omradet &n pa manga andra
platser. Ur ett trygghets- och sdkerhetsperspektiv leder ocksa planforslaget till
att fler ménniskor kommer att rora sig lings vig 543 som har stora brister ur
trafiksdkerhetssynpunkt, sérskilt for oskyddade trafikanter.

Detaljplanen kommer att mdjliggora en samling nya bostédder i ett naturskont
lage dar efterfragan pa fler bostdder sannolikt dr hog. Exploateringsgraden &r
ganska lag for kommunen i stort, men lamplig for laget pa landsbygden. Den
laga exploateringsgraden gor att méngden friyta per person kommer att bli
jamforelsevis hog hér, vilket dr positivt inte minst for de barn som kommer att
bo i omradet. Planomradet har goda forutsittningar att upplevas som en by pa
landet” dér relationen mellan grannar blir sérskilt starka och viktiga.

Ekonomisk hallbarhet

Detaljplanen mojliggdr ny bebyggelse pé en plats som idag &r ndrmast
obebyggd. Infrastruktur, bade i form av ledningar och gator, behdver anldggas
fran grunden. Befintlig infrastruktur kan bara i liten utstrackning nyttjas. I



jamforelse med andra lokaliseringar ndrmare en titort som Irsta eller Véasteras
ar sannolikt anlédggningskostnaderna och resursbehovet storre hir. Samtidigt ar
markforhéllandena goda och det finns inga indikationer pa att marken blir
ovanligt svar att bereda for bostadsexploatering; den har naturliga
forutséttningar for den ténkta anvéndningen. Efterfrdgan pa bostéder i det hér
laget &r troligen ocksa hog.

Kulturmiljé

Riksintresset Irsta U 24 &r ett geografiskt stort riksintresseomrade som 16per
fran utkanten av den sammanhéllna bebyggelsen i Irsta ner till Mélaren.
Motiveringen till riksintresset dr de fornldmningsmiljéer som speglar den
tidiga jarnalderns landskapsutnyttjande. Som uttryck for detta finns betydande
bronséldersldémningar i form av stenséttningar, bdde ensamliggande och
sammanforda till gravfalt, skdrvstenshdgar och skalgropsférekomster savil
som hogar, resta stenar och stenstrédngsystem fran jarnaldern.

I Irsta ar det kdnsligt att bebygga impedimentmark da det splittrar upp och
fragmentiserar den unika fornldmningsmiljon, vilket minskar avlésbarheten. Pa
ett flertal platser inom riksintresset ar detta ldsbart genom langa siktlinjer 6ver
Oppna marker.

For att bibehélla riksintressets ldsbarhet med den langa kontinuiteten &r det
viktigt att inte forsvara ldsbarheten av riksintresset genom att bebygga de
Oppna markerna. Det dr ocksé viktigt att ny bebyggelse utformas sé att den
passar in i den lokala byggnadstraditionen. For att undvika en sddan skada har
detaljplanen en rad utformningsbestimmelser. Syftet 4r att utgé fran Irstas
lokala byggnadstradition och utforma bebyggelsen utifran den karaktaren. Ny
bebyggelse far sadeltak i traditionella farger som roétt eller svart, och trapanel
som fargas i for trakten traditionella kulorer som falu rodférg, gul, gron eller
brun. Garage och andra uthus far inte sammanbyggas med huvudbyggnaden
utan bidrar i stéllet med att skapa gardsstrukturer pa tomterna. Genom
detaljplanen skyddas naturmark som bidrar till upplevelsen av
riksintresseomradet med skog i hojdlagen. Vigarnas strickning behalls utanfor
planomrédet och éven i vissa kortare partier inom planomrédet.

Visteras stad upplever ett 6kat bebyggelsetryck i Irsta genom ett flertal
forfragningar om exempelvis férhandsbesked. For att undvika kumulativ skada
pa riksintressets viarden och virna den vérdefulla kulturmiljon vill staden att
bebyggelsen regleras genom detaljplan. Inom detaljplan krivs lov for att
exempelvis méla om byggnader och &ndra markforhéllanden pa tomterna och
detaljplanens intentioner om att védrna Irstas kulturhistoriska varden kan pa sa
vis bibehéllas. Utanfor detaljplan krdvs det inte bygglov for att firga om
byggnader, gora mindre tillbyggnader eller &ndra markens topografi, vilket
riskerar att skada riksintressets varden pa sikt. Sa for att undvika kumulativ
skada pa riksintresset vilket en spridd bebyggelse kan ge, skapas hér en ny
arsring som istéllet bidrar till bebyggelsekontinuiteten i Irsta.

s e

Bilden dr ett fotomontage taget fran sydvdst och visar ungefdr hur exploateringen kan komma
att se ut.



Samlad bedémning

Den samlade beddmningen av detaljplanens héllbarhet ér att resultatet varierar
beroende pa bade skala och parameter. Ur ett mycket lokalt perspektiv finns
flera fordelar ur bade ekologisk, social och ekonomisk synpunkt. Inga sérskilda
naturvarden forstors, och de boende drabbas sannolikt inte av buller eller
fororeningar. Platsen blir troligen en eftertraktad boendemiljé med goda
mdjligheter for starka sociala band mellan grannarna. Den storsta nackdelen pé
ett lokalt plan kan bli trygghets- och sékerhetsperspektivet samt rorelsefriheten
for dem som inte kan anvinda bil av olika orsaker. Framst kan man anta att
detta drabbar barn, dldre och ménniskor som inte kan kora bil av medicinska
orsaker. Ur ett kommunalt, regionalt eller till och med globalt perspektiv finns
ett antal nackdelar. Utsléppen av véxthusgaser och partiklar blir antagligen
relativt hogt per invéanare, och trafiken som alstras inom detaljplanen kommer
med stor sannolikhet att belasta trafiksystemet bade i Irsta och stora delar av
Visterés stad. Den mesta av infrastrukturen som behovs for ett bostadsomréde
behover byggas ut fran grunden, vilket inte &r resurseffektivt.

16 (19)

Forutsattningar

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken

Detaljplanen ligger inom omrédet vid Irsta och Kérrbo” som utgor
riksintresse for naturvarden, geovetenskap. Omradet dr utpekat for dess mycket
framtrddande De Geermoréner, huvudsakligen beldgna i jordbrukslandskap och
darigenom latt iakttagbara. P4 mordnryggarna finns pa flera hall rester av det
gamla kulturlandskapets dngsflora. Huvudkriteriet for riksintresset dr: Omréade
med framstaende exempel pé landskapstyper eller naturtyper som sarskilt vél
visar landskapets utveckling samt processer och naturlig utveckling i olika
ekologiska system. Tva De Geermoraner/drumliner finns inom planomradet.

Detaljplanen ligger inom riksintresse for kulturmiljévéarden Irsta (U31) vilket
karaktériseras av en fornldimningsmiljo som speglar bronsélderns och den
tidiga jarnalderns landskapsutnyttjande.

Detaljplanen ligger inom riksintresse for bdde Forsvarsmaktens vaderradar och
flyghinder men innehaller inga hoga byggnadsverk.

Kulturmiljohdansynsomrade

Planomradet ingar i kulturmiljohdnsynsomrade Irsta-Springsta. Omradet
karakteriseras av en dldre bebyggelsestruktur fraimst pa hojdryggar i
landskapet, utmed en gammal vigstruktur. Omgivande gérdar och
bebyggelsemiljoer utgors bland annat av utpekad virdefull bebyggelse och
bebyggelseomraden.

Oversiktliga planer

Detaljplanen stimmer 6verens med &versiktsplanens strategier Bostdder for
alla och Livskraftig landsbygd med starka serviceorter med sitt ldge i nira
anslutning till serviceorten Irsta. Planeringen i1 Vésteras ska stirka
serviceorternas utvecklingsmajligheter och erbjuda varierande boendemiljoer



och ge goda forutséttningar for det lokala néaringslivet. Komplettering av
bebyggelsen i serviceorter 6kar mdjligheten att behalla och utveckla savil den
kommersiella som kommunala servicen.

Foreslaget omréade ligger utanfor omradet for planprogram Irsta, Pp26 (2009).

I planarbetet har strategierna Bostdder for alla och Livskraftig landsbygd med
starka serviceorter vagt sa pass tungt att en avvikelse fran andra strategier i
Oversiktsplanen beddmts vara acceptabel.

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

Bed6mning av miljépaverkan

Byggnadsndmnden har i beslut 2020-11-19 § 294 tagit stéllning till att
detaljplanen inte ger en sadan betydande miljopéverkan som avses i 6 kap. 3§
miljobalken. En strategisk miljobeddmning, med tillhdrande
miljokonsekvensbeskrivning, har darfor inte uppréttats i enlighet med 4 kap.
34 § plan- och bygglagen. Samrad om behovsbeddmning har skett med
Lénsstyrelsen som delar kommunens bedémning.

Platsanalys

Omrédet ligger pa en platé i ett jordbrukslandskap. Fastigheten Irsta-Olsta har
tidigare varit bevuxen med skog. Nu ar det en skoglig foryngringsyta/kalhygge
med nagra enstaka tallar.

Bebyggelse

Bebyggelse

Fastigheten Irsta-Olsta 2:13 dr obebyggd i den del som omfattas av
detaljplanen. Irsta-Olsta 2:10 &r bebyggd med ett friliggande enbostadshus.
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Mark och vatten

Naturmiljé

En naturvérdesinventering har tagits fram for omréadet, Calluna AB, 2021-12-
08. Inventeringen visar att det vid inventeringstillféllet fanns tva objekt med
naturvédrden pa platsen: en mistelforekomst och ett sméavatten. Smavattnet finns
inte ldngre kvar, men mistelféorekomsten gor det. Trédet som misteln finns i
beddms vara av naturvérdesklass fyra pa en fyrgradig skala och alltsa ha ett
”visst naturvérde”.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har tagits fram for omradet. Jordarten ér
huvudsakligen mordn med inslag av lera. Det finns inga indikationer pa att de
geotekniska forhallandena skulle vara olampliga for bostadsbebyggelse.

Vattenomraden, dagvatten och éversvimning

Planomradet innehaller i sig sjédlvt inga vattenomraden, men dagvattnet fran
omrédet nér till slut Mélaren via Limstabécken. Dagvattensituationen och
oversvamningsrisken har undersokts genom en dagvattenutredning.

Till storsta del avrinner vatten fran omradet mot sydvést. Det finns dock nigra
mindre delfléden mot vister, norr, 6ster och sydost. Flodena som gar mot norr
och 0Oster leder till ett markavvattningsforetag innan de nar Limstabécken. En
av forutsdttningarna for planarbetet har varit att markavvattningsforetaget inte
ska behova ta emot storre mangder vatten nér detaljplanen dr genomfoérd dn
vad det gor idag.



Infrastruktur

Gang-, cykel- och biltrafik
Det finns inga storre vagar inom planomréadet idag. En mindre vag forbinder
Irsta-Olsta 1:3, 1:13 och 2:10 med vig 543.

Parkering och angoring
Det finns inga parkeringsplatser i omradet idag.

Kollektivtrafik
Det finns ingen kollektivtrafik till omradet idag.

Teknisk forsorjning

I omradet finns det 0,4 kV luftledningar for el och dessa behover flyttas.
Flytt/forandringar av befintliga elndtanldggningar utfors av Vattenfall
Eldistribution, men bekostas av exploatoren. Ifall dessa luftledningar inte
flyttas sa ska minsta avstdnd mellan byggnad och luftledning pa
lagspanningsniva vara 5 meter fran ndrmaste anldggningsdel, detta utifran
sikerhetsomrade och elsdkerhetsrisk.

Skanova har teleledningar i anslutning till angrénsande befintliga
bostadsfastigheter och stolpar inom planomrédet. Stolparna kommer att tas ned
i samband med planens genomférande. Kostnaden for detta kommer att biras
av exploatdren.

Risker och storningar

Trafikbuller

Trafiken pé vdg 543 har medfort att en trafikbullerutredning kravts for
planarbetet. Bullernivderna nira végen pa strackan forbi omradet uppgar till
mellan 50 och 60 decibel ekvivalentniva. De maximala nivderna ldngs samma
striacka kan antas uppga till 6ver 70 decibel.
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Kartbild over vig 543 forbi planomradet och de ekvivalenta bullernivaerna. Gul fiirg tyder pd
nivder éver 55 decibel; orange éver 60. Planomrddet dr markerat med bla streckad linje.
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Kartbild over vig 543 forbi planomrddet och de maximala bullernivderna. Gul firg tyder pa
nivder éver 70 decibel; orange dver 75 och réd éver 80. Planomrddet dr markerat med bld
streckad linje.

Skred och ras

Geoteknisk unders6kning har tagits fram fér omradet och ger inga indikationer
pa att marken skulle vara oldmplig for bebyggelse med hénsyn till skred och
ras.

Fororenad mark

Inga kidnda markfororeningar finns pa platsen.

Radon

Maitningar av radonvérden i ndromradet visar generellt pa arsmedelvarde under
200 Bg/m?*. Omradet bedoms sdledes inte vara inom radonriskomréde.
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Lukt och allergener

Inga kénda lukter eller allergener paverkar omradet. I ndromréadet finns det inte
nagra anlaggningar for storre djurhéllning, men pé tva platser forekommer
enstaka héstar. Avstdnden till bada dessa platser &r dock mer &n 300 meter som
minst fran planomradet, vilket gor att risken for spridning av allergener till
bostdderna bedoms vara mycket liten. Planomradet ligger dessutom i en hogre
del av terrdngen, vilket ytterligare minskar risken.



