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Detaljplan for Gruffet 1:4 — 1:46, Gruffets Holme, Vdsterds, dp 1805

PLANPROCESSEN

| detaljplanen ges en samlad bild av markanvandningen och hur miljon ar tankt att férandras eller
bevaras. Under samradsskedet for planforslaget ges berérda majlighet att lamna synpunkter pa
forslaget. Darefter sker en bearbetning av planférslaget som sedan stalls ut for granskning av
allmanheten. | antagandeskedet antas detaljplanen av byggnadsnamnden eller i vissa fall av
kommunfullmaktige. Antagandebeslutet vinner efter tre veckor laga kraft om inte beslutet
overklagas.

Figuren ovan illustrerar i vilket skede detaljplanen befinner sig i.

TIDPLAN

Detaljplanen handlaggs med normalt planforfarande. Byggnadsnamnden beslutade februari 2014
om planuppdrag och i samband med det gavs beslut att skicka ut planen pa samrad. Detaljplanen
var ute pa samrad under april manad. Efter samradet har inkomna synpunkter sammanstallts och
bemotts i en samradsredogorelse, planforslaget har i samband med det reviderats. Detaljplanen
ar nu redo for granskning. Detaljplanen berdknas bli antagen av byggnadsndmnden under varen
2016.

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta med bestammelser

e Planbeskrivning
e Fastighetsforteckning

Malin Bjoérklund
Tel: 021- 3932 52

Postadress: E-post: Telefon:

Stadshuset byggnadsnamnd@vasteras.se Kontaktcenter: 021 —39 00 00
Byggnadsnamnden

721 87 Visteras Hemsida: www.vasteras.se

2/18


mailto:byggnadsnamnd@vasteras.se

Detaljplan for Gruffet 1:4 — 1:46, Gruffets Holme, Vdsterds, dp 1805

PLANBESKRIVNING

SAMMANFATTNING

Planomradet ligger ca 10 kilometer sydvast om Vasteras. Planomradet bestar idag av 42 tomter
bestaende mestadels av fritidshusbebyggelse men det finns dven nagra aretruntboende. Flertalet
av fastigheterna har nyligen investerat i en gemensam vatten- och avloppanlaggning.
Utbyggnaden av gemensam reningsanlaggning har lett till ett intresse i omradet att bygga ut till
aret runt boende.
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Oversiktskarta med infdlld bild 6ver bebyggelse och végar inom omréddet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att préva majligheten att fa utokade byggratter for fastigheterna
Gruffet 1:5 — 1:46 inom befintlig tomtmark. Genom utokade byggratter ges majlighet till
aretruntboende i omradet.

OVERGRIPANDE STADSBYGGNADSIDE

Syftet med planen ar att prova mojligheten till utokade byggratter. Flertalet av fastigheterna har i
samband med anslutningen till en ny gemensam vatten- och avloppsnat fatt gora stora
ombyggnationer for att kunna ansluta till ndtet. Manga vill dven bygga nytt eller bygga ut.

Den vaxtlighet som finns inom tomtmarken ger karaktar och ett bra lokalklimat till omradet och
bor bevaras i den man det gar. Da omradet forandras fran ett fritidshusomrade till ett omrade dar
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Detaljplan for Gruffet 1:4 — 1:46, Gruffets Holme, Vdsterds, dp 1805

manniskor kan bo aret runt staller det 6kade krav pa gemensamma ytor sasom gator, platser for
lek och umgénge, parkering for besokare och sa vidare.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintresse

Omradet ligger inom ett riksintresse enligt 4 kap 2§ MB som omfattar Malaren med 6ar och
strandomraden. Enligt riksintresset ska turism och rorligt friluftliv prioriteras sarskilt. Inriktningen
med lagen ar att oka tillgangligheten till Malaren och Malarens strander for allmanheten. Ingrepp
i miljon far endast tillkomma om de inte moéter hinder fran de aktuella intressena.

Oversiktliga planer

| Vasterds Oversiktsplan 2026, pekas omradet ut tillsammans med ett stérre omrade som ticker
hela s6dra delen av kommunen som omrade dar utveckling av turism och friluftsliv ska prioriteras.
Detaljplanen éverensstimmer med OP2026 utifran en bedémning av de berdrda strategierna for
en hallbar utveckning.

Detaljplaner, omrddesbestimmelser och férordnanden
Ingen detaljplan galler inom eller i anslutning till planomradet.

Géllande omradesbestammelser, Férslag till omrddesplan fér omrdde vid Lagersberg med
beslutsdatum 1986-02-18 och plannummer OB 937, medger 70 kvm vaningsyta for huvudbyggnad
och 30 kvm for uthus. Kallare och inredd vind far inte anordnas. Omradesbestammelserna géller
endast tomtmarken.

Omradesplan for Lagerbergs, antagen den 29 augusti 1985 (Opl 34) giller fér de delar som inte
omfattas av omradesbestammelserna. Bedomningen i omradesplanen ar att omradet anses fullt
utnyttjat vad betraffar tomtindelningen. Ytterligare hus kan tillatas pa obebyggda tomter.

Planuppdrag
Byggnadsnamnden beslutade 2014-02-20 § 32 att ge Stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att
uppratta en detaljplan for omradet samt att skicka ut den pa samrad.

Bedémning av miljépdverkan

Byggnadsnamnden har i beslut 2014-02-20 § 32 tagit stallning till att detaljplanen inte ger en
sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. 11§ miljobalken. En miljobedémning, med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor inte upprattats i enlighet med 4 kap. 34 § plan
—och bygglagen.

PLANOMRADETS FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

LAGE OCH OMFATTNING

Gruffets Holme ligger vid viken Freden cirka 10 km fran Vasteras tatort och cirka 8 km fran
Kvicksund. Omradet nas via riksvag 56. Inom omradet finns 42 tomter och en fastighet som ags
gemensamt av tomtadgarforeningen pa omradet. Planomradet ar cirka 1,3 hektar stort och
omfattar befintlig sommarstugebebyggelse, del av infartsvdgen, gemensamma ytor och tekniska
anlaggningar samt den gemensamma uppstallningsplatsen fér soptunnor.
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Detaljplan for Gruffet 1:4 — 1:46, Gruffets Holme, Vdsterds, dp 1805

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheterna 1:5 — 1:46 ar privatagda. Gruffet 1:4 dgs av tomtagarféreningen Gruffets Holme. |
detaljplanens syddstra grans, utmed Gruffet 1:17 och Gruffet 1:40-46, finns ett markomrade som
ar en s k marksamfallighet med dndamal avloppsdike. De fastigheter som har del i diket &r Gruffet
1:17 och Gruffet 1:40-46 med vardera 10% samt Gruffet 1:4 med 20%. Marksamfalligheten ar inte
registrerad i fastighetsregistret. Om det vid framtida fastighetsbildning framkommer att
marksamfalligheten inte langre behovs for sitt urspungliga syfte mojliggor detaljplanen att
berorda fastigheter kan utokas med den del av marksamfalligheten som angransar till respektive
fastighet.

OMRADESSTRUKTUR

Gruffets Holme bestar av ett fritidshusomrade med gles bebyggelsestruktur dar tomterna ligger
placerade langs gatorna. Byggnaderna har anpassats till terrdngen varfor placeringen pa tomten
varierar. Det gar att kora runt omradet med undantag fran omradet med hus som ligger langst
norrut. Omradet bestar av stora tomter som till stora delar bestar av sparad naturmark vilket
bidrar till att omradet far en lummig kansla. Karaktaren i omradet skiljer sig nagot mellan
bebyggelsen vid vattnet dar det &r ganska sma hojdskillnader och bebyggelsen i mitten av
omradet som ligger pa en hojd.

LANDSKAPSVARDEN

Den naturmiljé som finns inom planomradet bestar till stor del av tomtmark med varierande
karaktar, alltifran intensivt skott tradgard till naturmark med inslag av stengardesgardar, vilka kan
ha en viktig ekologisk funktion och som dessutom &r ett trevligt inslag i miljon. Stenmurarnai
omradet bor i stérsta mojliga man bevaras. Ovriga ekologiskt viktiga inslag dr vdtmarken, ett fatal
alar, gamla karaktarsgivande tallar samt blommande tradgardsvaxter och frukttrad. Hackar och
buskar ger skydd at smafaglar.

Landskapets inom planomradet bestar av en gles fritidshusbebyggelse som kan komma att
forandras till sin karaktar i och med ett genomférande av detaljplanen. Pa sina hall kan man fran
gatorna fa utblickar mot vattnet eller langre siktlinjer 6ver omradet. Hoga plank skulle hindra
mojligheten till siktlinjer och fordndra omradets ursprungliga 6ppna karaktar, och bor darfor
undvikas.

Lek och rekreation

Naturomraden och vattenomraden for rekreation och lek finns inom och i anslutning till
planomradet. Gemensamma ytor finns for sport/lek och mojlighet att moétas och exempelvis fira
midsommar och umgas Over generationsgranserna. Tomterna ar relativt stora varfor
mojligheterna att umgas pa sin tomt ar goda. Sittplatser pa gemensamma ytor finns. Ingen
lekplats for smabarn finns inom omradet, daremot bra majligheter till lek och rekreation i
naturen.
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Méjlighet till rekreation och naturupplevelse finns inom omrddet eller i dess ndrhet.

MARK OCH VEGETATION

Till omradet kommer besokaren via en skogsvdg som delvis &r asfalterad. Skogen overgar i
vatmark innan fritidshusbebyggselen tar vid. Vaxtligheten inom de relativt stora tomterna ar
varierad, alltifran tradgardsvaxter till orérda naturtomter med blandade tradslag. Pa sina hall finns
en del gamla tallar som ger spannande karaktar at omradet. De hogsta hojderna finns i mitten av
bebyggelseomradet och i de vastra delarna av omradet. Skotseln varierar inom omradet. De
gemensamma ytorna bestar till stérsta delen av naturmark dar mindre bryggor upptar delar av
strandlinjen. Den sydvastra strandlinjen ar relativt brant pa sina hall. Det norra omradet bestar till
storsta delen av vass, men narmast bebyggelsen finns en klippt grasmatta som anvands till
midsommarfirande och lek. Avgransningarna mellan tomterna varierar alltifran staket, plank,
stengardesgardar, hackar med mera. Stigar leder ut till vattnet pa sina hall dér mindre batbryggor
ligger utspridda langs strandlinjen.

Jordarten inom omradet bestar av moran och lera. De flesta av byggnaderna star pa moran. (se
kartbild)

Hojdskillnaderna inom omradet uppgar till 3 - 4 meter. Landskapets karaktar bor vara
normgivande vid forandringar. Byggnader bor utformas och placeras sa att sprangning,
schaktning, utfyllnad och tradfallning undviks.

Det finns uppgifter pa att en radonmatning har genomférts pa en av fastigheterna i omradet.
Vardena som uppmatts ligger inom gransvardet for radon. Markens beskaffenhet gor att risken
for radonforekomst far antas vara laga till normala. Kompletterande grund- och
radonundersékning erfordras. Byggnader bor utféras pa sa satt att grunden sakras mot radon
savida radonundersokningen inte visar pa annat. Risk for forhojda radonvarden kan finnas i
omradet. Byggnader inom planomradet ska uppforas pa sa satt att gransvarden for radon
inomhus inte Overskrids.

Syftet med planen ar att utdka byggratter inom befintliga fastigheter varfér naturmiljon utanfor
tomtmarken inte kommer att férandras. Naturmarken inom tomtmarken kan komma att
foréandras i och med stérre byggratter. Planomradet ligger utanfor avgransningen till Vasteras
gronstrukturplan.
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Vegetationen (vénster) bestdr av dng/hed (rosa), skog (grén) och varierad vegetation inom exploaterad

mark (gul). Jordarten inom omrddet (hGger) bestdr av mordn(brun), lera (grén)samt isélvssediment (rosa).

Férorenad rk
Det finns inga kdnda fororeningar inom planomradet eller dess narmaste omgivningar. Om
misstanke uppstar om férorenad mark i samband med exploatering maste arbetet avbrytas och
anmalan goras till miljé- och halsoskyddsforvaltningen.

Vattenomrdden

Inom planomradet finns det idag ett flertal bryggor med en langd upp till ca 25 meter.
Strandskyddet kommer inte upphavas inom vattenomradet utan man kommer likt idag behova
soka strandskyddsdispens vid uppférande av nya bryggor inom detaljplanen.
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STRANDSKYDD

Strandskyddet &r idag upphavt inom bostadsfastigheterna (se kartbild), men i och med den nya
detaljplanen sa aterintrader strandskyddet och strandskyddet maste provas pa nytt (MB 7 kap 18 g
§). Strandskyddet upphavs inom angivet omrade med grund i féljande sarskilda skal:

e MB7kap 18 c § pkt 1, omradet ar redan idag ianspraktaget med byggnader pa ett sdtt som
gora att det saknar betydelse for strandskyddets syfte. Dd omradet redan idag ar bebyggt
saknar den diarmed betydelse for strandskyddets syfte da strandzonen &r ianspraktagen
bade ur djur- och vaxtliv synvinkel samt ur en allman tillganglighets synvinkel.

En bestammelse infors i planen som anger att strandskyddet &r upphéavt i planomradet med
undantag av det omrade som betecknats med a: - strandskyddat omrade.

Omrdde som idag omfattas av strandskydd (prickat).

FORNLAMNINGAR
Inga kdnda fornldmningar finns i omradet. Om fornlamningar patraffas i samband med
exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas och anmalan goras till lansstyrelsen.

BEBYGGELSE
Bostdder

Den arkitektoniska stilen pa bebyggelsen ar mycket varierad, alltifran ursprungliga sma pittoreska
stugor till stora villor. Omradet ar ursprungligen bebyggt med mindre sport- och fritishus fran
slutet av 30-talet och fram till idag med storre bostader. De flesta stugorna har dven mindre
komplementbyggnader pa tomten. Om- och tillbyggnation har skett pa flera fastigheter. Storleken
och volymerna varierar. De flesta fastigheterna ar enplanshus med undantag av nagra
suterrdnghus. Fasaderna bestar i huvudsak av trd, staende eller liggande panel i varierande
kulérer med nagra undantag. Flertalet av husen har sadeltak, ibland utbyggt med annan vinkel.
Vissa hus har mansardtak eller valmat tak. Bebyggelsen ar placerad utifran terrangen varfor
bebyggelsens placering pa tomten i foérhallande till vdgen varierar.

Nya byggnader bor anpassas efter den befintliga topografin i omradet. Sprangning och utfylinad
ska i storsta mojliga utstrackning undvikas. Det dr onskvart att tomterna behaller sin naturliga
topografi dven om byggnaderna utokas, da denna ar en del i omradets karaktar.
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Byggratten utdkas fran nuvarande planbestammelser dar 70 kvm for huvudbyggnad och 30 kvm
for komplementbyggnad galler. Féreslagen storsta totala byggnadsarea ar 150 kvm for
huvudbyggnad inklusive vidbyggt bostadskomplement. Undantaget ar det hus som ursprungligen
anvants som barnkoloni, Gruffet 1:14, vilken far nuvarande byggnadsarea pa totalt 200 kvm
bekraftad. Byggnadsarea ar den area som byggnaden upptar pa marken.

Gruffets Holme bestar idag av en varierande bebyggelse, men det finns vissa karaktarsdrag som
haller ssmman omradet. Dessa karaktadrsdrag ar viktiga att forséka bibehalla dven om manga av
fritidshusen omvandlas till aretruntbostader i framtiden. Ny bebyggelse bor anpassas till omradets
premisser vad galler storlek, farg, form och material. Huvudbyggnaden far uppféras med en
hogsta nockhdjd pa 7 meter. Komplementbyggnad far uppféras med en hogsta nockhojd pa 4
meter. Anledningen till att nockhéjden ar olika for huvudbyggnad och komplementbyggnad ar for
att tydligt markera skillnaden mellan byggnaderna och for att skapa luftutrymme mellan
bebyggelsen. For att behalla landsbyggdskaraktaren bor inte huvudbyggnad och
komplementbyggnad byggas ihop.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran tomtgrans. Carport och komplementbyggnad ska
placeras minst 1 meter fran granntomt och minst 4 meter fran grans mot gata.

Detaljplanen begransar antal huvudbyggnader och att enbart en huvudbyggnad far uppforas per
fastighet, vilket innebar att inga nya fastigheter med hus kan tillkomma.

Den arkitektoniska stilen pa bebyggelsen dr varierad, alltifrdn sma pittoreska stugor till stora villor.

Offentlig och kommersiell service

Den ndarmsta och storsta staden med flertalet arbetsplatser ar Vasteras dit det ar cirka 10 km.
Staden erbjuder ocksa ett stort utbud av offentlig och kommersiell service. Narmsta privata
forskola finns inom cirka 1,5 km och kommunala forskolor inom cirka 5 km. Narmsta skola finns i
Stora Ekeby, Ekebyskolan ak 1-6. En privat forskola finns i Kvicksund och dven en mindre
matvarubutik finns dar, det dr cirka 8 km till Kvicksund. | Dingtuna finns férskola och skola upp till
arskurs 6. Dar finns ocksa en pizzeria och viss service (ej matbutik). Ovrig kommersiell service finns
i Hallstahammar, Kolback, Vasteras eller Eskilstuna.

Géllande riktlinjer for skolskjuts mellan hem och skola &r 2 km for arskurs 1-3, 3 km fér arskurs 4-6
och 4 km for arskurs 7-9. Skolskjuts sker i forsta hand med allmdnna kommunikationer och i andra
hand med sarskild skolbuss eller skoltaxi.
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GATOR OCH TRAFIK

Gatundt

V&g 559 med anslutande mindre skogsvag fungerar som in- och utfart till omradet fran riksvag 56
dit det ar cirka 300 meter. Strax innan fritidshusomradet gar vagen 6ver en vatmark. Det finns risk
att denna svimmas over i framtiden vid stigande vattennivaer. Atgarder kan darfor behoéva vidtas.
Inom omradet finns grusvagar i anslutning till fastigheterna. Det gar att kbra runt omradet med
undantag fran det omrade med hus som ligger langst norrut. Vagbredden inom omradet varierar.
Allt vagnat inom planomradet har enskilt huvudmannaskap.

Parkering av motorfordon eller cykel sker pa egen tomt. Tillfalligt gar det dven att parkera langs
vagen dar bredden tillater eller vid en enklare bilparkering pa den gemensamma marken i norra
delen av planomradet.

Planforslaget innebér inte nagra betydande dndringar av vagstrukturen inom omradet. |
detaljplanen ansluts alla fastigheter till natet av lokalgator. Vagarna inom omradet bestar av
mindre grusvagar dar korbanebredden varierar. Da det handlar om en liten grupp med bebyggelse
och sopbil ej behover kéra in i omradet kan vdagarna inom omradet dimensioneras for att klara
mote mellan bil och cykel vilket krdver en kérbana pa 3,5 meter. Vid smala gator har sidoomradet
en viktig funktion som dversvepningsyta for stora fordon sasom flyttbilar med mera. Vagomradet
bor innehalla plats for diken for att klara avvattning av viagarna samt for att klara snéupplag
vintertid. Vagarna behover klara tung trafik vid exempelvis anldggningsarbeten. Bredden mellan
de bebyggda fastigheterna mojliggor ett vagomrade pa i snitt ca 5 meter, men vagbredden
varierar fran 3 till 7 meter.

Gdng- och cykelvdgndit

Det finns inga separerade trottoarer eller cykelvagar inom omradet. Gang- och cykeltrafik sker
inom samma utrymmen som biltrafiken. Det finns inget gang- och cykelvagnat i anslutning till
omradet, men pa mindre vagar gar det att ta sig med cykel till bland annat Kvicksund.

Kollektivtrafik

Det ar cirka 300 meter till narmsta busshallplats dar linje 32 gar. 32 &r en forortslinje framst for
elever att resa till/fran skolan men linjen ar 6ppen for alla. Bussen gar fran Torunda till Vasteras
och har en avgang pa morgonen till Vasteras och en avgang pa kvallen tillbaka till Térunda.
Planldaggning inom omradet kan ge underlag for 6kad turtathet och battre strackning av
busstrafiken. Vid storre underlag fér eventuell utékning av kollektivtrafik kan det dven vara av vikt
att se 6ver hallplatslagen samt anslutningar till hallplats Gruffet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

35 av de 42 fastigheterna (81 %) ar anslutna till en gemensam vatten- och avloppsanldggning.
Vissa av dessa fastigheter tillhér samma fastighetsagare. Anldggningen bestar av ett vattenverk
med slamavskiljare och reningsanlaggning.

For att bli beviljad bygglov behover fastighetsagaren vara tvungna att vara anslutna till en
godkand vatten- och avloppsanlaggningen. Det betyder att anldggningen behover vara godkand
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utifran de krav som finns vid den tidpunkt nar bygglovet ska bedémas. Villkoret finns inskrivet i
planbestammelserna under rubriken Administrativa bestéimmelser.

De befintliga anldggningarna som finns i omradet for hantering av dricksvatten och avloppsvatten
sa som vattenverk och brunnar bekréaftas i detaljplanen dels genom markanvandningen teknisk
anlaggning E och dels genom en upplysning att park och naturmark for rening av vatten far
uppfoéras. Inom beteckningen Natur; far pump och slamavskiljare uppféras och inom beteckningen
Park, far markbadd uppféras.

Dagvatten

Dagvatten infiltreras inom omradet via tak och stupror ner i marken. Vid hoga vattenfléden rinner
delar av vattnet direkt ner i Mélaren utan infiltration. Fastigheter pa moran beréknas ha stérre
mojlighet till snabb infiltration an fastigheter pa lera.

Dagvatten ska sa langt som majligt omhandertas lokalt. Regnvatten och takavrinning ska
infiltreras pa den egna tomten sa langt som markforutsattningarna tillater detta. Takavvattning
I6ses genom stupror med utkastare. Marklutningen fran huset till gata respektive terrang bor vara
minst 5 %. Dagvatten fran hardgjorda ytor och vagar kan ledas i 6ppna diken.

Uppvidrmning

Allméanna krav pa energiférbrukning som framgar av Boverkets byggregler, BBR, géller generellt.
Det ar dock viktigt att vi successivt minskar anvandningen av el for uppvarmning. Vasteras stad
har darfor som mal att nya byggnader ska uppforas enligt principerna for lagenergihus. Detta
galler aven for tillbyggnader och vid ombyggnation. Ur miljosynpunkt bor direktverkande el,
elpanna eller olja inte anvandas som uppvarmningskalla. Mdjliga alternativa uppvarmningssystem
ar varmepump, pelletspanna eller solfangare. Fjarrvarmenatet ar inte utbyggt till omradet och det
ar inte heller aktuellt att bygga ut det till omradet.

El tele, bredband

Samtliga fastigheter ar anslutna till, eller kan anslutas till, befintligt elnat. Det finns en
transformator som bekraftas i detaljplanen genom planbestammelsen E;.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt Vasteras stads lokala renhallningsordning. Enligt effektmalen i Vasteras
stads avfallplan ska det i alla nya detaljplaner for nya bostadsomraden (fem hushall eller fler)
finnas utrymmesreservat for gemensamma avfallslosningar. Det innebar att organiskt avfall och
restavfall ska sorteras inom varje bostadsomrade i miljébodar eller liknande. Genom att planera
var och hur den gemensamma avfallslésningen ska placeras och utformas i varje nytt
bostadsomrade underlattas sorteringen for boende vilket bidrar till att varje enskilt hushall
sorterar mer. Fastighetsnara insamling av férpackningar och tidningar ska enligt avfallsplanen
utvecklas genom att anvisa platser for avlamning samt reservera plats at dessa vid detaljplanering
och nybyggnation. Skriften Rad och anvisningar fér avfallsutrymmen samt transportvdgar ska vara
styrande vid planering av gemensam avfallsldsning.

Narmsta atervinningsstation for forpackningar finns idag i Dingtuna. Narmsta aterbruk finns pa
Backby, i vastra Vasteras.

Inom planomradet foreslas befintlig plats for soptunnor som plats for sopsortering med
planbestammelsen ATERVINNING. Detaljplanen ger majlighet att utéka sopsorteringsplatsen
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nagot for att underlatta for renhallningsbilen. Platsen ligger bra lokaliserad vid infarten/utfarten
till omradet. Beslut om vilka typer av avfallsutrymmen som ska finnas inom Gruffet tas av
tomtforeningen i dialog VafabMiljo.

RESURSHUSHALLNING, ATERANVANDNING

Det finns begrdansade mojligheter till atervinning eftersom att de befintliga fastigheterna ar gamla.
Byggmaterialen bor vara resurssnala bade i tillverknings- och byggprocessen. Lokalt tillverkade
material som inte kraver langa transporter bor anvandas. Material ska vara miljdanpassade och
innehalla naturvanliga produkter. De ska kunna ateranvandas och atervinnas nar byggnaderna
rivs.

HALSA OCH SAKERHET

Tillgdnglighet, trygghet

Omradet ar relativt flackt mot vattnet, men en hojdskillnad pa tre-fyra meter finns i de vastra
delarna av planomradet. Markens tillganglighet far anses vara god for personer med nedsatt
rorelse- och orienteringsformaga. God tillganglighet ska sdkerstéllas till husens entréer, gator och
friytor.

Storningar

Nagra storre permanenta stérningar i och med ett genomférande av planen ar inte sannolikt. En
omvandling fran fritidshusomrade till dretruntboende innebar mer trafik inom omradet vilket for
med sig mer ljud mot dagens situation.

Tillfalliga storningar i samband med genomférande av planen kan forekomma i form av buller,
vibrationer och liknande vid byggnation och markarbete.

Oversvimning

En 6versvamningsstudie finns framtagen for Malarens strandlinje (se bild nedan) for att visa vad
som hander om vattennivan i Malaren hdjs. Stora delar av omradet utefter stranden ar flackt och
riskerar att 6versvammas. Vissa av fastigheterna som ligger ndra strandlinjen riskerar dven att
drabbas.

Lansstyrelserna kring Malaren har nyligen tagit fram nya riktlinjer nar det galler 6versvamning.
Riktlinjerna har tva olika nivaer; en for samhallsfunktioner och ny sammanhallenbebyggelse (+2,7)
samt en for enstaka mindre vardefulla byggnader (+1,5 RH2000). Planomradet har bedémts
tillhora kategorin som ska klara +2,7, detta galler nytillkommande bebyggelse och det kommer
darfor bli viktigt hur husen placeras pa tomten.

| plankartan finns en generell planbestimmelse att nya tekniska installationer under +2,7(RH2000)
ska dversvamningssakras, samt att lagsta grundlaggningsniva for bostdder ska vara +2,7 (RH2000).

Oversvamningsrisken kommer paverka placering av bostadshus vid nybyggnation inom de tomter
som finns inom riskzonen. De tomter dar man inte kan klara éversvamningsrisken genom
placering kommer tomten behdva fyllas ut, for att nytt bostadshus ska klara dversvamningsrisken.
Hur fastigheten klarar 6versvamning ska granskas i samband med bygglovet, vid nybyggnation
eller storre tillbyggnad som kan motsvaras vid en nybyggnation ska man kunna visa pa att
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oOversvamningsnivan klaras. Anpassningarna som kravs for att klara 6versvamningsrisken kan
paverka tillgangligheten till vissa tomter.

Forutom en del av fastigheterna sa ligger dven delar av tillfartsvagen till omradet i riskzonen for

oversvamning.
- \

4
.
N

Omrdden med éversvdmningsrisk.

Olycksrisker
Ett sakkunnigutldtande fran Malardalens Brand- och Raddningsforbund, redovisar forutsattningar
for raddningsingripande sasom framkorningstider och brandvattenférsorjning:

Riskinventering

Inom planomradet planeras inga verksamheter som kan medféra olycksrisker inom eller utanfor
planomradet. Planomradet ligger inte heller inom nagon kand riskkallas riskomrade, saledes finns
inga riskkallor utanfor planomradet som kan paverka manniskor och miljé inom planomradet.

Framkérningstider

Enligt planen finns bostadsbebyggelse i form av villor och fritidshus vilket klassificeras enligt
MBR:s riktlinjer som E-bebyggelse. Raddningsstyrkans framkdérningstid far inte enligt aktuellt
kommunalt handlingsprogram for raddningstjanst 6verskrida 15 minuter. Faststalld tidsram
overskrids inte.

Brandvattenférsérjning

Inga brandposter finns i omradet sedan tidigare. Krav pa ett brandpostnat foreligger inte eftersom
omradet inte innefattar tatortsbebyggelse, dar minst 200 invanare ar grundkravet for att
klassificeras som tatort.

Skyddsanordningar, skyddszoner

Riksvédg 56 utanfor planomradet ar en primar transportled for farligt gods. Det &r 300 meter
mellan vag och bebyggelse. Bedomningen ar att risken for skada pa grund av olycka pa vagen ar
liten. Alternativa vagar finns att ta sig till och fran omradet.

Skyddsrum behover for narvarande inte anordnas.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Detaljplanen ger mojlighet att bygga ut och bo aret runt pa Gruffets Holme. Boendet ar attraktivt
med nérhet till rekreation och viken Freden med bad och batliv. En férédndring av omradets
karaktar ar dock oundviklig da de sma fritidshusen successivt kan ersattas av storre aretrunthus
med tillhdrande komplementbyggnad, carport och tak dver uteplats. Pa manga fastigheter har
pabyggnader redan skett och husens utformning varierar. Genom planbestammelser kan omradet
fa en mer enhetlig utformning som haller ssmman omradets karaktar. Viss vegetation kan komma
att behova tas bort vid markarbeten infor byggnation vilket kan paverka landskapsbilden. De stora
tomterna ger mojlighet till byggande anpassat till terrdngen.

Aretruntboende kan initialt medfora 6kad trafik da omradets ldge och brist pa kollektivtrafik
bidrar till att ett bilberoende boende skapas. For barnfamiljer kan det innebara skjutsandet av
barn till olika aktiviteter och for dldre personer ett behov av hemtjanst tidigare. Varje hushall
berdknas generera cirka 6 resor per dag. Den mattliga trafikmangden i det lokala gatunatet och
fordonens hastighet bedoms dock knappast férorsaka nagra storningar vad galler buller och
avgaser. Transporter mellan bostad och arbetsplats samt till service innebar en 6kad
miljobelastning i form av luftféroreningar och 6kad anvandning av fossila branslen.

Att bo pa landsbygden innebar ofta langa avstand till service som skola/forskola,
livsmedelsbutiker och annan centrumhandel samt samre kollektivtrafikforbindelser. Dessa
faktorer kan dock vagas upp av narhet till naturen, en god bebyggelsemiljo och en sund miljé utan
buller eller féroreningar. Aretruntboende kan i férlangningen ocksa ge underlag for en utokad
turtathet. Utokade byggratter inom omrade som redan har tagits i ansprak for bebyggelse dar
infrastruktur med mera redan finns utbyggt ar battre &n att ta ny mark i ansprak utspritt pa
landsbygden.

MILJOBEDOMNING

Byggnadsnamnden har i beslut 2014-02-20 § 32 tagit stallning till att detaljplanen inte bedéms ge
en sadan betydande miljopaverkan som avses | 6 kap. 11§ miljébalken. En miljébedémning, med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning, har darfor inte upprattats enligt kraven i plan- och
bygglagen 4 kap. 348.

HALLBARHETSFYRAN

Hallbarhetsfyran ar stadsbyggnadsforvaltningens verktyg for att utreda hur planen paverkar
miljon i omradet och visa om planomradet férbattras fran nuvarande forhallanden till framtida
anvandning avseende social, ekologisk, kulturell och ekonomisk hallbarhet. Bedémningen
redovisas i nedanstaende diagram.
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NU SEDAN
Social Social
Ekologisk Ekologisk
Kulturell Kulturell
Ekonomisk Ekonomisk
Summa 28 30  Summa
Samlad bedomning

Hallbarhetsbeddmningen visar att ett genomférande av planen skulle 6ka den ekologiska och
ekonomiska hallbarheten nagot. Det beror framst pa att ett genomférande av planen goér det
moijligt for fler att bo inom omradet aret runt, vilket ar bra ur hushallningssynpunkt, att marken
utnyttjas mer effektivt. Nar omradet ombildas till fler dretruntboende kan underlaget till
kollektivtrafik forbattras nagot, vilket kan leda till 6kad turtdthet och miljévanligare transporter.
Prognoserna for en sadan utveckling ar dock osaker.

MILJOKVALITETSNORMER

Utomhusluft
Genomforandet av planen bedoms inte medféra en negativ inverkan pa géllande
miljokvalitetsnormer for utomhusluft.

Vattenforekomster

Genomfdrandet av planen bedéms inte medféra att gallande miljokvalitetsnormer for
vattenforekomster dverskrids, avseende god kemisk och ekologisk status for ytvatten samt
grundvattnets kemiska och kvantitativa status. Detta férutsatter att omradet ar fritt fran
markféroreningar och att lampliga atgarder for rening av dagvatten fran vagar genomfors.

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATIONSFRAGOR

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Det ar enskilt huvudmannaskap inom detaljplanen Gruffets Holme det vill sdga kommunen ar inte
huvudman for allmanplatsmark. Alla allmanna platser ska ha en huvudman och om det finns
sarskilda skal for det far kommunen bestdmma att en detaljplan ska ha enskilt huvudmannaskap
(PBL 4:7). Gruffets Holme ar idag ett fritidshusomrade och detaljplanen tillater att omradet pa sikt
utvecklas till ett omrade med permanentbostader. Troligtvis kommer det att droja manga ar
innan fritidshusbebyggelsen har omvandlats till permanentbostader. Vdagarna inom omradet har
godtagbar standard for hur omradet ser ut idag men haller inte en kommunal standard. Vdgarna
inom Gruffets Holme skots och nyttjas idag enbart av fastighetsagarna inom detaljplanen.

For att andra huvudmannaskap inom en detaljplan kravs en planandring. Om férutsattningarna i
framtiden skulle dndras och kommunalt huvudmannaskap darmed skulle bli aktuellt sa behover
vagarna inom omradet ses Over for att uppgraderas till kommunal standard. En gatukostnads-
utredning kommer da troligtvis att genomféras och kostnaden for standardshojningen kan
kommunen darefter besluta att ta ut av fastighetsdgarna.

Med anledning av att omradet ar ett fritidshusomradet och att vagstandarden inte haller
kommunal standard anser kommunen att det bedoms finnas sarskilda skal for enskilt
huvudmannaskap for de allmanna platserna inom detaljplanen Gruffets Holme.

De enskilda fastighetsdagarna ansvarar for planens genomforande pa egen fastighet. Med
anledning av det enskilda huvudmannaskapet for allman platsmark ar det daven upp till
fastighetsdgarna inom planomradet att bestamma hur den allmanna platsen ska ordnas och
underhallas. Det ar alltsa de boende som har ansvar att tillse att detaljplanen genomfors enligt
planens intentionen dven for de allmadnna platserna. Vanligtvis ansoker de boende om att bilda en
gemensamhetsanlaggning for de gemensamma ytorna (allmédnna platsmarken). For att férenklar
den framtida férvaltningen av gemensamhetsanlaggningen kan de boende dven vilja att bilda en
samfallighetsférening.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsreglering

Detaljplanen medger ingen bildning av nya fastigheter. Daremot mojliggor detaljplanen utékning
av befintliga bostadsfastigheter utmed strandlinjen och utmed syddstra delen av planomradet.
Ansokan om lantmateriforrattning gors till lantmaterimyndigheten i Vasteras stad av berdrda
fastighetsagare.

Servitut och ledningsrdtter
Servitut finns inom planomradet. Inrdttande av nya servitut ar inte nddvandig for planens
genomfdrande.

Gemensamhetsanldggning

Inom detaljplanens omrade finns idag en gemensamhetsanldaggning med dndamal vatten- och
avloppsanlaggning, Gruffet ga:1, bildad 2009-12-22. Flertalet av fastigheterna inom
detaljplaneomradet ar deltagande fastigheter i Gruffet ga:1. Férvaltare av Gruffet ga:1 ar Gruffets
Holmes vatten- och avlopp samfallighetsforening. Sedan januari 2015 finns en ansdkan hos
Lantmaterimyndigheten i Vasteras kommun om omprdévning av gemensamhetsanldaggningen
(arendenummer U155007).
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Det ar s.k. enskilt huvudmannaskap for all allmén platsmark (sdsom t ex gata, natur och
miljostation) inom detaljplanen. Detta medfor att det ar upp till fastighetsdgarna inom
planomradet att bestamma hur den allmanna platsen ska ordnas och underhallas. Normalt
hanteras detta genom att man i enlighet med anlaggningslagen ansoker om att bilda en
gemensamhetsanlaggning. De deltagande fastigheterna ar samtliga fastigheter inom
detaljplaneomradet. Vid anlaggningsforrattning bestams gemensamhetsanlaggningens
omfattning, deltagande fastigheter samt andelstal for drift och utférande. Ansékan om inrattande
av gemensamhetsanlaggning gors hos lantmaterimyndigheten i Vasteras kommun av berérda
fastighetsdgare. For att forvalta gemensamhetsanldaggning som inrattas kan samfallighetsforening
bildas i direkt anslutning till lantmateriférrattningen.

Ledningsriditt

Den befintliga transformatorstationen som ar placerad inom Gruffet 1:3 ar markerad med E;-
beteckning i detaljplanen. For att sakra den kan ledningsratt sokas hos Lantmaterimyndigheten i
Vasteras kommun av ledningshavaren.

KONSEKVENSER FOR FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

Detaljplanen moijliggor utokning av Gruffet 1:5-6, Gruffet 1:11-13 och Gruffet 1:14-17 mot
strandlinjen. Aven Gruffet 1:40-46 ges mdjlighet att utdkas om det i framtida
lantmateriforrattningen framkommer att befintlig marksamfallighet inte langre behovs for sitt
urspungliga syfte. De aktuella fastigheterna kan da utokas med den del av marksamfilligheten
som angransar till respektive fastighet.

Gruffet 1:4 kommer hadanefter endast att beréras av mark som ar planlagt for allman plats.
Gruffet 1:3, 1:4 och Gruffet 1:50 upplater idag utrymme for Gruffet ga:1. Efter genomforandet av
detaljplanen kommer fastigheterna att upplata utrymme fér allméan plats och eventuell framtida
utdkning av den befintliga vatten- och avloppsanlaggningen.

Alla fastighetsdgare inom omradet far utokade byggratter med huvudbyggnad pa 150 kvm
exklusive carport och skarmtak. Undantaget ar Gruffet 1:14, vilken far nuvarande byggnadsarea
pa 200 kvm bekraftad. Byggnadsarea ar den area som byggnaden upptar pa marken.

Bygglov far inte ges forrdn fastigheten anslutits till den gemensamma vatten- och
avloppsanldggning fér omradet.

| samband med genomfdérandet av detaljplanen dar inrattande av gemensamhetsanlaggning
[ampligen inrdttas for all inom detaljplanen utlagd allmdnna platsmark kommer samtliga
fastigheter inom detaljplanen att fa del i den blivande gemensamhetsanldggningen.

Foljande atgarder ar befriande fran krav pa bygglov:

- Andrad anvindning till kontor och hantverk. Hogst 25 % av byggnadens bruttoarea far
inredas.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planavgiften ar plankostnaden férdelat pa antal fastigheter. Planavgiften tas ut i samband med
bygglovet. Kostnader for eventuell upprustning av befintligt gatunat och teknisk férsorjning avilar
fastighetsdgarna inom planomradet.

TEKNISKA FRAGOR
Planomradet &r anslutet till befintliga system for el och tele. Eventuella omlaggningar vid
nybyggnationer och dandringar bekostas av exploatoren.

Planomradet ingar inte i Méalarenergis verksamhetsomrade nar det géller vatten och avlopp.
Bygglov lamnas forst nar fastigheten anslutits till gemensam vatten- och avloppsanlaggning for
omradet.

Planomradet ingar i Malarenergi EIndt ABs koncessionsomrade. Eventuell flytt eller fordandring av
befintliga elanlaggningar utférs av Malarenergi EIndt AB men bekostas av exploatoren. Eventuella
el-serviser, bade byggkraft och permanent servis, bestélls hos Malarenergi EInat AB. | 6vrigt galler
att befintliga elanldggningar maste hallas tillgdngliga under alla skeden av plangenomférandet.
Vid eventuella schaktningsarbeten skall kabelutsattning begéaras. Detta bestalls hos
”ledningskollen.se”.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planbeskrivningen har uppréattats av Stadsbyggnadsforvaltningen genom Malin Bjorklund
tillsammans med Jenni Kullinger, Stadsbyggnadsférvaltningen, Maud Eskilsson, Kommunala
lantmateriet, Stadsbyggnadsforvaltningen, Kristin Norberg, Fastighetskontoret, Jan Melander,
Kultur-, idrotts- och fritidsforvaltningen, Agnes Lindblom, Tekniska kontoret och Lars Engstrom,
Malarenergi.

STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Hans Larsson Malin Bjorklund
Planchef Planarkitekt
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