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MISSIV

Detaljplan for Hjulgraven 3, har under tiden 2016-12-13 till 2017-01-17 (5 veckor) varit
utsdnd f8r granskning till berérda fastighetsiigare, myndigheter, kommunala férvaltningar
m fl. Under denna tid fanns detaljplaneforslaget dven tillgangligt i Kommunhusets entré
och pd kommunens hemsida.
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for Hjulgraven 3.
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INLEDNING

Sammanfattning

Planprocessen har bedrivits med standardférfarande i enlighet med Plan- och bygg-
lagen (PBL 2010:900). Kommunen hade for avsikt att genomféra planarendet med
begrédnsat standardférfarande, men eftersom hela samrddskretsen inte godkande
samradsforslaget fortsatte planférfarandet med standardférfarande.

Syfte

Syftet med den nya detaljplanen ar att anpassa planen till ridande férhallanden
samt att majliggéra ny- och utbyggnation av savil huvudbyggnad som komplement-
byggnad. Den nya detaljplanen har nya bestimmelser gallande byggnadernas hojd
och byggnadsarea. Ny- och utbyggnad ska géras med hansyn till omridets karaktir-
istiska och kulturhistoriska virden. Den byggbara markytan har justerats med hin-
syn till intilliggande fastigheter.

Ligesbestimning, areal och markigofirhillanden

Planemridet ligger inom fastigheten Hjulgraven 3 i stadsdelen Jakobsdal med
adress Vistra Tulegatan 2. Marken 4gs av Dempa Fastighetsférvaltning AB. Arealen
omfattar ca 1400 mz2.

PLANPROCESSEN

Plan- och bygglagen (PBL, 2010:900) lagger stor vikt vid att planarbetet genomférs
sd att alla berdrda fir vara delaktiga och ges mijlighet att piverka planeringen,
Kommunen hade fir avsike att genomféra planarbetet med begrinsat standardférfa-
rande men eftersom detaljplanen inte godkéndes av samtliga i samridskretsen fort-
satte planen att genomfdras med standardférfarande. Har nedan redovisas gingen i
planirendet ach i vilket skede planen befinner sig i.

Antagande

Planskeden vid standardférfarande. Planen befinner sig i antagandeskedet.

Samrid
Planarbetet inleddes med ett samr3dsskede i syfte att ge berérda en majlighet till

insyn och pdverkan tidigt i planprocessen.

De synpunkter som lamnades i samrddsskedet redovisades i en samradsredogé-
relse. Samradsredogorelsen innehdller dven Plan- och utvecklingsenhetens kom-
mentarer och férslag till stallningstagande till inkomna synpunkter.

Granskning

Det reviderade planfdrslaget skickades till berdrda intressenter fér granskning samt
stilldes ut i kommunhusets entré och pd hemsidan. De synpunkter som koem in un-
der granskningen redovisas i ett utlatande. Utlatandet innehdller dven Plan- och
utvecklingsenhetens kommentarer till inkomna synpunkter.
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Antagande

Planférslaget ska nu déverldmnas till kommunfullmaktige for antagande. Innan 4ren-
det kommer upp i fullmiktige bereds det i kommunstyrelsens ledningsutskott
(KSLU) och kommunstyrelsen. Om inte planen ¢verklagas eller dverprévas vinner
den laga kraft tre veckor efter det att protokollet fran kommunfullmiktiges sam-
mantrade justerats och anslagits.

Overklagande

Antagandet kan dverklagas inom tre veckor fridn den dag beslutet om antagande
satts upp pd kommunens anslagstavla. De som skriftligen har framfort synpunkter
som inte har blivit tillgodosedda har ratt att éverklaga planbesluten. [ férsta hand dr
det sakigare, bostadsrattsinnehavare, hyresgister, boende och hyresgistorganisat-
ioner. Overklagandet prévas av Mark- och miljdédomstolen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Riksintresse

Planomrédet ligger inte inom ndgot riksintresseomréde enligt 3 och 4 kap i Milj6-
balken. Planomradet ligger i ndra anslutning till Pradman som ingdr som riksintresse
for kulturmiljovard i form av att an r en del i de dammsystem som var avsedda for
Sala silvergruvas kraftforsérjning (Sala silvergruva och Sala bergstad (U16) (Sala

sn)).

Oversiktliga planer

Detaljplanen Gverensstimmer med den férdjupade &versiktsplanen for Sala stad -
"Plan for Sala stad” som anger att planemradet ligger i ett omride med markan-
vindning for bostader. Bebyggelsekaraktiren redovisas som "villastaden” med rikt-
linjer som anger att hdnsyn ska tas till byggnadernas kulturhistoriska och miljs-
massiga virde vid férandringar.,

Detaljplaner

Planomradet omfattas i dagsliget av en detaljplan som vann laga kraft 2002-04-25
och innefattar kvarteren Rymningen, Hagelschaktet m fl. Detaljplanen har en ge-
nomfrandetid pa 10 &r. Den anger markanvindning "Bostdder” inom planomradet
for den nya detaljplanen.

Detaljplanen anger att det inom kvarteret Hjulgraven endast ar tillitet med frilig-
gande hus med hogst tva vaningar. Hela kvarteret Hjulgraven omfattas av en
skyddsbestimmelse enligt 3 kap. 12 § PBL som anger att sarskild hinsyn ska tas till
omrédets helhetsmilj6 vid kompletteringar och dndringar. Befintlig utformning och
befintliga material ska bibehdllas respektive dterstillas vid om- och tillbyggnad.

Planen anger en utnyttjandegrad {maximal bruttototalarea for byggnader och kom-
plementbyggnader) pa maximalt 180 kvm.

Den del av det nu aktuella detaljplaneomradet som ligger narmast Praman utgors av
prickmarksomrade, liksom marken ldngs gatan. Detta innebér att marken inte far

bebyggas.
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fsssensssressspentrsassns

Utsnitt for aktuell fastighet ur gdllande detaljplan nr 3984.

Kommunala beslut i dvrigt

2015-05-26 beslutade KSLU att uppdra till Plan- och utvecklingsenheten att upp-
ratta foérslag till detaljplan fér fastigheten Hjulgraven 3. 2016-11-29 beslutade KSLU
att godkinna planférslaget och uppdra &t Plan- och utvecklingsenheten att séinda ut
planforslaget pd samrad. 2017-02-20 beslutade KSLU att godkinna det reviderade
forslaget och att uppdra at Plan- och utvecklingsenheten att snda ut planforslaget
pd granskning,

Miljébedémning

For varje detaljplan som upprattas ska en hehovsbeddmning goras for att utreda om
planens genomforande kan antas medféra betydande miljépdverkan. Om si ar fallet
ska en miljébedémning enligt miljébalkens 6 kap 11§ genomféras och dirmed dven
en miljékonsekvensbeskrivning {(MKB) uppréttas, Beslutet om miljébedémning har
foregitts av en behovsbedémning som utférts av Plan- och utvecklingsenheten,
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Kommunstyrelsens forvaltning. Plan- och utvecklingsenheten bedémde att genom-
forandet av detaljplanen for fastigheten Hjulgraven 3 inte riskerar medféra bety-
dande miljépaverkan enligt de kriterier som anges i 6 kap 11§ MB. Lansstyrelsen
har tagit del av bedémningen och delar kommunens uppfattning, Miljékonsekvens-
beskrivning ska dirmed inte upprattas.

Skydd av natur

[”Plan f6r Sala stad - Sala tatorts gronstruktur”, bilaga 2:1 utpekas Prémén som
spridningsvag och ett betydande strak for rekreation, vardagsfritid och biologisk
méingfald. Omradet omfattas inte av strandskydd.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Marken inom planomrédet utgérs av tradgard som till stdrsta delen ar bevuxen med
gras samt innehaller frukttrdd och prydnadsbuskar. Direkt utanfor fastighetsgrin-
sen, i anslutning till trottoaren, star en uppvuxen syrénhick. Ett stangsel tar sedan
vid och stricker sig i en rak linje &nda ner mot Praman. Marken nirmast Praméin
tillhdr kommunen och en muntlig 6verenskommelse finns med fastighetségaren att
avlagsna staketet nirmast dn pd kommunens mark, for att mojliggéra kommunens
skotsel av denna. Denna mark ligger utanfér aktuellt planomrade och 4r planlagd
som kulturpark.

Geoteknik
De geotekniska forhallandena 4r inte kinda men boér utredas i rimlig omfattning
infér byggnationen. Marken bedéms vara byggbar.

Fororenad mark

Inom Sala tatort har genomférda studier visat pa forhojda halter av framférallt bly
och kadmium. Killa till fororeningarna ar silvergruvan och de processer som an-
vints for att foradla malmen. Sala kommun har tagit fram en strategi fér bedémning
av metallfdroreningar i mark. Strategin har faststillt platsspecifika riktvirden (hal-
soriskbaserade)} fér kontaminerad ytlig jord,

Markprover dr inte tagna pa den berérda fastigheten. Prover har dock tagits p
grannfastigheten Hjulgraven 4, 1992, vilka visade att blyhalten dir déversteg sivil
det generella riktvardet fér Kanslig markanvandning (KM) (50 mg/kg TS) som
kommunens platsspecifika riktvarde (110 mg/kg TS). Kadmiumhalten var ocks3
forhéjd jamfort med riktvirdena (KM 0,5 mg/kg TS och platsspecifika vardet 4r 3,6
mg/kg TS). Det dr inte orimligt att anta att halterna dr ungefir desamma pa Hjulgra-
ven 3, dven om det inte behover forhalla sig sd. Vid eventuetla framtida schakt-eller
byggnadsarbeten ska kommunens miljdéenhet kontaktas.

Dagvatten
Dagvatten ska i forsta hand omhindertas inom fastigheten och i andra hand fordro-
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jas innan det slapps pa nétet. Dagvatten som sliapps pd nitet ska vara rent. | sam-
band med bygglov ska dagvattenhanteringen redovisas pa t ex nybyggnadskarta.

Radon

Ett radonsékert byggande rekommenderas. Kommunens radonriskkarta frin 1995
visar att planomradet ligger inom normalriskomrade for radon. Radonskydd hante-
ras narmare i bygglovskedet. Huvudrekommendationen frin Boverket vad giller
byggnadssatt med avseende pd radon 4r att ailtid bygga titt mot marken,
Miljokvalitetsnormer

Géllande miljokvalitetsnormer har iakttagits och planen beddms inte medverka till
att miljékvalitetsnormerna 6vertrids.

Lokalklimat

Storre delen av tradgdrden vinder sig mot sydost och bedéms ha goda solférhiilan-
den. Planomradet ligger inom tatbebyggt omride vilket gor att det ar relativt skydd-
dat mot vind.

Fornlimningar

Inga kinda fornldmningar finns inom planomradet. Om fornlamningar patraffas i
samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas och anmaélan go-
ras till lansstyrelsen.

Den narliggande Priman ar klassad som fornlimning i form av kanal (RAA-nummer:
Sala stad 211:1). Denna typ av fornminne avser konstgjorda farleder som grivts
mellan naturliga vattenvagar eller forbi svira vattenpassager. Strandbanken lings
Praman klassas som ovrig kulturhistorisk lamning i form av firdvdg. Firdvagen ut-
gor en del av en promenadviig langs Sala gruvas vattensystem. (RAA-nummer Sala
stad 205:1).

SKYDDSBESTAMMELSER

Kvarteren i stadsdelen Jakebsdal tillhér de dldre uthbyggda bostadsomridena i sta-
den och utgdr fortfarande idag en levande stadsdel med ursprungliga kvalitéer och
bibehallen helhetskaraktir. Huvudbyggnaden ar av kulturhistoriskt varde i och med
att den 4r karaktaristisk och val bibehallen f6r sin period. Ett tydligt karaktirsdrag i
kvarteret Hjulgraven och i andra kvarter i Jakobsdal 4r ocksa uthusens utformning
samt dess placering i mitten av kvarteret. Detaljplanen anger att ursprunglig karak-
tdr ska bibehallas {q).

BEBYGGELSEOMRADEN

Bostiider och bebyggelse

Bebyggelsen i stadsdelen Jakobsdal utgérs huvudsakligen av bostadshus i 2-3 va-
ningar i form av villor, radhus och flerfamiljshus. Huvudbyggnaden inom fastigheten
Hjulgraven 3 ar fran 1925 och har en byggnadsarea om ca 175 m2, Byggnaden ir i
tre vaningar och inneh3ller tre ldgenheter, en p4 vardera plan. Den har en fasad av
gula eternitplattor och halvvalmat mansardtak som &r belagt med tegelpannor. En
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fristdende komplementbyggnad frin 1958 med byggnadsarea om ca 60 m? finns
inom fastigheten.

Fastighetsdgaren planerar att géra en mindre utbyggnad i anslutning till entrén i
syfte att kunna férvara hjadlpmedel som t ex rullstol. Fastighetsdgaren planerar &ven
att bygga en inglasad veranda vid husets 6stra langsida och riva befintlig komple-
mentbyggnad for att istéllet bygga en storre sddan for att rymma garageplatser och
forrdd till samtliga lagenheter i fastigheten.

Den nya detaljplanen medger en maximal byggnadsarea om 270 m? | fastighetens
stdra del dar huvudbyggnaden ligger (¢270). Bostadshuset dr idag tre vaningar
hogt med en byggnadshojd om ca 8,5 m, ach for att bevara den nuvarande karakta-
ren anger detaljplanen att byggnaden ska ha en hogsta byggnadshéjd om 8,5 m (

). Inom omrédet fér huvudbyggnaden medges mansardtak eller sadeltak fér
att bibeh3lla befintlig karaktir pa huvudbyggnader i omridet, Planomridets nord-
vistra del medger endast uthus och garage for att bibehélla kvarterets karaktirist-
iska pragel av uthus placerade mot kvarterets mitt. Denna bestimmelse symbolise-

ras med korsmarksomrade i plankartan []. Inom detta omrdde medges
en storsta byggnadsarea av 115 m 2 (e115). Endast sadeltak medges hir fér att bi-
behadlla karaktdren pa uthusen i detta kvarter, Fér att anpassa utformningen till om-

kringliggande uthus tillats en hdgsta nockhéjd om 6 m [@ )-

I nuvarande detaljplan finns inget prickmarksomréde mellan fastigheterna inom
kvarteret Hjulgraven, men for att kunna skéta fasader inom den egna tomten fér-
laggs ett 1 m brett prickmarksomrade mot fastighetsgrianserna i kvarterets mitt.
Detta betyder att marken inte far forses med byggnad. Planomridets nordéstra del
regleras med prickmarksomrade fér att bibehdlla den karaktirisktiska placeringen
av uthusen i kvarterets mitt. I fastighetens dstra del anpassas prickmarksomradet
till att ligga i liv med det prickmarksomrade som giller far fastigheten Hjulgraven 2 i
norr. Prickmarksomradet i fastighetens sddra del anpassas till det prickmarks-
omrade som giller for fastigheten Hjulgraven 4 { vister,

Offentlig service
Planomradet ligger inom Sala titort har siledes nira tiligang till skolor, forskolor,
vard och fritidslokaler.

Kommersiell service
Kommersiell service finns i centrala Sala ca 800 m fran planomradet. Stérre livsme-

delsaffir finns ca 500 m frén planomradet.

Byggnadskultur och gestaltning

Bostadshuset har idag mansardtak och komplementbyggnad har sadeltak. Detalj-
planen anger att takutférande ska vara mansard- eller sadeltak pa bostadshus och
sadeltak pd komplementbyggnader for att bibehalla befintlig karaktér. Idag har bo-
stadshuset en fasad av eternitplattor. Omgivande hus har tripanel, vilket bostadshu-
set inom fastigheten troligen ocksa har haft ursprungligen. Detaljplanen anger att ny
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bebyggelse ska utformas med trafasad. Eventuell nedmontering av eternitplattor ska
utféras av sakkunnig.

HALSA OCH SAKERHET

Tillginglighet

Lagenheterna i huvudbyggnaden nés via trappa. Den nya detaljplanens utdkade
byggratt mojliggér bland annat utbyggnad f6r forvaring av hjalpmedel, som t ex rull-
stol. Mdjlighet till utbyggnad mot tradgdrden i form av t ex uteplats och altan skapar
mdjlighet till tillgdnglig utevistelse.

Buller
Fastigheten beddms inte pdverkas av olimpliga bullernivier.

GATOR OCH TRAFIK

Gator
Inom bostadsomradet finns lokalgator. Ging- och cykelvagar finns runt om bostads-
omradet, ndrmast langs Ringgatan, Visterasleden, Gruvvigen och lings Pramin,

Kollektivtrafik

Nédrmaste busshallplats finns vid Gruvvigen-Jakobsbergsgatan cirka 300 m séder
om planomrddet. Tag- och busstation ar beldgen cirka 1,1 km nordost om planom-
rédet.

Parkering, utfarter

Parkering sker inom fastigheten eller pd gatan utanfor. Utfart frin fastigheten finns
mot Vastra Tulegatan. Parkeringsplatser i garage maojliggors i och med byggratt for
uthus och garage i fastighetens nordvistra del.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och aviopp.
Fastigheten &r ansluten till befintliga kommunala ledningar.

Uppvirmning
Fastigheten ar ansluten till fjirrvirmenétet.

El och tele
Fastigheten dr ansluten till lokalt el- och telenit. Fastigheten 4r ansluten till kabel-

TV

Avfall

Nidrmaste omstartsstation finns pd Nordstedtsgatan, ca 200 meter frin planomridet.
Hamtning av avfall sker med traditionell avfalishantering och ska f6lja Arbetsmiljo-
verkets riktlinjer. Himtningsplats for avfall ska utformas efter arbetsmiljéverkets
krav pd korvégar, vindplatser och avfallsutrymmen. Avfallshanteringen ska dven
folja kommunens riktlinjer om killsortering.
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Avfallshanteringen ska félja kommunens férordning om renhallning och de rekom-
mendationer som anges i Avfall Sveriges "Handbok for avfallsutrymmen, Rad och
anvisningar for transport, férvaring och dimensionering av hushallsavfall, Rapport
2009",

Konsekvenser

Byggnadshdjd och byggritt justeras i detaljplanen for att anpassas till aktuella fér-
hillanden. Fér att bibehalla kvarterets ursprungliga karaktir tillkommer bestam-
melser om takutférande och fasadmaterial samt prickmarksomride i nordost.
Prickmarksomrade anpassas dessutom till intilliggande fastigheter.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanearbetet bedrivs med standardforfarande under KSLU:s ledning. Tidpla-
nen redovisar hanteringen av detaljplanen och nu berdknade tidpunkter for olika

beslut.

December 2016-Januari 2017 Samrid

Februari 2017 KSLU, beslut om granskning
Februari-Mars 2017 Granskning

April 2017 KS beslut om godkdannande

Maj 2017 Kemmunfullméktige, beslut om antagande

Sdvida inte detaljplanen dverklagas eller dverprévas vinner planen laga kraft tre
veckor efter justering och anslag av kemmunfullmaktiges protokoll. Darefter kan
bygglov ges for dtgarder i dverensstimmelse med detaljplanen.

Markéagoforhillanden
Planomrédet dgs idag av Dempa Fastighetsforvaltning AB, Ovriga rittighetshavare
framgdr av den till detaljplanen hérande fastighetsférteckningen.

Ansvarsfordelning
All projektering och utbyggnad inom kvartersmark utférs och bekostas av fastig-

hetsdgaren.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Servitut
Det finns inga servitut inom fastigheten.

Fastighetsreglering
Agaren till Hjulgraven 3 har erlagt ersittning for mark som inom planen Gvergir
frdn kommunen till bestéllaren infér antagande av detaljplanen
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EKONOMISKA FRAGOR

Utredningar
Eventuell geoteknisk utredning markprover mm bekostas av fastighetsigaren,

TEKNISKA FRAGOR

Radon
Ett radonsékert byggande rekommenderas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetid
Genomférandetiden ar 10 ir fran den dag planen vinner laga kraft,

MEDVERKANDE

Detaljplanen har arbetats fram av Plan- och utvecklingsenheten inom Samhills-
byggnadskontoret pd Sala kommun i samarbete med planbestiilaren Dempa Fastig-
hetsforvaltning AB.

Lena Steffner Maria Hedberg
Planchef Planhandlaggare
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