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Inledning 

Detta dokument utgör en kompletterande planbeskrivning till gällande detaljplan för del av 
Gripsholm 4:121, del av, m.fl. ”Gripsholms backar” (0486-P2024/1), som vann laga kraft 
2024 och ska läsas tillsammans med den ursprungliga planbeskrivningen. 
I de avsnitt där denna kompletterande planbeskrivning redovisar nya förutsättningar, 
ändrade ställningstaganden eller justerade avvägningar, har föreliggande planbeskrivning 
företräde. Endast de avsnitt där ändringen av detaljplanen medför nya förutsättningar, 
förtydliganden eller justeringar redovisas nedan. 
I övrigt gäller tidigare planbeskrivning i tillämpliga delar. 

Sammanfattning 
Detaljplanen avser en ändring av gällande detaljplan för Gripsholm 4:121, del av, m.fl., 
”Gripsholms backar” (0486-P2024/1) i Mariefred. 
Ändringen omfattar delar av planområdet inom flera kvarter i planområdets norra och 
mellersta delar. 
 
Syftet med planändringen är att möjliggöra en annan fastighetsindelning än vad gällande 
detaljplan medger, exempelvis en fastighet per bostad, samt att förbättra planens 
genomförbarhet utan att ändra planens övergripande struktur, markanvändning eller 
gestaltningsprinciper. 
 
Planändringen innebär att bestämmelser om minsta fastighetsstorlek justeras inom berörda 
kvarter. Samtidigt införs en bestämmelse om största exploateringsgrad för att säkerställa att 
bebyggelsens omfattning inte ökar jämfört med vad som redan har prövats i gällande 
detaljplan. 
 
Markreservat för underjordiska ledningar (u-område) införs för att säkerställa utrymme för 
teknisk infrastruktur inom kvartersmark, vilket är en följd av den förändrade 
fastighetsindelningen. 
 
Utfartsbestämmelser har justerats inom delar av planområdet och vissa mindre justeringar 
av egenskapsgränser har gjorts i syfte att anpassa byggrätt till den nya fastighetsindelningen. 
 
I samband med ändringen har planbestämmelserna setts över och anpassats till gällande 
planbestämmelsekatalog enligt Boverkets föreskrifter. Anpassningen innebär huvudsakligen 
redaktionella och digitala justeringar och förändrar inte planens innebörd. 
 
Antalet bostäder regleras inte direkt i detaljplanen utan styrs genom bestämmelser om 
byggrätt, byggnadshöjd, fastighetsstorlek och markanvändning. Den ändrade 
fastighetsindelningen kan innebära viss variation i antal bostäder inom berörda kvarter, men 
bedöms rymmas inom den omfattning som redan har prövats i gällande detaljplan. 
 
I övrigt gäller bestämmelserna i gällande detaljplan fortsatt. 
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Planändringen bedöms inte medföra någon förändring av planens övergripande struktur, 
stadsbild, kulturmiljö eller tekniska förutsättningar jämfört med gällande detaljplan. 
 
Planändringen bedöms inte medföra betydande miljöpåverkan enligt miljöbalken. 

Ärendeinformation 
Kommunens namn: Strängnäs kommun  
Detaljplanens namn: Ändring av detaljplan för Gripsholms 4:121, del av, m.fl., ”Gripsholms 
backar” 
Diarienummer för detaljplanen: MSN/2025:109 
Planuppdrag: 2025-12-10 § 138 

Tillhörande handlingar 
Plankarta, 2026-04-15 
Planbeskrivning, 2026-04-15 

Utredningar och underlag 
De utredningar som togs fram i samband med gällande detaljplan ligger fortsatt till grund för 
planeringen. 
 
I samband med planändringen har även illustrations- och situationsplaner tagits fram för att 
pröva möjlig fastighetsindelning, bebyggelsestruktur och genomförbarhet inom berörda 
kvarter. Dessa handlingar utgör inte juridiskt bindande underlag men har använts som stöd 
vid bedömning av planändringens konsekvenser. 

Detaljplanens syfte 

Syfte 
Syftet med ändring av detaljplanen är att möjliggöra en förändrad fastighetsindelning och 
upplåtelseform genom justering av bestämmelser om minsta fastighetsstorlek inom delar av 
gällande detaljplan Gripsholm 4:121 m.fl., ”Gripsholms backar”, Mariefred, Strängnäs 
kommun (0486-P2024/1). 
 
Ändringen syftar även till att införa bestämmelse om största exploateringsgrad för att reglera 
bebyggelsens omfattning samt att reservera mark för underjordiska ledningar. 
 
Vidare omfattar ändringen justeringar av vissa planbestämmelser, såsom utfartsreglering och 
mindre anpassningar av egenskapsgränser, i syfte att förbättra planens genomförbarhet. 
 
I samband med planändringen har planbestämmelserna setts över och anpassats till gällande 
planbestämmelsekatalog enligt Boverkets föreskrifter. Anpassningen innebär huvudsakligen 
redaktionella och digitala justeringar. 
 
I övrigt gäller gällande detaljplan fortsatt. 
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Detaljplaneinformation 

Genomförandetid 
Ändringen av detaljplanen innebär ingen ny genomförandetid. 
Genomförandetiden enligt gällande detaljplan för Gripsholm 4:121, Gripsholms backar, del 
av, m. fl. (0486-P2024/1), som vann laga kraft 2024-02-13, fortsätter att gälla och löper till 
2034-02-13. 

Huvudmannaskap 
Strängnäs kommun är huvudman för allmän platsmark.  
 

 
Figur 2. Planområdet markerat i blått med röd kontur. 

 

Planområdets läge och avgränsning 
Planområdet är beläget i Mariefred, nord väst om Mariefreds stadskärna. Österut avgränsas 
området av Blåbärsskogen och intilliggande bostadsfastigheter. Västerut avgränsas 
planområdet av Mariefreds golfklubb.  
Ändringen berör främst kvarter i planområdets norra och mellersta delar. 
Planområdets avgränsning framgår av plankartan. 

Areal 
Planområdet har en areal på cirka 3,5 hektar. 
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Fastighetsförhållanden 
Planområdet består av mark inom fastigheten Gripsholm 4:121 och fastigheten Gripsholm 
4:130. Vid tidpunkt för planering utgör marken inom fastigheten Gripsholm 4:121 del av 
Mariefreds golfklubb.  

Planförfarande 
Planen handläggs enligt standardförfarande i enlighet med plan- och bygglagen 2010:900.  

Preliminär tidsplan 
• Planuppdrag 10 december 2025 
• Samråd april-maj 2026 
• Granskning 3 kvartalet 2026 
• Antagande 4 kvartalet 2026 

 

Tidigare ställningstaganden 

Planuppdrag 
Miljö- och samhällsbyggnadsnämnden beslutade 2025-12-10 § 138, att ge förvaltningen i 
uppdrag att ta fram ett planförslag för del av Gripsholm 4:121. Enligt beslutet skulle förslaget 
kunna hanteras antingen som ändring av detaljplan eller som ny detaljplan, beroende på 
förslagets omfattning och förenlighet med gällande plan. 
Uppdraget avsåg att pröva ändrade bestämmelser om minsta fastighetsstorlek inom delar av 
gällande detaljplan i syfte att möjliggöra en annan fastighetsindelning och förbättra planens 
genomförbarhet. 
Under planarbetet har förslaget bedömts kunna hanteras som ändring av detaljplan eftersom 
planens syfte, struktur och huvudsakliga inriktning inte förändras. 
Nämnden beslutade samtidigt att planförslaget inte kan antas medföra betydande 
miljöpåverkan och att en strategisk miljöbedömning därför inte krävs. 

Översiktsplan 
Planområdet omfattas av: 
 

• Strängnäs kommuns översiktsplan (antagen 2014, aktualitetsförklarad 2022) 
• Tillägg till fördjupning av översiktsplanen för Mariefred–Läggesta – Gripsholms 

hagar (antagen 2024) 
 
Dessa dokument pekar ut området som: 

• Utbyggnadsområde för bostäder i västra Mariefred. 
• Inriktat på småskalig, tätortsnära bebyggelse i grön miljö. 
• Utvecklingen ska ske med särskild hänsyn till riksintresset Gripsholm–Mariefred och 

i nära anpassning till landskapsbild och kulturmiljövärden. 
• Översiktsplanen lyfter även behovet av variation i bostadsutbud och upplåtelseformer 

och att utveckla områden med stadsmässiga strukturer 
 
Planförslaget bedöms i huvudsak vara förenligt med översiktsplanens övergripande mål 
eftersom: 
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• Äganderätter är i linje med översiktsplanens mål om varierade upplåtelseformer och 
bidrar till en mångfald av boendemiljöer. 

• En justering av minsta tomtstorlek kan förbättra förutsättningarna för att genomföra 
gällande detaljplan, vilket stärker översiktsplanens inriktning att utveckla redan 
utpekade utbyggnadsområden. 

• Planen bidrar till den småskalighet och kulturmiljöanpassning som översiktsplanen 
eftersträvar. 

 

Gällande detaljplaner 
För området gäller detaljplan för Gripsholm 4:121, del av, m.fl., ”Gripsholms backar” (0486-
P2024/1), som vann laga kraft 2024-02-13. Genomförandetiden kvarstår på gällande 
detaljplan och löper till 2034-02-13. 
Gällande detaljplan medger bostadsbebyggelse i kvartersstruktur med tillhörande gator, 
parkmark och tekniska anläggningar. 
Planändringen avser en begränsad justering av bestämmelser inom delar av planområdet. 
I övrigt gäller gällande detaljplan fortsatt. 

Undersökning av betydande miljöpåverkan 
Samhällsbyggnadskontoret bedömer att planändringen inte medför sådan betydande 
miljöpåverkan som avses i 4 kap. 34 § plan- och bygglagen eller 6 kap. miljöbalken. 
 
Ändringen av detaljplanen avser en begränsad justering inom gällande detaljplan och 
innebär ingen ny markanvändning, inga utökade byggrätter och ingen förändring av planens 
övergripande struktur. Ingen ny mark tas i anspråk och planförslaget bedöms inte medföra 
att miljökvalitetsnormer överskrids. 
 
Planområdet omfattas av riksintresse för kulturmiljövård, men den föreslagna ändringen 
påverkar inte de förutsättningar som tidigare har prövats i samband med gällande detaljplan. 
Gestaltningsprogram, dagvattenutredning och övriga planeringsunderlag från gällande 
detaljplan bedöms fortsatt vara relevanta. 
 
Genomförd undersökning visar att planförslaget inte kan antas medföra betydande 
miljöpåverkan enligt 6 kap. 5 § miljöbalken. Någon strategisk miljöbedömning med 
tillhörande miljökonsekvensbeskrivning enligt 4 kap. 34 § plan- och bygglagen och 6 kap. 3 § 
miljöbalken behöver därför inte upprättas. 
 
Länsstyrelsen delar kommunens bedömning i yttrande 2025-11-18. 
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Planeringsförutsättningar 

Planområdet omfattas av gällande detaljplan för Gripsholm 4:121 m.fl. (0486-P2024/1). 
Förutsättningarna för markanvändning, bebyggelse, trafik, dagvatten och teknisk försörjning 
har prövats i samband med gällande detaljplan och ligger till grund även för denna 
planändring. 
Planändringen avser endast justering av vissa planbestämmelser inom delar av planområdet. 

Bebyggelse 

Befintlig bebyggelse och gestaltningsprinciper 
Enligt gällande detaljplan medges bostäder, centrumändamål, tillfällig vistelse, förskola, 
golfanläggning samt tekniska anläggningar. 
 
I gällande detaljplan har bebyggelsens struktur och utformning prövats med stöd av ett 
gestaltningsprogram. Programmet redovisar en småskalig och varierad kvartersstruktur med 
sammanbyggda småhus, flerbostadshus och stadsvillor i kringbyggda kvarter med 
gemensamma gårdar, genomgående passager och tydliga gaturum. 
 
Gestaltningsprogrammet och tillhörande bullerutredning utgår från en bebyggelsestruktur 
med sammanhållna fasadlinjer mot gator och byggnadslängor som bidrar till att skärma 
gårdar och uteplatser från trafikbuller. Bebyggelsens placering, höjd och användning regleras 
genom planbestämmelser i gällande detaljplan. 
 
Planändringen innebär ingen förändring av tillåtna användningar, byggnadshöjder eller 
planens övergripande gestaltningsprinciper. 

Stadsbild och kulturmiljö 
Planområdet ligger inom riksintresse för kulturmiljövård (Gripsholm–Mariefred). 
I gällande detaljplan har bebyggelsens skala, placering och struktur prövats med hänsyn till 
landskapsbilden och riksintressets värden. Gestaltningsprinciperna syftar till att skapa en 
småskalig bebyggelsestruktur med tydliga gaturum, gemensamma gårdar och visuella 
kopplingar mot det omgivande landskapet. 
 
Planändringen innebär ingen förändring av planens bestämmelser om byggnadshöjd, 
placering eller användning och bedöms därför inte påverka riksintressets värden. 
 
Inga kända fornlämningar berörs av planändringen. Alla fornlämningar, såväl kända som 
okända, är skyddade enligt kulturmiljölagen (KML). Om fornlämningar påträffas ska kontakt 
tas med Länsstyrelsen. 

Fastighetsindelning i gällande plan 
Gällande detaljplan innehåller bestämmelser om minsta fastighetsstorlek som innebär att 
bebyggelsen i vissa kvarter förutsätter större sammanhållna fastigheter. 
 
Planändringen syftar till att möjliggöra en annan fastighetsindelning inom delar av 
planområdet utan att ändra planens övergripande struktur eller användning. 
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Offentlig- & kommersiell service 
Området ligger i närheten till Mariefreds stadskärna ca 1,5 kilometer där det finns ett 
begränsat handels- och serviceutbud.  

Natur- och grönområden 
Inom gällande detaljplan finns park- och naturmark samt ytor inom kvartersmark som 
avsatts för dagvattenhantering och grönstruktur. 
 
Inom delar av kvartersmark finns egenskapsbestämmelser som innebär att marken ska 
möjliggöra öppen dagvattenhantering och inte får hårdgöras. 
 
Planändringen omfattar inte allmän platsmark avsatt som park eller natur och innebär ingen 
förändring av dessa förutsättningar. 
 
Området i anslutning till bäcken utgör en del av planområdets grönstruktur och har betydelse 
som spridningskorridor och livsmiljö för arter knutna till vatten- och grönmiljöer. 

Vatten, avlopp och dagvatten 
VA- och dagvattenutredning har tagits fram i samband med gällande detaljplan och ligger till 
grund för planens tekniska lösningar. 
 
Utredningen redovisar hur vatten, spillvatten och dagvatten ska hanteras inom området och 
utgår från att dagvatten inom exploateringsområdet ska fördröjas och renas innan avledning 
till befintlig dagvattendamm och vidare mot recipient. 
 
I gällande detaljplan förutsattes större sammanhållna fastigheter, vilket innebar att ledningar 
i huvudsak kunde anläggas inom kvartersmark för gemensam försörjning. 
 
Planändringen möjliggör mindre fastigheter, vilket innebär att vatten- och avloppsledningar i 
större utsträckning behöver dras inom kvartersmark fram till respektive fastighet. 
 
Gällande detaljplan innehåller u-områden och E-områden för tekniska anläggningar samt 
ytor som ska reserveras för dagvattenhantering, diken och fördröjningsytor. 
Utredningen förutsätter att tillräckliga ytor säkerställs inom kvartersmark för infiltration, 
fördröjning och avledning av dagvatten samt att dagvatten i huvudsak omhändertas inom 
exploateringsområdet. 

Gator & trafik 

Gator och vägar 
Gällande detaljplan innehåller huvudgata, lokalgator och kvartersgator som försörjer 
området. 
Trafikstruktur och gatunät har studerats i samband med tidigare planarbete och ligger till 
grund för gällande detaljplan. 
Trafikflöden inom området har beräknats i tidigare planarbete. 
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Gång- och cykelvägar 
Gång- och cykelvägar planeras inom området enligt gällande detaljplan och ska kopplas till 
befintligt gång- och cykelnät i Mariefred. 

Kollektivtrafik 
Kollektivtrafik finns längs Stallarholmsvägen cirka 500 meter från planområdet. 
 
Planområdet ligger inom cykelavstånd från Mariefreds centrum och har god tillgång till 
service och kollektivtrafik i tätorten. 
 
I gällande detaljplan redovisas en huvudgata som på sikt kan utvecklas till ett 
kollektivtrafikstråk i takt med att området byggs ut. 
 
Planändringen innebär ingen förändring av trafikstruktur eller kollektivtrafikförutsättningar. 

Parkering 
Gällande detaljplan anger att parkering ska anordnas enligt kommunens parkeringsnorm. 
För småhus och radhus innebär detta ett parkeringstal om 2,2 platser per bostad. 

Miljökvalitetsnormer 
Miljökvalitetsnormer enligt 5 kap. miljöbalken har prövats i samband med gällande 
detaljplan. 
Planändringen innebär ingen förändring av markanvändning och bedöms inte påverka 
möjligheten att följa gällande miljökvalitetsnormer. 

Markförhållanden 
Markförhållanden har prövats i gällande detaljplan och påverkas inte av ändringen. 
 
Inom delar av planområdet, särskilt i anslutning till bäcken, förekommer lerjordar med 
begränsad bärighet. 
 
Utförda geotekniska utredningar visar att markens stabilitet är känslig för tillkommande 
belastning och att säkerhetsfaktorn minskar vid ökad last. 
 
Utredningarna visar även att relativt små tillskott av belastning kan påverka stabiliteten i 
området. 
 
I högre belägna delar av planområdet förekommer fastare jordarter såsom morän och berg, 
med goda stabilitetsförhållanden. 
 
I gällande detaljplan har en geoteknisk säkerhetszon i form av korsmark (mark som endast 
får förses med komplementbyggnad) och prickmark inrättats i anslutning till bäcken för att 
begränsa belastning i känsliga lägen och säkerställa markens stabilitet. 
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Människors hälsa & säkerhet 

Störande verksamhet 
Planområdet ligger i närheten av befintlig verksamhet och trafik som kan ge upphov till 
buller, luftföroreningar eller andra störningar. Dessa förutsättningar har utretts i samband 
med framtagandet av gällande detaljplan, där påverkan från omgivande verksamheter och 
trafik har bedömts. 
 
I gällande detaljplan har bebyggelsens placering, struktur och utformning anpassats med 
hänsyn till omgivningspåverkan, bland annat genom kvartersstruktur och sammanhängande 
bebyggelse som bidrar till att skärma gårdar och vistelseytor. 
 
Planområdet ligger inte inom område med kända riskkällor som bedöms innebära särskilda 
restriktioner för markanvändningen. 
 
Den aktuella planändringen innebär ingen förändring av markanvändning, byggnadshöjder 
eller planens övergripande bebyggelsestruktur och bedöms därför inte påverka 
förutsättningarna avseende störningar eller risk jämfört med gällande detaljplan. 

Riksintressen 
Planområdet ligger inom riksintresse för kulturmiljövård Gripsholm–Mariefred. 
 
I samband med framtagandet av gällande detaljplan har kulturmiljöanalys genomförts och 
gestaltningsprinciper tagits fram för att säkerställa att ny bebyggelse anpassas till 
landskapsbilden och till riksintressets värden. 
 
Gällande detaljplan innehåller bestämmelser om byggnaders placering, höjd, skala och 
utformning samt hänvisar till gestaltningsprogram som ska följas vid genomförandet. 

Planeringsunderlag 

Kommunala 
• Den detaljplan som avses att ändras heter Gripsholm 4:121 del av, m.fl., ”Gripsholms 

backar” och har plan ID-nummer 0486-P2024/1, som vann laga kraft 2024. 
• Översiktsplan 2040 (ÖP 2040), Strängnäs kommun, antagen 2024. 
• Tillägg till fördjupning av översiktsplanen för Mariefred–Läggesta – Gripsholms 

hagar (antagen 2024) 
• Undersökning om betydande miljöpåverkan, Strängnäs kommun, 2025-10-31 

Utredningar och underlag 
De utredningar som togs fram i samband med gällande detaljplan ligger fortsatt till grund för 
planeringen. 
 
I samband med planändringen har även illustrations- och situationsplaner tagits fram för att 
pröva möjlig fastighetsindelning, bebyggelsestruktur och genomförbarhet inom berörda 
kvarter. Dessa handlingar utgör inte juridiskt bindande underlag men har använts som stöd 
vid bedömning av planändringens konsekvenser.  
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Beskrivning av detaljplaneförslaget 

Planförslag 
Detaljplanen avser ändring av gällande detaljplan för Gripsholm 4:121 del av, m.fl., 
”Gripsholms backar” (0486-P2024/1). 
Ändringen omfattar delar av planområdet, främst kvarter i planområdets norra och mellersta 
delar, enligt avgränsning på plankartan. 
 

 
Figur 3. Utdrag ur gällande detaljplan. Röd streckad linje visar område som omfattas av ändring av 
detaljplan. 

Planändringen innebär att bestämmelser om minsta fastighetsstorlek justeras inom berörda 
kvarter för att möjliggöra en annan fastighetsindelning än vad gällande plan medger. 
 
Planändringen innebär även att bestämmelse om största exploateringsgrad införs för att 
säkerställa att bebyggelsens omfattning inte ökar jämfört med gällande detaljplan. 
 
Markreservat för underjordiska ledningar (u-område) införs för att säkerställa tillgång till 
teknisk infrastruktur inom kvartersmark. 
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Utfartsbestämmelser har justerats i enlighet med gällande planbestämmelsekatalog. 
Tidigare bestämmelse om gemensam utfart tas bort och ersätts av egenskapsbestämmelser 
som reglerar var utfart får anordnas. 
 
I samband med ändringen har planbestämmelserna setts över och anpassats till gällande 
planbestämmelsekatalog enligt Boverkets föreskrifter. 
Anpassningen innebär huvudsakligen redaktionella ändringar och digital anpassning av 
bestämmelsernas utformning. 
 
I övrigt gäller bestämmelserna i gällande detaljplan fortsatt. 

Bebyggelse 
Gällande detaljplan medger bostäder, centrumändamål, tillfällig vistelse, förskola, 
golfanläggning samt tekniska anläggningar. Planändringen innebär ingen förändring av 
tillåtna användningar. 
 
Antalet bostäder regleras inte direkt i detaljplanen utan styrs genom bestämmelser om 
byggrätt, byggnadshöjd, fastighetsstorlek och markanvändning. 
 
I samband med planarbetet har ett illustrationsförslag tagits fram för att pröva planens 
genomförbarhet. Illustrationen visar ett möjligt genomförande där området inom 
planändringen kan rymma i storleksordningen cirka 90–100 bostäder, beroende på 
fastighetsindelning och val av bebyggelsetyp. Illustrationen är inte juridiskt bindande. 
 
Planändringen innebär att minsta fastighetsstorlek justeras inom vissa kvarter och att en 
bestämmelse om största exploateringsgrad införs. Detta kan medföra att antalet bostäder 
inom berörda kvarter varierar jämfört med tidigare illustrationsförslag, men förändringen 
bedöms rymmas inom den omfattning och markanvändning som redan har prövats i gällande 
detaljplan. 
 
Planändringen innebär inte någon förändring av tillåten byggnadshöjd, användning eller 
planens övergripande struktur. 
 



Planbeskrivning Dnr: MSN/2025:109 
Samrådshandling                             Datum: 2026-04-15 

                                             
                                

 

 
14 

 
Figur 4. Illustrationsplan som visar ett möjligt genomförande av detaljplanens bestämmelser. Gränsen för 
ändring av detaljplanen markeras med rödstreckad linje. Källa: Kruus Byggnads AB. 

 
 

 
Figur 5. Exempel på hur bebyggelsen i norra kvarteret kan utformas med sammanbyggda hus och 
gemensam fasadlinje mot gata. Illustrationen redovisar ett möjligt genomförande enligt 
gestaltningsprinciperna i gällande detaljplan och är inte juridiskt bindande. Käll 
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Kvartersstruktur och gestaltningsprinciper 
Illustrationsplanen redovisar ett möjligt genomförande av detaljplanen inom de kvarter som 
omfattas av planändringen. Illustrationen är inte juridiskt bindande men visar hur planens 
bestämmelser kan tillämpas i enlighet med gällande detaljplan, gestaltningsprogram och 
tillhörande utredningar. 
 
Bebyggelsen inom området ska, enligt gestaltningsprogrammet, utformas som sammanbyggd 
bebyggelse i form av radhus, parhus, stadsvillor, flerbostadshus och byggnader för centrum- 
eller verksamhetsändamål. Kvarteren ska innehålla en variation av byggnadstyper och höjder 
och bilda tydliga gaturum med sammanhållna bebyggelsefronter mot centrala gator och 
allmän plats. 
 
Placering av byggnader längs gator och i kvartersgräns har även betydelse för 
bullersituationen inom området. Enligt bullerutredningen är det fördelaktigt att bebyggelsen 
orienteras så att byggnaderna bidrar till att skärma innergårdar och uteplatser från 
trafikbuller. Detta kan uppnås genom sammanhängande bebyggelse längs gatorna och genom 
att bostäder utformas så att minst en sida av bostaden kan orienteras mot en ljuddämpad 
gårdssida. 
 
Planen utgår från den övergripande struktur som redovisas i gestaltningsprogrammet, med 
små kvarter, passager mellan kvarteren och visuella kopplingar mot omgivande landskap. 
Illustrationen visar hur en central struktur med passager och siktlinjer kan fortsätta genom 
de kvarter som omfattas av planändringen, men den exakta utformningen regleras inte i 
detaljplanen. 
 
Inom kvarteren redovisas gemensamma gårdar och gröna rum som kan användas för 
vistelse, lek och dagvattenhantering. I anslutning till bäcken och det centrala grönstråket kan 
öppna ytor anläggas som parkmiljö, gemensamma vistelseytor eller dagvattenanläggningar, i 
enlighet med planens bestämmelser för naturmark och dagvattenhantering. 
 
Planändringen innebär inte någon förändring av planens övergripande struktur eller 
gestaltningsprinciper, utan syftar till att justera bestämmelser om fastighetsstorlek, 
exploateringsgrad och markreservat för ledningar för att möjliggöra en annan 
fastighetsindelning och förbättra planens genomförbarhet. 
 
Gällande detaljplan har utformats med hänsyn till markens geotekniska förutsättningar, där 
exploatering har begränsats i känsliga lägen, särskilt i anslutning till bäcken och områdets 
lågpunkter. Inom dessa delar har mark reserverats eller reglerats för att begränsa belastning 
och möjliggöra dagvattenhantering, medan mer stabila delar av området har avsatts för 
bebyggelse. 
 
Den aktuella planändringen innebär vissa mindre justeringar av korsmark, främst i den norra 
delen av området, i syfte att möjliggöra en mer ändamålsenlig fastighetsindelning. I denna 
del är marken flackare och påverkan från bäckstråket mindre tydlig. Markförhållandena 
varierar, men högre belägna partier domineras av fastare jordarter såsom morän och berg. 
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Justeringarna är begränsade och bedöms inte påverka de geotekniska förutsättningarna, 
dagvattenhanteringen eller den övergripande struktur som låg till grund för gällande 
detaljplan. I övriga delar, där förutsättningarna är mer känsliga, har skyddszonen i huvudsak 
behållits. 

Fastighetsindelning och exploateringsgrad 
Planändringen innebär att minsta fastighetsstorlek justeras inom delar av planområdet, 
vilket möjliggör en fastighetsindelning med mindre tomter, exempelvis en fastighet per 
bostad. Detta innebär en förändring från den fastighetsstruktur som förutsattes i gällande 
detaljplan. 
 
Minsta fastighetsstorlek är: 
• 200 m² inom norra delen 
• 190 m² inom övriga berörda kvarter 
 
För att säkerställa att bebyggelsens omfattning inte ökar jämfört med gällande detaljplan 
införs en bestämmelse om största exploateringsgrad. 
 
Största byggnadsarea är 40 % av fastighetsarean. 
 
Bestämmelsen säkerställer att bebyggelsen får en omfattning som är förenlig med planens 
struktur och tidigare prövning. 

Gemensamma ytor 
Gällande detaljplan förutsätter att varje kvarter innehåller gemensamma gårdar och 
vistelseytor. 
 
Planändringen innebär ingen ändring av användningen av gemensamma ytor, men en 
förändrad fastighetsindelning kan innebära att gemensamhetsanläggningar behöver bildas i 
samband med genomförandet. 

Natur, grönområde och rekreation 

Natur- och grönområden 
Inom planområdet finns grönområden av varierande storlek inom och mellan kvarteren. 
I den norra delen finns en park med en bäck som rinner genom området och vidare mot den 
södra delen. 
Den omgivande skogbevuxna terrängen utgör en grön bakgrund till bebyggelsen. 
 
Befintliga stigar och grusvägar ska så långt som möjligt bevaras. 
 
Planändringen innebär att området längs bäcken även fortsatt kan fungera som ett 
sammanhängande grönstråk genom att exploatering i dessa delar fortsatt begränsas. 

Parker och friytor 
Inom det norra området finns sparad natur med en naturlig bäck.  
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Lek och rekreation 
Planändringen innebär ingen förändring av tidigare planerade ytor för lek eller rekreation.  

Gator & trafik 

Gator och vägar 
Området nås via huvudgata som ansluter till interna kvartersgator enligt gällande detaljplan. 
Planändringen innebär ingen förändring av gatustruktur eller trafiklösning. 
 
I samband med planändringen har utfartsförbud justerats i vissa lägen. Syftet är att 
säkerställa en trafiksäker utformning av gatunätet. Genom att styra lokaliseringen av in- och 
utfarter skapas bättre förutsättningar för en fungerande trafikmiljö inom området. 

Parkering 
Parkering ska ordnas enligt Strängnäs kommuns parkeringsnorm. 
 
Inom de norra kvarteren anordnas parkering på respektive fastighet samt gästparkering 
inom kvarteren. 
Inom de södra kvarteren anordnas parkering dels på tomt, dels på gemensamma 
parkeringsytor. 

Gång- och cykeltrafik 
Gång- och cykelvägar anordnas enligt gällande detaljplan.  

Tillgänglighet 
Kravet på tillgänglighet för personer med funktionsnedsättning ska uppfyllas enligt plan- och 
bygglagen samt Boverkets byggregler. 
 
Planändringen innebär ingen förändring av gatustruktur eller bebyggelseprinciper som 
påverkar tillgängligheten. Frågor om tillgänglighet prövas i samband med bygglov. 

Tillgänglighet för räddningstjänst och renhållning 
Framkomlighet för räddningstjänst och renhållning ska säkerställas enligt gällande regelverk. 
 
Gator och angöringsytor ska utformas så att räddningsfordon och servicefordon kan nå 
byggnader enligt gällande krav. 
 
Planändringen innebär ingen förändring av gatustruktur eller angöringsprinciper jämfört 
med gällande detaljplan. 

Teknisk försörjning 
Vatten och avlopp 
Området ska anslutas till kommunalt vatten- och avloppssystem enligt gällande detaljplan. 
 
Planändringen innebär att mindre fastigheter kan bildas inom kvarteren. Detta medför att 
vatten- och avloppsledningar i större utsträckning behöver dras inom kvartersmark fram till 
respektive fastighet. 
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För att säkerställa utrymme för ledningar införs markreservat för underjordiska ledningar (u-
område) inom delar av kvartersmark. 

Dagvattenhantering 
Dagvatten ska hanteras enligt tidigare dagvattenutredning och genom gemensamma 
anläggningar inom kvarteren. 
 
Planändringen innebär ingen förändring av dagvattensystemets principer, men förutsätter 
att tillräckliga ytor reserveras inom kvartersmark för fördröjning och avledning. 
Detta säkerställs genom planens bestämmelser om exploateringsgrad och markanvändning. 

Energi och el 
Elförsörjning och övrig teknisk försörjning ska ske enligt gällande detaljplan. 
 
Planändringen innebär ingen förändring av tekniska system. 

Avfall 
Avfallshantering ska ske enligt kommunens renhållningsföreskrifter. 
Planändringen innebär ingen förändring av avfallshanteringen. 
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Motiv till detaljplanens regleringar 

Anpassning av planbestämmelser till planbestämmelsekatalogen 
I samband med ändring av detaljplanen har planbestämmelserna setts över och anpassats till 
gällande planbestämmelsekatalog enligt Boverkets föreskrifter. Anpassningen innebär i 
huvudsak redaktionella ändringar och digital anpassning. Planens innebörd avses inte 
förändras annat än där detta särskilt anges nedan. 
 

Gällande 
planbestämmelse 

Digitaliserad 
motsvarighet 

Kommentar 

Gränser 

Administrativa gränser Egenskapsgränser 
Administrativa gränser har ersatts 
av egenskapsgränser i enlighet 
med planbestämmelsekatalogen. 

Användning: Allmän plats 

GATA₁ - Gata för lokal 
och passerande trafik 

GATA – Gata 
"Lokal och passerande trafik" är en 
allmän beskrivning och behöver 
inte preciseras digitalt. 

GATA₃ - Gata för lokal 
och passerande trafik 
med delvis avskild gång- 
och cykelväg 

GATA₃ - Gata med 
gång- och cykelväg 

Anpassning till katalogens 
begrepp.  

GATA₄ - Gata för 
lokaltrafik 

GATA₄ – Lokalgata 
Direkt anpassning till 
planbestämmelsekatalogen. 

Kommentar: Skillnader i gaturummens utformning redovisas fortsatt genom plankartans 
typsektioner och illustrationer samt genom planbestämmelsen om gestaltning 

Användning: Kvartersmark 
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Gällande 
planbestämmelse 

Digitaliserad 
motsvarighet 

Kommentar 

B₁ – Bostäder. Mindre 
verksamheter som inte är 
störande för omgivningen 
är tillåtna 

B – Bostäder 
kombinerat med 
egenskapsbestämmelse 
s₂ 

Uppdelning sker för att renodla 
användningen enligt Boverkets 
föreskrifter. 

O₁ – Tillfällig vistelse, 
hotell, övernattning och 
spa 

O – Tillfällig vistelse 

Användningen ”Tillfällig vistelse” 
omfattar hotell, övernattning och 
liknande verksamheter. 
Spa och liknande funktioner kan 
inrymmas inom användningen 
Centrum som gäller för samma 
område. 

C - centrumverksamheter C - centrum 
Anpassning till katalogens 
terminologi. 

E₂ – Tekniska 
anläggningar, 
transformatorstation 

E₂ – 
Transformatorstation 

Transformatorstation redovisas 
som separat användning i enlighet 
med planbestämmelsekatalogen. 

S₁ – Förskola S₁ – Förskola Oförändrad. 

R₁ – Golfanläggning R₁ – Golfanläggning Oförändrad. 

Egenskaper för all allmän plats: utformning  

Gestaltningprogrammets 
riktlinjer skall följas. 
Gator skall i huvudsak 
utformas enligt 
bestämmelsernas 
typsektioner. Platser, 
parker och torg skall 
utformas enligt 

Gestaltningsprogrammets 
riktlinjer ska följas. Gator 
ska i huvudsak utformas 
enligt plankartans 
typsektioner. Platser och 
parker ska utformas 
enligt 

Den generella 
utformningssbestämmelsen har 
anpassats språkligt och redovisats i 
enlighet med 
planbestämmelsekatalogen. 
Bestämmelsen redovisas som 
egenskapsbestämmelse om 
utformning av allmän plats och 
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Gällande 
planbestämmelse 

Digitaliserad 
motsvarighet 

Kommentar 

gestaltningsprogrammets 
principer 

gestaltningsprogrammets 
principer. 

innebär att 
gestaltningsprogrammets riktlinjer 
ska följas samt att gator, platser 
och parker ska utformas enligt 
programmets principer. 
Anpassningen innebär ingen 
ändring av planens innebörd. 

Markbelastning får inte 
överstiga 14 kPa. 

Markbelastning får inte 
överstiga 14 kPa. 

Bestämmelsen har anpassats till 
katalogens struktur. För allmän 
plats redovisas tekniska markkrav 
som en utformningsbestämmelse. 
Ingen ändring i innebörd. 

Egenskapsbestämmelse för all kvartersmark: Utförande 

Markbelastning får inte 
överstiga 14 kPa. 

Markbelastning får inte 
överstiga 14 kPa. 

Bestämmelsen har anpassats till 
katalogens struktur. För allmän 
plats redovisas tekniska markkrav 
som en bestämmelse om 
utförande. 

Egenskaper för kvartersmark: Utformning och Användning 

f₇ - Bostäder som vetter 
mot antingen GATA1 eller 
GATA3 ska utformas 
så att de är högst 35 kvm 
stora eller att minst 
hälften av 
bostadsrummen i 
bostäder större än 35 
kvm orienteras mot en 
ljuddämpad sida. 

s₁ - För bostäder mot 
GATA eller GATA3 som 
överstiger 35 m² ska 
minst hälften av rummen 
orienteras mot 
ljuddämpad sida 

Bestämmelsen har anpassats till 
planbestämmelsekatalogen och 
redovisas som 
egenskapsbestämmelse för 
byggnaders användning 
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Gällande 
planbestämmelse 

Digitaliserad 
motsvarighet 

Kommentar 

B₁ (tilläggstext om 
verksamhet) 

s₂ - Mindre verksamheter 
som inte är störande för 
omgivningen får 
inrymmas i bostäder 

Möjliggör verksamheter som en 
egenskap till 
bostadsanvändningen. 

f₂ - Utformning skall i 
huvudsak ske enligt 
gestaltningsprogrammets 
principer och materialval 
under avsnittet 
Gestaltning klubbhus och 
hotell. Byggnadsmaterial 
skall bestå av 
naturmaterial i form av 
tegel, klinker, sten eller 
trä. Även partier med glas 
och stål tillåts. 
Färgsättning skall vara 
varma, mörka, jordiga 
toner. 
Byggnadshöjd på 
eventuell 
sammanbyggnad/lågdel 
mellan hotell 
och klubbhus får max 
uppgå till 6 meter. 

f₂ - Utformning ska i 
huvudsak ske enligt 
gestaltningsprogrammets 
principer och materialval 
under avsnittet 
Gestaltning klubbhus och 
hotell. Byggnadsmaterial 
ska bestå av 
naturmaterial i form av 
tegel, klinker, sten eller 
trä. Även partier med glas 
och stål tillåts. 
Färgsättning ska utgöras 
av varma, mörka, jordiga 
toner. 

Språklig justering. Höjddelen har 
brutits ut till en egen bestämmelse 
(h₁). 

f3–f6 f3–f6 

Utformningsbestämmelserna f3–
f6 i gällande plan har anpassats till 
planbestämmelsekatalogen och 
redovisas som bestämmelser om 
utformning. 
Bestämmelserna reglerar bland 
annat: 

• material och färgsättning 
• utformning enligt 

gestaltningsprogram 
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Gällande 
planbestämmelse 

Digitaliserad 
motsvarighet 

Kommentar 

• begränsning av 
våningsantal inom del av 
byggnad 

• minsta rumshöjd mot torg 
• placering av uteplats mot 

ljuddämpad sida 
 

Bestämmelsernas innebörd har 
inte ändrats. 

Egenskaper för kvartersmark: Höjd 

I-IV - Högsta tillåtna 
våningsantal 

h2 / h3 - Högsta antal 
våningar är 2 / 3 

Våningsantal redovisas enligt 
planbestämmelsekatalogen. 

f₂ (del av) - 
Byggnadshöjd på 
eventuell 
sammanbyggnad/lågdel 
mellan hotell 
och klubbhus får max 
uppgå till 6 meter. 

h₁ - Högsta 
byggnadshöjd är 6 meter 
för sammanbyggnad 
mellan hotell och 
klubbhus 

Utbruten till en specifik 
höjdbestämmelse i meter för ökad 
precision. 

Egenskaper för kvartersmark: Markens anordnande och vegetation 

n₂ - Marken skall 
möjliggöra öppen 
dagvattenhantering och 
får därför ej 
hårdgöras. Befintligt 
avvattningsdike skall 
bevaras. 

n₂ - Marken ska 
möjliggöra öppen 
dagvattenhantering och 
får inte hårdgöras. 

Delas upp i två bestämmelser för 
att följa katalogens struktur för 
markyta. 
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Gällande 
planbestämmelse 

Digitaliserad 
motsvarighet 

Kommentar 

n₂ (del av) - Befintligt 
avvattningsdike skall 
bevaras. 

n₄ - Befintligt 
avvattningsdike skall 
bevaras 

Särredovisas som en bestämmelse 
om markförhållanden. 

Egenskaper för kvartersmark: Markreservat för 
gemensamhetsanläggningar, utfartsförbud, Begränsning av markens 
utnyttjande 

Administrativ 
bestämmelse g₁/g₂ 

g₁ - Gemensam 
fördröjning av dagvatten. 
g₂ - Markreservat för 
gemensamhetsanläggning 

Omvandlade från administrativa 
bestämmelser till 
egenskapsbestämmelser på 
kvartersmark. 

Utfart får ej anordnas Utfartsförbud 
Anpassning till katalogens 
formulering för utfartsförbud. 

Endast en utfart får 
anordnas. Utfarten ska 
utföras som 
gemensamhetsanläggning 
för berörda fastigheter. 

- 

Bestämmelsen har utgått vid 
anpassning till 
planbestämmelsekatalogen. 
Kravet på gemensam utfart 
regleras i stället genom 
egenskapsbestämmelser, såsom 
utfartsförbud, som anger var utfart 
får anordnas. 
Bildande av 
gemensamhetsanläggning regleras 
inte i detaljplanen utan hanteras i 
samband med fastighetsbildning 
enligt anläggningslagen. 
Ändringen innebär ingen ändring 
av planens huvudsakliga innebörd. 

Prickmark: 
Marken får inte förses 
med byggnad 

Marken får inte förses 
med byggnad 

Oförändrad 
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Bestämmelser om användning, byggnadshöjd, dagvatten, gemensamhetsanläggningar, 
gestaltningsprinciper och tekniska krav kvarstår från gällande detaljplan. 

Ändringar i sak 
Utöver redaktionella ändringar och anpassning till planbestämmelsekatalogen innehåller 
ändringsplanen följande materiella ändringar. 

Minsta fastighetsstorlek 
Bestämmelser om minsta fastighetsstorlek har ändrats i syfte att möjliggöra en mer flexibel 
fastighetsindelning och upplåtelseform. Tidigare bestämmelser ersätts av nya värden som 
medger mindre fastigheter inom ändringsområdet och därmed en annan fastighetsindelning, 
exempelvis fastighetsbildning med äganderätter. 
Samtidigt har bestämmelserna utformats så att varje fastighet ges tillräckliga ytor för att 
rymma byggrätt, erforderliga friytor, parkering samt dagvattenhantering inom kvartersmark. 

Gällande 
planbestämmelse 

Digitaliserad 
motsvarighet 

Kommentar 

Korsmark: 
På marken får endast 
komplementbyggnad 
placeras 

Marken får endast 
förses med 
komplementbyggnad 

Oförändrad innebörd 

Nya bestämmelser eller bestämmelser som ändras i sak (Ändringsplan) 

- 
e1 - Största 
exploateringsgrad (40%) 

Införs för att säkerställa en lämplig 
omfattning av bebyggelsen inom 
kvartersmark samt skydda mot att 
hela tomten hårdgörs. 

d1800, d3500 
Minsta fastighetsstorlek i 
kvm 

d₁ - Minsta 
fastighetsstorlek (200 
m²).  
d₂ - Minsta 
fastighetsstorlek (190 
m²) 

Bestämmelser om minsta 
fastighetsstorlek har ändrats och 
ersatts av nya värden för att 
möjliggöra mindre fastigheter 
inom ändringsområdet. 

- 
u – Underjordiska 
ledningar 

Reservat för säkra underjordiska 
vatten- och avloppsledningar. 
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Justeringen innebär en avvägning mellan ökad genomförbarhet och behovet av att 
upprätthålla en lämplig bebyggelsestruktur i enlighet med gällande detaljplans intentioner. 

Exploateringsgrad 
Bestämmelse om största byggnadsarea har införts för att reglera exploateringsgraden och 
säkerställa att bebyggelsens omfattning inte ökar i förhållande till gällande detaljplan, trots 
att planändringen möjliggör en förändrad fastighetsindelning. 
 
Genom att reglera exploateringsgraden säkerställs att den totala byggnadsvolymen och 
hårdgöringsgraden inom kvarteren hålls på en nivå som är förenlig med tidigare prövade 
förutsättningar avseende dagvattenhantering, stadsbild och markens genomsläpplighet. 

Teknisk försörjning (u-områden) 
Markreservat för underjordiska ledningar (u-områden) införs inom kvartersmark för att 
säkerställa utrymme för vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar. 
 
Detta är en följd av att planändringen möjliggör fler och mindre fastigheter, vilket innebär att 
ledningar i större utsträckning behöver dras fram till respektive fastighet. 
 
Genom bestämmelsen säkerställs att ledningar kan anläggas, driftas och underhållas på ett 
ändamålsenligt sätt. 
 
Bestämmelsen är en förutsättning för planens genomförbarhet och bidrar till att säkerställa 
en långsiktigt hållbar teknisk försörjning. 

Utfarter 
Regleringen av utfarter har ändrats inom delar av planområdet. Tidigare bestämmelse om 
gemensam utfart och gemensamhetsanläggning tas bort och ersätts av 
egenskapsbestämmelser om utfartsförbud som anger var utfart får anordnas. 
 
Syftet är att skapa en mer ändamålsenlig och trafiksäker lösning anpassad till den förändrade 
fastighetsindelningen. 

Justering av korsmark (skyddszon)  
I gällande detaljplan omgärdas bäcken i de norra kvarteren av en zon med prickmark och 
korsmark. Denna zon är utformad för att vara multifunktionell och ska parallellt tillgodose 
flera samverkande funktioner: geoteknisk säkerhet mot sättningar, utrymme för en ekologisk 
spridningskorridor samt möjlighet till öppen dagvattenhantering. 
 
I denna planändring har korsmarken minskats med cirka 2,5 meter på vardera sida i 
begränsade delar av planområdets norra del för att anpassa byggrätt till ändrad 
fastighetsindelning samt till föreslagen disposition av bebyggelse. Justeringen har gjorts i 
lägen där påverkan från bäckstråket är mindre tydlig och där markförhållandena generellt är 
mer gynnsamma, samtidigt som stråkets funktion kan upprätthållas. 
 
En motsvarande minskning i de centrala eller södra delarna av dessa kvarter medges inte, då 
detta skulle riskera att påverka markens stabilitet samt funktionen i den ekologiska 
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spridningskorridoren och dagvattenhanteringen. I dessa delar har gränserna endast justerats 
i mindre omfattning för att bättre följa bäckens sträckning. 
 
Justeringarna är begränsade och bedöms inte påverka planens övergripande struktur eller 
funktion. 

Ändringar som följer av anpassning till planbestämmelsekatalogen 
Följande bestämmelser har tillkommit eller ändrats som en följd av anpassning till 
planbestämmelsekatalogen och innebär ingen ändring av planens sakliga innebörd. 

• s1 – bulleranpassning av bostäder 
• s2 – mindre verksamheter inom bostäder 
• n4 – befintligt avvattningsdike ska bevaras 
• h1 – byggnadshöjd för sammanbyggnad mellan hotell och klubbhus 

 
Dessa bestämmelser motsvarar tidigare reglering i gällande detaljplan men har delats upp 
eller omformulerats för att följa planbestämmelsekatalogens struktur. 

Samlad bedömning 
Ändringarna syftar till att möjliggöra en förändrad fastighetsindelning och förbättrad 
genomförbarhet, utan att förändra planens övergripande struktur, markanvändning eller 
gestaltningsprinciper. 
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Konsekvenser av detaljplanens genomförande 

Samlad bedömning 
Planändringen avser en begränsad justering av gällande detaljplan och innebär ingen 
förändring av planens övergripande markanvändning, struktur eller gestaltningsprinciper. 
Ändringen syftar till att möjliggöra en annan fastighetsindelning samt att anpassa 
planbestämmelserna till gällande planbestämmelsekatalog. 
Planändringen bedöms inte medföra någon betydande miljöpåverkan eller någon ytterligare 
påverkan på miljö, kulturmiljö, stadsbild eller tekniska system jämfört med gällande 
detaljplan. 

Förenlighet med 3, 4 och 5 kap MB 
Enligt 3 och 4 kap. miljöbalken ska mark- och vattenområden användas för det ändamål som 
är mest lämpligt med hänsyn till områdets beskaffenhet och läge. 
 
Planområdet omfattas av gällande detaljplan med bostäder och andra användningar. 
Planändringen innebär ingen förändring av markanvändningen. Markens lämplighet för 
bebyggelse har prövats i samband med gällande detaljplan och ligger fast. 
 
Området ligger inom riksintresse för kulturmiljövård Gripsholm–Mariefred. 
Planändringen innebär ingen förändring av bebyggelsens höjd, placering eller 
utformningsprinciper och bedöms därför inte medföra någon påtaglig skada på riksintresset. 
 
Enligt 5 kap. miljöbalken ska miljökvalitetsnormer följas. 
Planändringen innebär ingen ny markanvändning och bedöms inte medföra att 
miljökvalitetsnormer överskrids. 
 
Planförslaget bedöms sammantaget vara förenligt med 3, 4 och 5 kap. miljöbalken. 

Miljömål 
Planförslaget bedöms vara förenligt med de nationella miljömålen. 
 
Planändringen avser en begränsad justering inom ett redan planlagt område och innebär 
ingen förändring av markanvändning eller utökning av byggrätter. 
 
Planändringen bedöms inte medföra någon ytterligare påverkan på naturmiljö, kulturmiljö, 
vatten eller människors hälsa jämfört med gällande detaljplan. 
 
Planförslaget bedöms därmed inte motverka möjligheten att nå miljömålen. 

Agenda 2030 
Planarbetet bedöms ha koppling till flera globala mål inom Agenda 2030, främst mål 6 (Rent 
vatten och sanitet), mål 11 (Hållbara städer och samhällen), mål 13 (Bekämpa 
klimatförändringarna) samt mål 15 (Ekosystem och biologisk mångfald). 
 
Planändringen avser kvarter inom ett redan planlagt område och innebär begränsade 
förändringar i markanvändning och miljöpåverkan. 
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Gestaltningsprogram, dagvattenlösningar och övriga planeringsprinciper från gällande 
detaljplan ligger fast. 
 
Planändringen bedöms inte medföra någon ytterligare negativ påverkan på människors hälsa 
eller miljö jämfört med gällande detaljplan. 
 
Planändringen bedöms sammantaget kunna genomföras i linje med Agenda 2030. 

Bebyggelse och stadsbild 
Planändringen innebär att mindre fastigheter kan bildas inom vissa kvarter, vilket kan 
medföra en förändrad fastighetsindelning jämfört med gällande detaljplan. 
Den förändrade fastighetsindelningen påverkar främst hur marken delas upp, men inte 
bebyggelsens övergripande struktur. 
 
Gällande detaljplan medger bostäder, centrumändamål, tillfällig vistelse, golfanläggning, 
förskola och tekniska anläggningar. Planändringen innebär ingen förändring av tillåtna 
användningar eller byggnadstyper. 
 
Antalet bostäder regleras inte direkt i planen. Den ändrade fastighetsindelningen kan 
innebära viss variation i antal bostäder inom berörda kvarter, men bedöms inte medföra 
någon ökning av den totala utbyggnaden jämfört med vad som redan har prövats i gällande 
detaljplan. 
 
Bebyggelsens placering, höjd, användning och utformning regleras fortsatt genom 
planbestämmelser och gestaltningsprinciper i gällande detaljplan. Införandet av 
bestämmelse om största exploateringsgrad säkerställer att bebyggelsens omfattning inte ökar 
jämfört med tidigare prövning. 
 
Mindre justeringar av egenskapsgränser har gjorts inom kvartersmark för att anpassa 
byggrätten till ändrad fastighetsindelning. Dessa ändringar bedöms inte påverka planens 
övergripande struktur. 
 
Gestaltningsprinciperna enligt gestaltningsprogrammet ligger fortsatt till grund för planens 
genomförande och säkerställer en småskalig och varierad bebyggelsestruktur anpassad till 
landskapsbilden och riksintresset för kulturmiljö. 
 
Planändringen bedöms sammantaget inte påverka stadsbild, landskapsbild eller kulturmiljö 
jämfört med gällande detaljplan. 

Kulturmiljö 
Planområdet ligger inom riksintresse för kulturmiljövård Gripsholm–Mariefred. 
 
I gällande detaljplan har bebyggelsens utformning, placering och skala prövats med hänsyn 
till riksintressets värden och regleras genom planbestämmelser och gestaltningsprogram. 
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Planändringen innebär ingen förändring av markanvändning, byggnadshöjder eller 
gestaltningsprinciper och bedöms därför inte medföra någon ytterligare påverkan på 
kulturmiljön jämfört med gällande detaljplan. 

Natur, grönstruktur och landskap 
Planändringen omfattar inte någon ändring av markanvändningen för park- eller naturmark 
enligt gällande detaljplan. 
 
Inom delar av kvartersmark finns egenskapsbestämmelser som avser grönstruktur, 
dagvattenhantering och gemensamma ytor, bland annat g1 och n2. Dessa bestämmelser 
kvarstår oförändrade. 
 
I illustrationsplanen redovisas exempel på hur dessa ytor kan utformas, bland annat som 
park- eller naturpräglade vistelseytor. Illustrationen är inte juridiskt bindande och innebär 
ingen förändring av planbestämmelserna. 
 
Planändringen innebär även mindre justeringar av egenskapsgränser inom kvartersmark. 
Dessa bedöms inte påverka planens övergripande grönstruktur eller ekologiska samband. 
 
Sammantaget bedöms planändringen inte påverka planens grönstruktur, dagvattenhantering 
eller landskapsbild jämfört med gällande detaljplan, och inte heller medföra negativa 
konsekvenser för ekologiska samband eller biologisk mångfald. 

Trafik och parkering 
Planändringen innebär ingen förändring av gatustruktur eller trafiksystem. 
Utfartsbestämmelser har justerats och tidigare bestämmelse om gemensam utfart har ersatts 
av egenskapsbestämmelser som reglerar var utfart får anordnas. 
 
Ändringen av fastighetsstorlek bedöms inte medföra någon trafikökning av betydelse. 
 
Trafikflöden och parkering bedöms kunna hanteras inom ramen för gällande detaljplan och 
kommunens parkeringsnorm. 

Människors hälsa och säkerhet 
Bestämmelser om bulleranpassning av bostäder kvarstår från gällande detaljplan och har 
anpassats till planbestämmelsekatalogen utan att ändra planens innebörd. 
 
Planområdet ligger i närheten av befintlig verksamhet och trafik som kan ge upphov till 
buller eller andra störningar. Dessa förutsättningar har prövats i gällande detaljplan, där 
bebyggelsens struktur och placering har anpassats med hänsyn till omgivningspåverkan. 
 
Buller kan generellt påverka människors hälsa negativt, exempelvis genom störd sömn och 
minskad trivsel. I gällande detaljplan har bullerförutsättningarna utretts och 
bebyggelsestrukturen utformats för att skapa skyddade gårdar och vistelseytor. 
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Den aktuella planändringen innebär ingen förändring av bebyggelsestruktur, trafiksystem 
eller markanvändning och bedöms därför inte medföra någon förändrad bullerpåverkan 
jämfört med tidigare prövning. 
 
Inom delar av planområdet förekommer mark med begränsad bärighet. Dessa 
förutsättningar har beaktats i gällande detaljplan, där exploatering har begränsats i känsliga 
lägen. Planändringen innebär endast mindre och lokalt avgränsade justeringar och bedöms 
inte påverka markens stabilitet. 
 
Ändringen innebär ingen förändring av markanvändning, byggnadshöjder eller planens 
övergripande struktur. 
Sammantaget bedöms planändringen inte medföra någon ökad risk för människors hälsa 
eller säkerhet jämfört med gällande detaljplan. 

Teknisk försörjning 
Planändringen innebär ingen förändring av principerna för vatten- och avloppsförsörjning, 
dagvattenhantering eller övrig teknisk försörjning jämfört med gällande detaljplan. 
 
Ändringen möjliggör dock mindre fastigheter inom vissa kvarter, vilket innebär att vatten- 
och avloppsledningar i större utsträckning behöver dras fram till varje enskild fastighet. I 
gällande detaljplan förutsattes större sammanhållna fastigheter, vilket innebar att ledningar i 
huvudsak kunde anläggas gemensamt inom kvartersmark. 
 
För att säkerställa utrymme för ledningar införs markreservat för underjordiska ledningar (u-
område) inom delar av kvartersmark. 
 
Dagvattenhanteringen ska ske enligt tidigare dagvattenutredning och genom gemensamma 
anläggningar inom kvarteren. 
 
Ändringen kan innebära att fler fastigheter blir delägare i gemensamhetsanläggningar för 
dagvatten och tekniska anläggningar, vilket prövas i samband med fastighetsbildning. 

Sociala konsekvenser 
Planändringen innebär ingen förändring av planens användning eller övergripande struktur 
och bedöms inte medföra några negativa sociala konsekvenser jämfört med gällande 
detaljplan. 
 
En förändrad fastighetsindelning kan innebära att gemensamma ytor behöver organiseras 
genom gemensamhetsanläggningar, men förutsättningarna för vistelse, rekreation och 
trygghet bedöms vara oförändrade. 
 
Planändringen möjliggör en ökad variation i upplåtelseformer inom området, exempelvis 
genom att äganderätter kan utvecklas parallellt med andra boendeformer. En sådan variation 
kan bidra till social inkludering genom att skapa förutsättningar för olika hushållstyper att 
bosätta sig i området. 
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I ett större perspektiv, där planområdet utgör en del av Mariefreds tätortsutveckling, bedöms 
förändringen kunna bidra till en mer blandad bostadsstruktur i omgivande områden. Detta 
ligger i linje med översiktsplanens mål om ett varierat bostadsutbud och kan bidra till social 
sammanhållning och folkhälsa. 

Barnperspektiv / konsekvenser för barn 
En barnchecklista har tagits fram för att bedöma planförslagets påverkan på barns livsmiljö. 
 
Bedömningen visar att planändringen endast medför begränsad påverkan på barns livsmiljö. 
Ingen ny vägstruktur eller bebyggelse tillkommer, och rekreationsytor samt trafikstruktur 
kvarstår. 
 
Barn som bor i området i framtiden, liksom barn i närområdet, bedöms inte påverkas 
negativt. Närheten till natur och rekreationsområden bedöms fortsatt vara positiv ur ett 
folkhälsoperspektiv.  
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Genomförandefrågor 

Organisatoriska frågor 

Genomförandetid 
Ändringen av detaljplanen innebär ingen ny genomförandetid. 
Genomförandetiden enligt gällande detaljplan för Gripsholm 4:121, Gripsholms backar, del 
av, m. fl. (0486-P2024/1), som vann laga kraft 2024-02-13, fortsätter att gälla och löper till 
2034-02-13. 

Ansvarsfördelning 
Inom kvartersmark ansvarar och bekostar exploatören bebyggelse och anläggningar för 
detaljplanens genomförande. Drift och underhåll av anläggningar på kvartersmark bekostas 
av exploatören, av framtida fastighetsägare och anläggningssamfälligheter.  
 
Ansvarsfördelning för gemensamhetsanläggningen avseende dagvatten bör följa VA-
utredningens rekommendationer: Om förbindelsepunkter för dagvatten upprättas av VA-
huvudmannen SEVAB innebär det att berörda fastighetsägare inklusive kommunens 
fastighet för allmänna anläggningar skulle ingå som delägare i 
gemensamhetsanläggningen. I annat fall krävs att de fastigheter som inte kan lösa 
dagvattenhanteringen med LOD (lokalt omhändertagande av dagvatten) behöver ingå i 
gemensamhetsanläggningen. 
 
Ledningsägaren ansöker om och bekostar de lantmäteriförrättningar inom kvartersmark som 
erfordras för den allmänna tekniska infrastrukturen.  
 
Strängnäs kommun är huvudman för allmän platsmark enligt gällande detaljplan. 
 
Ändringen av detaljplanen innebär ingen förändring av huvudmannaskapet. 

Avtal 
Eventuella avtal om genomförande, fastighetsbildning eller utbyggnad av teknisk 
infrastruktur hanteras utanför detaljplanen. 
Exploateringsavtal eller andra genomförandeavtal kan komma att upprättas mellan 
kommunen och exploatör. 

Fastighetsrättsliga frågor och konsekvenser 

Berörda fastigheter 
Planområdet omfattar delar av fastigheten Gripsholm 4:121 och fastigheten Gripsholm 4:130. 
 
Ändringen av bestämmelser om minsta fastighetsstorlek möjliggör en annan 
fastighetsindelning än vad som medges i gällande detaljplan. Syftet är att möjliggöra 
fastighetsbildning med äganderätter. 
 
Planändringen innebär att mindre fastigheter kan bildas inom delar av planområdet. 
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Detta kan innebära ett ökat antal fastigheter och ett större behov av 
gemensamhetsanläggningar (GA), exempelvis för dagvatten, parkering, gemensamma gårdar 
och tekniska anläggningar. Avstyckningar av fastigheter som behöver nyttja samma 
kvartersgator bör göras i en och samma lantmäteriförrättning. Inrättande av 
gemensamhetsanläggningar för dessa kvartersgator bör hanteras i samma 
lantmäteriförrättning som avstycknings-åtgärden. 
 
Ändringen bedöms inte påverka angränsande fastigheter negativt. 
 
Ändringen av minsta fastighetsstorlek möjliggör en annan fastighetsindelning än vad 
gällande plan förutsätter. 
Detta kan underlätta genomförandet av planen genom att fler upplåtelseformer kan 
användas, exempelvis äganderätter. 
 
Planändringen innebär ingen förändring av planens byggrätter eller markanvändning. 
 
En ändrad fastighetsindelning innebär att vatten- och avloppsledningar i större utsträckning 
behöver dras fram till varje enskild fastighet. 
 
Detta kan medföra behov av ytterligare ledningar inom kvartersmark samt att fler fastigheter 
blir delägare i gemensamhetsanläggningar för dagvatten och tekniska anläggningar. 

Fastighetsbildning 
Fastighetsbildning prövas genom lantmäteriförrättning. 
 
Planändringen innebär att minsta fastighetsstorlek ändras, vilket möjliggör en 
fastighetsindelning med mindre tomter än vad gällande plan medger. 
 
Planändringen innebär ingen ändring av planens markanvändning eller byggrätter. 
 
Vid fastighetsbildning ska hänsyn tas till att behovet av utrymme för ledningar, 
dagvattenanläggningar och gemensamma funktioner enligt detaljplanen tryggas. 

Gemensamhetsanläggningar 
Om fastigheter delas upp i mindre enheter kan behov uppstå av gemensamhetsanläggningar. 
 
Gemensamhetsanläggningar kan behövas för exempelvis: 
• dagvattenanläggningar 
• ledningar inom kvartersmark 
• parkering 
• gemensamma gårdar 
• tekniska anläggningar 
• utfarter och körvägar 
 
I gällande detaljplan förutsattes större fastigheter, vilket innebar att färre delägare ingick i 
gemensamhetsanläggningar. 
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Planändringen innebär att fler fastigheter kan bildas, vilket kan medföra att fler 
fastighetsägare blir delägare i gemensamhetsanläggningar, exempelvis för 
dagvattenanläggningar och ledningar. 
 
Behov av gemensamhetsanläggningar prövas i samband med lantmäteriförrättning enligt 
anläggningslagen. 
 
Tidigare bestämmelse om gemensam utfart har tagits bort och ersatts med bestämmelser om 
var utfart får anordnas. 

Servitut, ledningsrätter & markreservat 
Markreservat för underjordiska ledningar (u-område) införs inom kvartersmark för att 
säkerställa utrymme för vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar. 
 
Planändringen innebär att ledningar i större utsträckning behöver dras fram till varje 
fastighet jämfört med gällande detaljplan. 
 
Ledningsrätt eller servitut kan behöva bildas för att säkerställa tillgång till allmänna 
ledningar. 
 
I vissa fall kan gemensamhetsanläggning behöva bildas för att säkerställa tillgång till och 
nyttjande av ledningar eller anläggningar inom kvartersmark, exempelvis där flera 
fastigheter behöver samordna anslutningar eller där ledningar inte utgör allmän VA. 
 
Prickmark och u-område används för att säkerställa tillgänglighet för drift, underhåll och 
ledningsdragning. 

Genomförande av tekniska anläggningar 
Utbyggnad av vatten- och avloppsledningar ska ske i enlighet med gällande VA-utredning. 
 
Planändringen innebär att ledningar i större utsträckning behöver dras inom kvartersmark 
fram till varje fastighet. 
 
U-område införs för att säkerställa utrymme för dessa ledningar. 
 
Dagvattenhantering ska ske genom gemensamma anläggningar och enligt tidigare 
dagvattenutredning. 

Ekonomiska frågor 
Planändringen medför inga nya kostnader för kommunen jämfört med gällande detaljplan. 
 
Kommunen är huvudman för allmän plats enligt gällande detaljplan och ansvarar för drift 
och underhåll av dessa anläggningar. Planändringen innebär ingen förändring av 
huvudmannaskap eller omfattning av allmän plats. 
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Kostnader för fastighetsbildning, gemensamhetsanläggningar, ledningsrätter samt 
anslutning till vatten- och avloppsnät bekostas av exploatör eller berörda fastighetsägare 
enligt vad som bestäms vid genomförandet. 

Övrigt 
I övrigt gäller bestämmelserna i gällande detaljplan. 
Planändringen innebär en begränsad justering av planbestämmelserna och påverkar inte 
planens övergripande genomförande. 
 

MEDVERKANDE 

Anna-Karin Bladh, mark- och exploateringsingenjör 
Anja Ruggeri Piirainen, planarkitekt 
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