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Handlingar

Plankarta med planbestdmmelser
Planbeskrivning (denna handling)
Uppdaterad samradsredogorelse (2017-11-08)
Granskningsutlatande (2018-01-17)

Ovriga handlingar
- Grundkarta

Fastighetsforteckning
Trafikbullerutredning (Sweco, 2017-10-16)
Riskbedomning med avseende pa transport av farligt gods pa vag och jarnvég
(Structor, 2016-10-07)
Geoteknisk undersokning — projekterings-PM geoteknik (Sweco, 2016-07-15)
Miljoteknisk markundersokning (Sweco, 2016-08-12) samt Uttkad miljoteknisk
markundersdkning (Sweco, 2017-05-17)
Antikvarisk konsekvensanalys (a-sidan, 2016-10-12)

Planforfarande och planprocess
Planen handldggs med utOkat planforfarande (enligt 5 kap. PBL fr.o.m. 1 januari
2015). Detaljplanen antas av kommunfullméktige. Samrad och granskning omfattar
sakégare, boende, myndigheter och dvriga som beddms ha vasentligt intresse av
planen. Plankartan &r juridiskt bindande medan planbeskrivningen (denna handling)
ska Oka forstaelsen av plankartan.

SAMRAD ANTAGANDE

START LAGA KRAFT

GRANSKNING

Sé hér langt har detaljplanen kommit i planprocessen.

Syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att inom planomradet skapa forutsattningar for att uppfora
bostadsbebyggelse. Saterbostdder AB planerar att bebygga fastigheten med cirka
60-70 hyreslagenheter i 5-6 vaningar. Ambitionen &r att skapa en attraktiv
boendemiljo med hoga kvaliteter. Den tilltdnkta hustypen har under planprocessens
gang andrats fran hogre punkthus till nuvarande lamellhus i 5-6 vaningar. For
omradet narmast Torggatan syftar planen till att dels mojliggora for ett bredare
spektrum av olika verksamheter for centrumandamal, dels utoka den mark som far
bebyggas.

I planbeskrivningen kommer begreppen “géllande detaljplan™ och “aktuell
detaljplan” att anvandas. Med géllande plan avses den nu juridiskt bindande
detaljplanen och med aktuell plan avses den nya detaljplanen som dessa handlingar
beskriver.
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Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljobalken

De atgarder som detaljplanen medger bedéms vara forenliga med en ur allméan
synpunkt 1&mplig anvandning av mark- och vattenresurserna enligt bestdmmelserna
i 3 kap 18 miljobalken.

Planomradet berdrs inte direkt av 3 kap 28-108 miljobalken eller av riksintressen
enligt 4 kap miljobalken. Indirekt berérs dock omradet av riksintresse for
kommunikationer (vag och jarnvdg) enligt 3 kap 88 miljobalken eftersom vag 70
och jarnvagen Dalabanan passerar pa cirka 35 respektive 65 meters avstand fran
planomradet och pa cirka 115 respektive 145 meters avstand fran planens byggratt
for bostadshus. Indirekt berdrs omradet dven av riksintresse for kulturmiljovard
enligt 3 kap 68 miljobalken eftersom riksintresset ”Saters stadskérna” gréansar till
planomradet. Kommunen bedémer att genomforandet av planen inte riskerar att
leda till pataglig skada pa riksintressena med de anpassningar som har gjorts, se
avsnitt ”Halsa, sdkerhet och risker”” och ”Byggnadskultur och gestaltning”.

Planen beddms inte paverka nagra miljokvalitetsnormer och bedoéms darfor vara
forenlig med 5 kap miljobalken.

Behovsbeddmning for miljobeddmning

Om detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan sa ska kommunen
enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900 4 kap 34 8) samt miljobalken (MB 6 kap
118) gora en miljobeddmning. For varje detaljplan &r det nddvéandigt att avgéra om
miljobeddmning behovs, d.v.s. om planen kan antas innebéara betydande
miljopaverkan. Beddmning om sadant behov foreligger gors genom en behovs-
beddmning. Kriterierna for bedémningen finns i férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar och dess bilagor.

Utifran det som redovisas under rubriken konsekvenser av planens genomforande
gors beddmningen att detaljplanens genomforande inte innebér en betydande
miljopaverkan. Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt 6 kap 11 § miljobalken
behover darfor inte uppréttas.

Behovsheddmningen lamnades for samrad med lansstyrelsen samtidigt med
detaljplanen. L&nsstyrelsen delar kommunens bedémning om att planens
genomforande inte innebar en betydande miljopaverkan.

Plandata

Lagesbestamning

Planomradet ar belaget norr om centrala Séter dar Smedjebacksvagen moter vag 70.
Omradet avgransas i norr av Gustaf Adolfsvagen och Smedjebacksvégen, i Gster av
Torggatan, i séder av naturmarken ner mot Ljusteran och i vaster av
Tradgardsgatan.

Areal
Planomradets areal ar cirka 1,4 ha.
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Markagoforhallanden
Planomradet omfattas av fastigheterna Liljan 2, 3 och 4 samt fastigheten Séter 2:1
(allmén plats). Liljan 4 &gs av Saterbostdder AB medan Séter 2:1 dgs av Saters
kommun. Ovriga fastigheter inom planomrédet ar i privat 4go.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer
I 6versiktsplan for Saters kommun fran 2013 pekas inte planomradet
ut sérskilt. 1 fordjupad oversiktsplan for Saters tatort fran 1990 ar omradet utpekat
for centrum och butiker.

Den aktuella detaljplanen bedoms inte vara forenlig med syftet for dversiktsplanen.
Detaljplanen hanteras darfor med uttkat forfarande.

Arbete pagar med att ta fram en ny fordjupad dversiktsplan (FOP) for Séters tatort.
Arbetet ar dock fortfarande i ett sa tidigt skede att det i dagslaget inte finns nagot
preliminart samradsmaterial att forhalla sig till.

Detaljplaner
For planomradet géller detaljplan "Forslag till &ndring av stadsplan for kv. Liljan”
(faststalld 1977-08-04) som medger handelstradgardsandamal for fastigheten Liljan
4, handelsandamal for fastigheten Liljan 3 samt bostadsandamal for fastigheten
Liljan 2.

Planomradet ligger i narheten av omradesbestammelser for Séters innerstad (laga
kraft 1995-05-24) som for det narmaste delomradet omfattas av utokad lovplikt for
bl.a. fasta markanldggningar och hantering av vegetationen i syfte att skydda
apartiet som ett natur- och kulturomrade.

Ovriga kommunala beslut

Samhallsbyggnadsndmnden fattade 2016-04-06 beslut om att prioritera ett
framtagande av detaljplan for bostéder i kvarteret Liljan.

Kommunfullméktige beslutade 2016-06-13 att anta Bostadsplan for Séters
kommun. | beslutet uppdrogs aven till Saterbostéder att initiera byggstart genom att
paborja planlaggning/exploatering i kvarteret Liljan senast 2017 avseende 30-80
lagenheter. Saters kommun, genom Samhéllsbyggnadsndmnden, har senare tagit
Over ansvaret for framtagandet av detaljplanen.

Strandskydd
Strandskyddet aterintrader for ett omrade dér en detaljplan upphavs eller ersétts
med en ny plan. Den syd6stra halvan av planomradet ligger inom strandskydds-
omradet for Ljusteran (om 100 meter fran strandlinjen). Kommunen har, i
samband med att planen antas, for avsikt att upphdva strandskyddet for all
kvartersmark.

Planomradets foreslagna kvartersmark ligger som narmast drygt 30 meter fran
Ljusteran och upptas idag av ianspraktagen mark for handelstradgard med
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byggnader, grdsmattor med trad och buskar, livsmedelsbutik med parkeringar och
korytor samt en bostadstomt med tradgard. Den foreslagna byggratten i den
aktuella planen motsvarar den i gdllande detaljplan och bér ses som en del i en
storre tatortsutveckling av Saters tétort. En fri passage (enligt 7 kap 18f §
miljobalken) uppratthalls genom att marken mellan Ljusteran och kvarteret Liljan
dven fortsattningsvis kommer att vara planlagd som Natur och vara tillganglig for
allmanheten. Eftersom den aktuella planen inte ger byggréatt narmare Ljusteran én
vad géllande plan gér kommer genomforandet av detaljplanen inte att férandra
forutsattningarna for vaxt- och djurlivet.

Om sérskilda skal foreligger kan strandskyddet upphdvas i enlighet med 7 kap 18 ¢
§ miljobalken. De sérskilda skdl som kommunen anser foreligger for ett
upphévande av strandskyddet i detta fall &r att

omradet har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften (7 kap 18 c § forsta stycket forsta
punkten miljobalken)

omradet behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant
intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet (7 kap 18 ¢ § forsta
stycket femte punkten miljobalken)

Kommunen anser att intresset att ta det redovisade omradet i ansprak pa det sétt
som avses med planen véger tyngre an strandskyddsintresset (4 kap 17 § plan- och
bygglagen). Pa plankartan finns en planbestammelse om upphévande av
strandskyddet for kvartersmark.

Planeringsforutsattningar
Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet bestar for fastigheten Liljan 4 huvudsakligen av en
handelstradgard med forséljningsbyggnad, véxthus och hardgjutna ytor, omgivna av
grasmattor med trad- och buskvegetation. Omradet pa fastigheten Liljan 3 runt
butikslokalen ar hardgjort i sin helhet for kor- och parkeringsytor. Liljan 2 utgors av
en uppvuxen tradgard kring ett enbostadshus. En mindre del av omradet direkt
sydost om fastigheten Liljan 4 (pa plankartan markerat som NATUR) &r bevuxen
med stora I6vtréd och kraftig undervegetation.

Idag finns dels en relativt artrik blandning av trad och buskar pa fastigheten Liljan
4, dels langs Tradgardsgatan (bl.a. hassel, vinbar, ronn, kérsbar, dpple och péron),
dels i sydostra delen av planomradet som gréansar till fastigheten Liljan 2 (en oxel
och en pil). Ovan namnda buskar och trad vittnar om omradets historia med
handelstradgarden och namnet " Tradgardsgatan™. Bade ur ett historiskt och
landskapsbildsperspektiv utgor dessa trad och buskar viktiga element inom
planomradet. Darfor har en planbestammelse inforts om att marklov kravs for
fallning/borttagning av de ovan namnda vegetationsobjekten. Ovriga befintliga
trad och buskar bor sa langt det ar mojligt bevaras eller flyttas till angransande
park/natur-omrade vid Ljusteran. Marken kring de planerade bostadshusen avses i
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ovrigt fa en parkkaraktar som skapar en trivsam utemiljo for framst omradets
boende.

Marken inom planomradet &r relativt plan med hojder pa mellan cirka +157 och
+158 meter Over nollplanet. | det syddstra hdrnet, ndrmast fastigheten Liljan 2,
sluttar marken ner till cirka +156 meter.

Befintlig vegetation, i syddstra delen av planomradet, bl.a. med en oxel och en lind (vanstra bilden) och delar av befintlig
vegetation langs Tradgérdsgatan (hdgra bilden)

Geotekniska forhallanden
Enligt "PM Geoteknik — geoteknisk undersokning” (Sweco, 2016-07-15) bestar den
lagrade jorden av finlagrad silt. Vid undersokningstillfallet (3 juni) lag
grundvattenytan pa +155,6 vilket motsvarar cirka 2-3 meter under befintlig
markyta. Risk for otillfredsstéllande stabilitet bedoms inte foreligga. De
sattningsbenagna jordarternas maktighet bedoms variera inom omradet varvid
sattningar kan befaras. | samband med byggnation behover kompletterande
undersokningar med paféljande sattningsberakningar utforas utifran exakt placering
av byggnadskropparna.

Grundlaggning bedoms kunna ske med helt styv platta pa ny packad fyllning
alternativt med palar. Grundlaggning av mindre byggnader kan ske ytligt med platta
pa packad fyllning ovan naturligt lagrad silt. Marken klassas som lagradonmark
vilket innebdr att byggnader ska utforas i radonskyddat utférande. Exploatoren ska
pa egen bekostnad ombesorja projektering och dimensionering av markarbeten och
grundlaggning.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse
Fastigheten Liljan 4 har nyttjats som handelstradgard sedan 1928 med odling av
plantor och gronsaker i drivhus. | dagslaget ar verksamheten inriktad pa forsaljning
av tradgardsutsmyckning samt plantor i lokaler som tidigare tillhdrde handels-
tradgarden, bl.a. tva vaxthusbyggnader. Odling har bedrivits i totalt 15-20 véxthus
genom aren. Alla har inte varit i drift samtidigt utan aldre véxthus har efterhand
rivits och marken har aterstallts genom att fyllas ut och jamnas till. Delar av
ursprungliga byggnader finns kvar, t.ex. férradsbyggnad och pannhus. Av de gamla
véxthusen finns endast ett kvar.

Pa fastigheten Liljan 3 finns en butikslokal i en vaning som idag disponeras av
Willys.
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Pa fastigheten Liljan 2 finns ett bostadshus i en vaning med uppvuxen tradgard.

Befintlig bebyggelse pa fastigheten Liljan 3.

Tillkommande bebyggelse
Planen medger att byggnader for bostader (B) far uppforas pa fastigheten Liljan 4
till en byggnadshéjd av hogst 17 meter, med undantag fér en mindre del dar
bostadsbyggnader far uppforas till en byggnadshojd av 18 meter. Detta motsvarar
5-6 vaningar, beroende pa t.ex. valet av bjalklag i byggnaderna. Mindre
byggnadsdelar, t.ex. hisschakt och trapphus far sticka upp ovanfor angiven
byggnadshojd. Byggnaderna forlaggs sa att en gard som vetter mot soder bildas och
som avgransas fran trafikbuller (se dven under avsnittet ”Buller”).
Komplementbyggnader far uppforas till en byggnadshdjd av 3,5 meter. Marken
nérmast fastigheten Liljan 3 ska férses med carport, garage eller dylikt med
sammanhdngande vagg, detta for att minska konsekvenserna vid en eventuell
olycka med farligt gods pa vag 70 eller Dalabanan. Narmast Gustaf Adolfsgatan,
Tradgardsgatan och naturmarken mot Ljusteran far marken inte forses med
byggnader, med undantag for ett mindre omrade narmast Liljan 3 dar mark har
reserverats fOr tekniska anlaggningar for att mojliggéra uppférandet av t.ex. en
transformatorstation (nétstation). Den nuvarande handelstradgarden och
anldggningarna knutna till denna kommer att rivas.

Séterbostader AB planerar att bebygga fastigheten med cirka 60—70 hyres-
lagenheter, till storsta delen i fem vaningar, med undantag for en mindre del av
byggnaderna som kan strécka sig upp till sex vaningar. Ambitionen &r att skapa en
attraktiv boendemiljo med hoga kvaliteter, vilket innebér att boendemiljon inte
bara ska klara lagens lagsta krav med avseende pa buller. En planbestammelse (f;)
har inforts om att minst 80 procent av alla lagenheter som ar tva rum och kok eller
storre ska ha tillgang till minst ett (1) rum som vetter mot fasad vand fran Smedije-
backsvéagen och vag 70 (skyddad sida fran buller). Pa detta satt kan huvuddelen av
ligenheterna erbjudas t.ex. Oppningsbara fonster mot innergarden som utgor en
skyddad sida fran trafikbuller, vilket ger en boendemiljo med hog kvalitet som kan
fa boende att pa lang sikt vilja bo kvar och trivas. Dessutom innebar bestaimmelsen
att det fran dessa lagenheter ar mojligt att dverblicka innergarden med t.ex. lekplats,
7



’”
v}

e
SATERS KOMMUN Dnr: SBN 201670109

SAMHALLSBYGGNADS-
NAMND!

vilket kan vara en avgOrande faktor for barnfamiljer vid val av bostad. Se &ven
avsnitt ”Buller”.

Planen medger att byggnader for centruméandamal (C) far uppforas pa
fastigheterna Liljan 3 och Liljan 2 samt en mindre del av Liljan 4 till en
byggnadshojd av hogst 5 meter. Den byggbara marken utokas at sydvést och sydost
jamfort med gallande detaljplan. Ci-omradet far endast anvandas for handel,
kontor, mindre samlingslokaler eller andra anlaggningar med begransat antal
besokare. Detta innebér t.ex. att foljande inte kommer att vara mojligt att anordna:
hotell, vandrarhem, stérre samlingslokaler eller andra verksamheter som innebdr att
manga manniskor eller sovande manniskor vistas inom omradet. Se aven avsnitt
“Transporter av farligt gods”.

Pagaende markanvéandning som bostad pa fastigheten Liljan 2 far fortga men
mojligheten att fa till stand bygglovspliktiga atgarder ar kraftigt begransad sa lange
fastigheten anvands som bostad.

Polisen bor bjudas in i den fortsatta processen for att fanga upp det
brottsforebyggande perspektivet vid utformning av kvarteret.

Byggnadskultur och gestaltning

Planomradet finns inte upptaget i nagra bebyggelseinventeringar och har i 6vrigt
inga utpekade byggnadskulturella varden. Det gransar dock i sydost till riksintresset
for kulturmiljovard enligt 3 kap 6§ miljobalken (’Séters stadskarna™). |
motiveringen av riksintresset framgar att Sater ar en ”Stadsmiljo, smastad som i den
regelbundna rutnatstaden fran 1600-talet, 6vergangen till landsbygd i sydvast och
trabebyggelsen speglar 1600-talets stadsgrundningspolitik och tréstadens
bebyggelseutveckling till tiden kring sekelskiftet 1900.” I beskrivningen av uttrycket
for riksintresset anges bland annat: ”Gatundt och tomtstruktur. Bebyggelsen
karaktériseras av stadsgardarnas huvudbyggnader mot de storre gatorna och
ekonomibyggnaderna mot grander och gardsmiljoer. Efter samradsskedet av
detaljplanen gjordes en kulturmiljéanalys for att beddma detaljplanens potentiella
paverkan pa riksintresseomradet®.

Den planerade bebyggelsen bedoms med hénsyn till bade skala och placering av
byggnader pa tomten anknyta till 50—-60-talsbebyggelsen i kvarteret Lutan och far
pa sa vis ses som en naturlig forlangning av centrumbebyggelsen i Sater.
Bebyggelsens hojd ar anpassad sa att den inte dominerar dver den éldre
bebyggelsen i stadskarnan. Ljusteran med dess omgivande grénytor utgor dartill en
naturlig brytgrans mellan planomradet och Séters stadskarna som riksintresset
syftar till att bevara. Planen begransar utbredningen av bebyggelsen i riktning mot

! | kulturmiljoanalysen (A-sidan, 2016-10-12) konstateras att de i samradshandlingarna
aktuella hoghusen visserligen bryter mot den smaskaliga hostadsbyggnadstraditionen pa orten men
att planomradet ligger utanfor riksintresscomradet och att det i juridisk mening &r svart att se att
det i detta fall medftr en mathar pataglig skada pa riksintresset. Sedan dess har den tillatna
byggnadshdjden i planen sankts och anpassats betydligt i skala och bebyggelsestruktur jamfort med
samradsforslagets punkthusbebyggelse. Av analysen framgar aven att formuleringen av uttrycket
for riksintresset Saters stadskarna saknar de visuella sambanden. Det &r istéllet de fysiska och
strukturella egenskaper som finns och kan upplevas i riksintressets absoluta ndrhet (gatunétet,
tomtstrukturerna, bebyggelsekaraktaren och torgmiljon) som &r centrala for riksintresset.
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Ljusteran och skapar pa sa vis dven ett visst respektavstand till riksintresseomradet.
Den tilltdnkta bebyggelsen bor i detalj placeras och gestaltas pa ett satt sa att den
harmonierar med omgivande bebyggelse i sa stor utstrackning som majligt.

For att aterknyta till den traditionella trastaden som Sater &r kan ny bebyggelse
inom kvarteret med fordel uppforas i trd. Detaljplanen kommer dock inte att
reglera att byggnader maste uppforas i tra, pa grund av att det inte finns tillrackligt
starka skél enligt plan- och bygglagen att styra detta eftersom planomradet ligger i
ett omrade dér varierande byggnadsmaterial har anvénts, inte bara tra.

Inom omradet finns inte nagra kanda fornlamningar enligt Riksantikvariedmbetets
register.

Tillganglighet

Friytor

Omradet bor utformas sa att god tillganglighet utomhus uppnas for rullstolsburna
och andra personer med nedsatt rorelseférmaga. Kommunen bevakar i samband
med hanteringen av bygglov att byggnaders och tomters tillganglighet &r god.
Kommunens ambition dr att rekommendationerna i skriften "Bygg ikapp” ska
tillampas.

Friytor for lek, utevistelse och rekreation finns bade pa den del av kvartersmarken
som inte bebyggs med bostadshus samt i angransande naturomrade langs Ljusteran.
Planen medger uppftrande av byggnader och anléggningar for t.ex. lek och
rekreation.

Langre osterut (cirka 300 meter) fran planomradet erbjuder Séterdalen goda
lekmiljoer och idrottsplats med omgivande gronomrade.

Gator och trafik

Planomradet ar centralt beldget vid Smedjebacksvdgen och Torggatan, med kort
avstand in till centrum och goda majligheter att na de flesta trafikslag.

Gang och cykel

Biltrafik

Gang- och cykelvagar och trottoarer finns i anslutning till planomradet mot bl.a.
centrum och Skonvik. Avstandet till torget ar cirka 550 meter och till
jarnvégsstationen cirka 900 meter. Kommunen planerar att pa sikt komplettera
gang- och cykelvagnatet i omradet t.ex. med ny cykelvag langs Smedjebacksvagen.

Bostaderna pa fastigheten Liljan 4 &r tankta att nas via Gustaf Adolfsvagen. Vid
behov kan fastigheten dven forsorjas via Tradgardsgatan for att na bostadernas
innergard med sarskilda fordon och transporter t.ex. raddningstjéanst och
driftfordon. Kommunen har dven for avsikt att gora en 6versyn av Tradgardsgatan
véster om planomradet for att atgarda brister i den befintliga trafiksituationen och
for att battre reglera mojligheterna till parkering i omradet, framst for de boende i
kv. Lutan, se &ven avsnitt "Parkering”.

Centrumverksamheterna pa Liljan 3 nas bade fran Torggatan och Gustaf
Adolfsvéagen. Varutransporter till den nuvarande butikslokalen nyttjar Gustaf
Adolfsvégen som tillfartsvag.
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Fastigheten Liljan 2 nas fran Torggatan.

Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats ligger pa Torggatan vid butikslokalen i direkt anslutning till
planomradet. Dérifran gar bussar till centrum och till Skonvik, Borlange, Gustafs,
Stora Skedvi mm. med totalt cirka 50 turer i bada riktningarna varje vardag.

Regional kollektivtrafik avgar fran torget och jarnvégsstationen med cirka atta
dubbelturer mot Borléange och Stockholm varje vardag.

Parkering

Bil- och cykelparkeringar for boende ska anordnas pa kvartersmark. Eftersom
lokaliseringen ligger i ett centralt lage kan bilburna besdkare till de nya bostédderna
till viss del forutsattas nyttja befintliga allménna parkeringar i anslutning till
kvarteret.

Saters kommun har ingen uttalad norm for berékning av bilparkeringsbehov for
bostader. Som utgangspunkt for beddmningen av parkeringsbehovet utgas i detta
fallet ifran ett parkeringstal pa 1,2 parkeringsplatser per lagenhet (varav 1,0 platser
for boende och 0,2 platser for besokare). Ett bebyggande av fastigheten med 70
lagenheter innebér ett behov av cirka 84 parkeringsplatser for bilar.

Marken narmast butikslokalen pa Liljan 3 &r tankt att anvandas fér en gemensam
parkering for bostaderna, med mojlighet till bade vanlig markparkering och
parkering i carport eller garage. Detta delomrade bedéms kunna inrymma cirka 65—
70 parkeringsplatser. Narmast gransen mot Liljan 3 maste parkeringen utformas
med en obruten vagg mot vdg 70, detta for att minska konsekvenserna vid en
eventuell olycka pa vég 70 eller Dalabanan. Planen medger anldggande av
parkeringar pa flera stallen i planomradet for att tillgodose kvarstaende
parkeringsbehov. Till exempel finns utrymme for cirka 10-20 platser ndrmast
Gustaf Adolfsvagen, beroende pa utformning av parkeringsplatserna.

Parkeringsbehovet for cyklar uppskattas till cirka 100-140 platser for 70 lagenheter.

Befintliga parkeringsplatser i anslutning till butikslokalen pa Liljan 3 bedoms vara
tillrackliga for att tacka verksamhetens behov. Infart till parkering och inlastning
sker fran Torggatan. Den rundkorning som idag & mojlig har dven i framtiden
mojliggjorts genom att omradet planlagt for centruméandamal har utokats mot
Liljan 4.

Samhallsbyggnadsndmnden beslutade 2018-01-17 att uppdra till
samhallsbyggnadsforvaltningen att i samrad med Saterbostader utreda den
befintliga parkeringssituationen pa Tradgardsgatan och foresla atgéarder.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och aviopp
och kan anslutas till det allm&nna vatten- och avloppsnétet.
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Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvatten
fran tomtmark bor fordrojas pa kvartersmark innan det slapps ut till det allménna
dagvattennatet.

El, fiber och fjarrvarme

Avfall

Ndrmaste transformatorstation (nétstation) dr inbyggd i butikslokalen. Utrymme
for en ny ndtstation reserveras i den nordligaste delen av fastigheten Liljan 4 genom
ett omrade for tekniska anlaggningar (E).

Omradet kan anslutas till fibernat.

Omradet kan anslutas till fjarrvarme.

Avfall ska kéllsorteras enligt de regler som géller for Saters kommun. Utrymme for

att 16sa hanteringen av hushallsavfall ska anordnas inom den egna fastigheten.

En atervinningstation for kallsorterade forpackningar och tidningar finns idag vid
korsningen Tradgardsgatan/Gustaf Adolfsvagen.

Halsa, sakerhet och risker

Réaddningstjanstens insatstid

Normal beredskapstid for raddningstjansten &r inom 10 minuter. Raddningsstation
finns i Séters tatort.

Fororenad mark

Eftersom det under en langre tid har drivits handelstradgard pa fastigheten Liljan 4
finns en risk for forekomst av markfororeningar inom planomradet.

Enligt "Miljoteknisk markundersokning vid fd handelstradgard, Liljan 4” (Sweco,
2016-08-12) har fororeningar patraffats, framst i form av bekdmpningsmedelsrester
i varierande halter. Halten av bekdmpningsmedlet DD T Overskrider
Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM), som
galler for bostadsbebyggelse, inom flera av de omraden dér véxthus tidigare funnits.
Halter av tungmetaller Gverstigande Naturvardsverkets riktvarden for
bostadsandamal har dven patréffats inom flera ytor. Detta innebér att marken
maste saneras, bland annat genom att delar av befintlig jord schaktas bort innan
bostader kan anlaggas och kompletterande provtagning genomfdras. Eftersom
ingen avgransning av fororeningar kunnat goras i yt- och djupled maste
kompletterande provtagning genomféras i samband med byggnation. Detta for att
sakerstélla fororeningsnivan efter att schaktning genomforts och for att kunna
beddma risker, omhandertagande av massor osv.

Enligt "Utokad miljoteknisk markundersokning vid f.d. handelstradgard, Liljan 4”
(Sweco, 2017-05-17) behover den Gversta 0,7 metern fran de undersokta delytorna
schaktas bort innan bostader kan anléggas. Provtagning fran schaktbotten behover
goras for att verifiera att fororeningen &r borta. Bortgravda jordmassor behdver
provtas innan de kors till godk&dnd mottagningsanldggning. Av under-s6kningen
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framgar aven att delar av fastigheten inte har kunnat undersokas pa grund av hinder
i form av asfalt, byggnader och ledningar. Det &r darfor viktigt att vara
uppmarksam pa avvikande doft och synintryck vid eventuell schaktning i dessa
delar. Eventuellt kan provtagning behdva genomforas fOr att avgora
omhéndertagandet av uppgrdvda massor.

Innan atgarder vidtas ska en anmalan enligt 288 forordningen om miljofarlig
verksamhet och halsoskydd goras till kommunens miljondmnd. | Saters kommun
ska en sadan anmalan skickas till miljo- och byggenheten. Anmalan ska skickas in
minst 6 veckor innan saneringen ar tankt att paborijas.

En planbestdmmelse har inforts om att bygglov for andrad markanvéndning inte
far ges forrdn markfororeningar har avhjalpts inom planomradet.

Sanering av ett omrade behover inte enbart innebara schaktning, utan kan dven
genomforas med andra metoder.

av farligt gods

Enligt "Vagledning for planl&ggning intill transportleder for farligt gods™ (Lans-
styrelsen i Dalarna, PM 2012:11) ska en riskhanteringsprocess genomftras nar
detaljplaner tas fram inom 150 meter fran en farligt gods-led for vag eller jarnvag.
Planomradet ligger inom 150 meter fran vag 70 och jarnvagen Dalabanan, bada
rekommenderade transportleder for farligt gods. Enligt vagledningen bor mindre
handelsverksamheter inte lokaliseras ndrmare &n 30 meter till den aktuella
transportleden medan bostader i mer &n tva vaningar inte bor placeras narmare &n
150 meter fran transportleden.

Av "Riskbedomning med avseende pa transport av farligt gods pa vdg och
jarnvag for detaljplan Liljan 4” (Structor, 2016-10-07) framgar att foreslagen
exploatering inom detaljplaneomradet kan tillatas sett till individrisken. Samhalls-
risknivaerna ar dock forhojda och foljande riskreducerande atgarder behéver
implementeras vid exploatering av planomradet:

bostadsbyggnader ska placeras pa minst 115 meters avstand till vag 70
utrymning fran byggnader ska primart ske i byggnadssida som inte vetter direkt
mot vég 70

carport, garage eller dylikt ska uppféras med obruten védgg mot vag 70 mellan
bostadshusen och vag 70 for att ge ett visst skydd mot varmestralning samt en
viss 0kad utspadning av giftiga gaser vid en eventuell olycka

Ovan beskrivna atgarder bedoms ha en positiv paverkan pa samhallsrisken. Dock
kan de inte helt forta den hojning av samhallsrisken som den aktuella
exploateringen innebar for omradet. Kommunen bedémer dock att nyttan som
exploateringen inom planomradet bidrar med Gvervéger den 6kning av samhallsrisk
som exploateringen medfor.

Planen medger centruméandamal (C,) for fastigheterna Liljan 2 och 3, dock endast
verksamheter med begransat antal besokare. Avstandet fran vdg 70 ar pa det
nérmsta stallet 35-40 meter till kvartersmarken och cirka 50 meter till byggrétten
for byggnader. Verksamheter for centrumandamal som kan etableras pa denna
mark beddms vara t.ex. handel, kontor, mindre samlingslokaler eller andra
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anlaggningar med begrénsat antal besokare. Detta beddms ligga i linje med
lansstyrelsens vagledning om att sadana verksamheter kan lokaliseras pa ett avstand
av mer an 30 meter fran transportleden. Det kommer inte att vara mojligt att
anordna hotell, vandrarhem, stérre samlingslokaler eller andra verksamheter som
innebdr att manga manniskor eller sovande ménniskor vistas inom omradet.
Utrymning fran centrumandamalsbyggnader ska mojliggoras i byggnadssida som
inte vetter direkt mot vdg 70.

Planbestammelser har inforts som bl.a. reglerar avstandet mellan bostadshusen och
vég 70, utrymningsvagar fran byggnader samt obruten vagg mellan bostadshusen
och vég 70.

Planomradet ligger i narheten av vag 70, Smedjebacksvégen och Torggatan samt
jarnvéagen Dalabanan vilka alla ger upphov till trafikbuller som paverkar plan-
ldggningen av planomradet.

Regler om planl&ggning i bullerutsatta lagen finns framfér allt i plan- och bygglagen
och miljobalken samt i plan- och byggfdrordningen och férordningen om
trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216).

Av "Trafikbullerutredning Ny detaljplan for kvarteret Liljan i Sater” (Sweco, 2017-
10-16) framgar att:

Riktvardena for buller vid fasad &r uppfyllda i samtliga undersokta alternativ
och att planlésningar kan planeras utan hénsyn till buller.

Placering av uteplats maste planeras sa att ekvivalent ljudniva 50 dBA och
maximal ljudniva 70 dBA nas. Uteplats som uppfyller detta gar att placera i
markplan, intill byggnad, i samtliga alternativ utom scenario 2. Balkonger ut
mot omgivande végar uppfyller inte kravet for uteplats. Balkonger in mot
gard uppfyller kravet. Byggnad A:s balkonger in mot gard maste dock fa
delvis inglasning for att klara kravet.

Planomradet ar med andra ord inte mojligt att bebygga enligt scenario 2. Bésta
forhallandena for en bullerskyddad innergard skapas genom sammanbyggda
huskroppar som bildar ett L mot Smedjebacksvédgen och vég 70 (scenario 4). Om
endast en av byggnadskropparna uppfors eller om byggnaderna uppfors etappvis
maste byggnadskroppen som har langsidan mot véag 70 uppforas forst, detta for att
sdkerstdlla en uteplats som klarar kraven. For att styra detta har en plan-
bestammelse inforts om att startbesked inte far ges for bostadsbyggnad som
placeras med langsidan mot Smedjebacksvéagen innan startbesked har getts for
bostadsbyggnad med langsidan mot vég 70.
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Scenario 1-4 i trafikbullerutredningen. De olika scenarierna representerar olika utbyggnadsalternativ.
Identifikationsbokstéver pa byggnader A-C syns i figuren.

Den aktuella planen innebdr att de lagenheter som inte har balkong/uteplats som
vetter in mot garden kommer att vara hanvisade till gemensam uteplats pa
innergarden for att lagens krav pa uteplats ska kunna uppfyllas avseende
bullernivaer. Exploatéren bor dock strava efter att sa manga som mojligt av
lagenheterna far tillgang till en egen uteplats/balkong som uppfyller gallande
riktvarden for trafikbuller vid uteplats, dvs. r vanda in mot innergarden. Eftersom
ambitionen &r att skapa en attraktiv boendemiljo med hoga kvaliteter har en plan-
bestammelse () inférts om att minst 80 procent av alla lagenheter som ar tva rum
och kok eller storre ska ha tillgang till minst ett (1) rum som vetter mot fasad vand
fran Smedjebacksvagen och vag 70 (skyddad sida fran buller). Pa detta sétt kan
huvuddelen av lagenheterna erbjudas t.ex. 6ppningsbara fonster mot innergarden
som utgor en skyddad sida fran trafikbuller. Pa sa vis kan en attraktivare
boendemilj6 erbjudas som far boende att pa lang sikt vilja bo kvar och trivas i
bostaderna (se &ven avsnitt "Tillkommande bebyggelse™).

Planomradet ligger i narheten av vag 70, Torggatan och Smedijebacksvagen som i
ett Sater-perspektiv &r relativt valtrafikerade gator. I ett nationellt perspektiv ar
trafikmangderna dock mattliga. Utifran det samt i kombination med gynnsam
genomluftning vid forhdrskande vindriktning beddms att miljokvalitetsnormer for
luft inte Gverskrids inom planomradet.
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Risk for hoga vattenstand

Ljusteran mellan Ljustern och Saterdalen har 1990 av Lénsstyrelsen redovisats som
ett dversvamningskansligt omrade. Enligt Lansstyrelsens utredning med lagpunkter
finns dock ingen storre risk for vattensamlingar pa fastigheten.

Konsekvenser av planens genomfdrande

Konsekvenser vid ett nollalternativ
Géllande detaljplan fortsatter att gélla.

Fastigheten Liljan 4 far anvandas for handelstradgardsandamal déar byggnader kan
uppforas till en byggnadshojd av max 5 meter. Bostéader far inte uppforas.

Fastigheten Liljan 3 har ingen mojlighet till utbyggnad av sin verksamhet.

Fastigheten Liljan 2 dr dven i fortsattningen planlagd for bostader. Uppforande av
komplementbyggnader &r inte mojligt pga. s kallad prickmark.

Konsekvenser vid ett genomfdrande av planforslaget

Planen medger att bostader i 5-6 vaningar kan uppforas till en byggnadshojd av
17-18 meter pa fastigheten Liljan 4. Byggnader far dock inte uppforas lika nara
Ljusterans gronomrade som tidigare.

Pa fastigheten Liljan 3 kan verksamheten vid behov utokas med fler/storre
byggnader samt béttre mojligheter till parkering och rundkérning runt befintlig
byggnad for t.ex. varutransporter.

Pa fastigheten Liljan 2 mojliggors for etablering eller utékning av t.ex.
handelsverksamheter, mindre samlingslokaler, service och andra verksamheter som
bor ligga centralt eller vara latta att na for manga manniskor men som samtidigt
innebar endast ett begransat antal besokare. Pagaende markanvandning som bostad
far fortgd, men mojligheten att genomfora bygglovspliktiga atgarder ar starkt
begransade sa lange fastigheten huvudsakligen anvands som bostad.

Ny bebyggelse inom kvarteret &r att betrakta som positiv ur miljosynpunkt
eftersom nya bostader och arbetsplatser tillskapas centralt, dar det finns goda
mojligheter att resa kollektivt eller g och cykla till arbetsplatser och service. Den
nya bostadsbebyggelsen beddms passa in i befintlig bebyggelsestruktur.
Bebyggelsen bedoms inte paverka riksintresset for kulturmiljovard negativt ur
upplevelsesynpunkt (se dven avsnittet ”Byggnadskultur och gestaltning”).

Omradet for centrumandamal utokas till en pa sikt mer funktionell yta.

Planforslaget bedéms generera mer biltrafik &n vad nollalternativet skulle ha gjort.
Denna beddms dock berdra framst Smedjebacksvagen och Gustav Adolfsvégen,
som inte kan s&gas vara kénsliga for den aktuella 6kningen av biltrafiken. Eftersom
planforslaget mojliggor att gemensam bullerskyddad uteplats kan ordnas pa
innergarden, i kombination med den inférda planbestammelsen om att minst 80
procent av lagenheter pa tva rum och kok eller storre ska ha tillgang till minst ett
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rum mot den bullerskyddade sidan, bedéms en god boendemiljé kunna skapas trots
planomradets bullerutsatta lage.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen hanteras med uttkat planforfarande. Detaljplanen beréknas stéllas ut
for granskning under november-december 2017 for att kunna antas under varen
2018.

Genomfodrandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen har vunnit laga kraft. Efter
genomforandetidens slut fortsatter planen att gdlla tills den ersatts, &ndras eller
upphadvs.

Huvudmannaskap

Kommunen &r huvudman for allméanna platser. Med kommunalt huvudmannaskap
foljer bestammelser i PBL om markldsen, upplatelseskyldighet, gatukostnader m.m.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, servitut, gemensamhetsanldggningar mm.
Genomforandet av detaljplanen forutsatter foljande fastighetsrattsliga atgarder:

For att mojliggéra utokning av omradet for centrumandamal 6verfors delar av
fastigheten Liljan 4 och Séter 2:1 till fastigheten Liljan 3 samtidigt som del av
fastigheten Liljan 4 6verfors till fastigheten Liljan 2.

Fastighet som tillférs mark | Fastighet som avstdr mark | Areal (uppskattat)
Liljan 2 Liljan 4 487 m2
Liljan 3 Liljan 4 643 m?
Liljan 3 Séter 2:1 112 m?

Tekniska fragor

Séterbostader AB gor inom ramen for projekteringen av planomradet nddvandiga
utredningar for den nya bostadsbebyggelsen.

Ekonomiska fragor
Detaljplanen bekostas av Saterbostader AB, &garen till fastigheten Liljan 4, varfor
det inte ska tas ut nagon planavgift i sasmband med bygglov och anmaélan enligt
denna detaljplan.

Exploatdren bekostar eventuell flytt av ledningar och andra anldggningar kopplade

till den tekniska forsorjningen. Detsamma géller vid eventuellt behov av tillfélligt
skydd av ledningar eller anlaggningar under byggtiden.

16



&

SATERS KOMMUN
SAMHALLSBYGGNADS-
NAMND!

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanehandlingarna ar upprattade pa uppdrag av Saters kommun av arkitekt
SAR/MSA Yvonne Seger och samhéllsplanerare Isak Jakobsson, Sweco Architects
AB i samrad med bl.a. samhallsbyggnadschef Andreas Mossberg och planarkitekt
Sofie Norberg, Saters kommun samt Lennart Eriksson, Saterbostader AB.
Grundkartan har uppréttats av Stefan Spanberg, Saters kommun.
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Planskeden
INSTANS DATUM
Planuppdrag givet Samhaéllsbyggnadsndmnden 2016-04-06
Godkand for samrad Samhallsbyggnadsnamnden 2017-06-16
Godkénd for granskning Samhaéllsbyggnadsndmnden 2017-11-15
Antagen Kommunfullméktige 2018-03-22
Vunnit laga kraft 2018-06-28

Sweco Architects AB for samhallsbyggnadsforvaltningen, Saters kommun i november 2017,

reviderad i december 2017 och januari 2018.

Yvonne Seger
Arkitekt SAR/MSA

Isak Jakobsson
Samhéllsplanerare
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