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1 Sammanfattning

Ansokan avser planliggning av en butikslokal for livsmedelshandel och apotek i
Kullsveden, 6ster om Siters titort, intill riksvdg 70. Samhillsbyggnadssektorn féreslar
att ett positivt planbesked kan limnas och en planprocess kan inledas. Eftersom
ansOkan inte kan anses gé helt i linje med 6versiktsplanens intentioner om att stirka

centrumhandeln bér detaljplanen handligeas via ett utékat planforfarande.

Detta planbesked utgor inget slutgiltigt stillningstagande i fragan. Platsens

limplighet fortsitter utredas i samband med framtagande av en ny detaljplan.

Inom planprocessen behdver dagvattensituationen i omradet utredas och forslag pa en
héllbar dagvattenhantering, med hinsyn till de utdkade krav pa rening som kommande
vattenskyddsomrdde innebdr, behdver tas fram. Planarbetet behdver ocksa underséka
risker och skyddsavstind kopplat till riksvigen och farligt gods. Det kan ocksa krivas
en trafikutredning som sikerstiller en siker trafiksituation i och kring omradet sett till

nuvarande och framtida behov.

En handelsutredning har tagits fram dir bedémningen dr att det finns en
expansionspotential inom dagligvaruhandeln i kommunen. En analys av planansdkan
har tagits fram baserat pa utredningen som visar pa effekter pd centrumhandel. I
analysen fOreslar man att den nya livsmedelsbutiken far en nidgot mindre lokalarea dn

vad ansokan avser. Maximal lokalarea bor utredas och faststillas inom planprocessen.

2 Bakgrund

2.1 Ansokan

En begiran om planbesked f6r fastighet Kullsveden 1:17, nedan kallat
planbeskedsomride, inkom till samhillsbyggnadssektorn 2024-10-01. Ansékan avser
moéjligheten att bygga och etablera en butikslokal. Ansékan limnades in av Famera
Fastigheter AB, nedan kallad s6kande.

Sokande 6nskar etablera en livsmedelsbutik och ett apotek, tillhérande
parkeringsplatser, laddplatser for personbil och en yta f6r logistikhantering.
Etableringen kriver tva infarter, en for personbilar och en f6r transporter. I ansékan
beskrivs att nuvarande detaljplan anger en byggnadshéjd pa 8 meter, och att detta dr

tillrickligt f6r majoriteten av den tilltinkta byggnaden, men att entrén kriver en hégre
héjd.
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Sokande har i sin ansékan bifogat en situationsplan som visar en byggnad med

lokalarea pa ungefir 3200kvm. Planen visar totalt 140 parkeringsplatser.

Sokande planerar att hyra ut butikslokalerna.

2.2 Syfte

Syftet med ansékan dr att s6kande genom en planprocess 6nskar préva om det pa

platsen ar limpligt att uppféra en livsmedelsbutik och ett apotek.

2.3 Lage

Planbeskedsomridet dr beldget i Siter, ca 2 kilometer fran Salutorget. Omradet ligger
s6der om riksvig 70 och norr om Nisshyttevigen. I st angransar omradet till tva
verksamheter, en markentreprendr och en bilverkstad. Lingre ésterut finns ocksa ett

antal bostadshus.

Soder om planbeskedsomridet, pa andra sidan Nisshyttevigen, finns ett skogsomrade
och en hojd. Delar av omridet anvinds fOr rekreation. I séder finns ocksi en

lagerlokal som kommunen anvinder. I vist finns en biltvitt och en drivmedelstation.
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3 Vad innebar det att prova ett projekt i

detaljplan?
Enligt Plan- och bygglagen (PBL), 4 kap 2 § ska kommunen med en detaljplan préva
ett mark- eller vattenomrades limplighet f6r bebyggelse och byggnadsverk samt
reglera bebyggelsemiljons utformning. Att uppritta en detaljplan ér siledes ett
provningsforfarande dér s6kandens 6nskan ska vigas mot allmanna och enskilda
intressen som kan finnas pa platsen. All planering ska dessutom utga frain behovet att
minska paverkan pa klimat och anvinda energi effektivt.

Av 2 kap 3 § PBL framgar att planliggning med hénsyn till natur- och kulturvirden,
milj6- och klimataspekter samt mellankommunala och regionala férhallanden ska
frimja

1. en dndamailsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, gronomraden och kommunikationsleder,

2. en frin social synpunkt god livsmiljé som ir tillginglig och anvindbar for alla
samhillsgrupper,

3. en lingsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och rivaror samt
goda milj6férhallanden i 6vrigt,

4. en god ekonomisk tillvixt och en effektiv konkurtrens, och 5.
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet.

12 kap 4 § PBL sdgs att vid planliggning och i drenden om bygglov eller
térhandsbesked enligt denna lag far mark tas i ansprak for att bebyggas endast om
marken fran allmin synpunkt dr limplig f6r dndamalet. I efterfoljande paragrafer i 2
kap PBL riknas ett stort antal aspekter upp som ska ingd i planprévningen.

Denna mycket omfattande prévning dr kommunens ansvar oavsett vem som sedan
kommer att genomféra projektet.
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4 Forutsattningar

4.1 Gallande planer och styrdokument

41.1 Oversiktsplan
Planbeskedsomradet dr del av ett storre omriade som i kommunens éversiktsplan
pekas ut f6r utveckling av industri och verksamheter. Vilken typ av verksamheter det

avser specificeras inte.

"

= -.. b
§° - Kullsveden P 2

o | | -

Lila markering visar "Utvecklingsomride for industri och verksambeter”, Oversiktsplan 2013. Rid

markering visar det ungefirliga planbeskedsomridet.

Nir det kommer till handel anger 6versiktsplanen att handeln 1 Séters innerstad ska
utvecklas och att karaktiren som trivsam, serviceinriktad smastad ska behallas.
Opversiktsplanen anger ocksa att nya handelsetableringar inte ska forliggas norr om
riksvig 70, men ger ingen konkret vigledning f6r 6vriga ytor. Tonvikten ligger dock
pa att utveckla handeln i innerstaden och arbeta pa att skapa en tydligare profil f6r

Sater.

For kommunen i helhet anger 6versiktsplanen att ny bebyggelse i huvudsak ska
anknyta till, eller komplettera befintlig bebyggelsestruktur, samt att tillgang till mark

tor industri och handel ska finnas i alla kommundelar. Den anger ocksi att
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bebyggelsestruktur, handel och service ska utformas sa att behovet av linga dagliga
transporter minskar och férutsittningarna for attraktiv kollektivtrafik och gang- och

cykeltrafik forbittras.

41.2 Fordjupad oversiktsplan
1 Fordiupad dversiktsplan for Sdters tatort, antagen 1991, pekas planbeskedsomradet ut for

“arbetsplatser”. Ingen vidare beskrivning ges.

4.1.3 Detaljplan
Planbeskedsomréidet ingér i nu géllande Detaljplan for Kullsvedens handels- och

smdindustriomrade antagen 2008-05-29. Detaljplanen anger bestimmelsen “Handel
(dock ¢j handeln med livsmedel) och smaindustri”. I detaljplanen finns
egenskapsbestimmelser som syftar till att bebyggelse och parkeringar inte far placeras
for ndra riksvigen av sikerhetsskal, samt att infart endast far anordnas mot
Nisshyttevigen. Utéver det finns bestimmelser gillande byggnadshéjd, buttoarea och

att verksamheter inte far vara stérande f6r omgivningen.

/ # -

Utklipp fran gillande detaljplan. Rid markering visar det ungefarliga planbeskedsomradet.

4.1.4 Handelsstrategi for Saters kommun

1 Handelsstrategi for Sdters kommun, antagen 2008, beskrivs att Kullsvedens handels- och

smaindustriomrdde ska komplettera handeln i Siters centrum. Strategin anger ocksa
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att livsmedelshandel inte ska lokaliseras vid Kullsveden, for att inte utarma

centrumhandeln. Handelsstrategin har legat till grund f6r nu gillande detaljplan.

4.2 Riksintressen

4.21 Riksintresse for kommunikationer
I nirheten av planbeskedsomridet finns tva riksintressen. Utvecklingen inom
planbeskedsomradet bor utformas pa ett sitt som inte hindrar eller férsimrar f6r

dessa intressen.

Vig — Riksvig 70
Planbeskedsomradet ligger i anslutning till riksvig 70. Riksvigen omfattas av

riksintresse for kommunikationer enligt Miljobalken 3.kap 8 §.

Jarnvig - Dalabanan
Ungefir 340 meter norr om omradet finns befintligt jirnvig, Dalabanan. Jarnvigen

omfattas av riksintresse f6r kommunikationer enligt Miljébalken 3.kap 8 §.

4.3 Ovriga férutsiattningar

4.3.1 Handel

Kommunens handelsstrategi antogs 2008 och det finns anledning att tro att
handelsmonstren dndrats sedan dess. For att analysera den nuvarande
handelssituationen, konkurrensen och utvecklingspotentialen har en
kommundévergripande handelsutredning tagits fram. Utredningen kompletteras med
en konsekvensanalys som specifikt tittar pd méjligheten till livsmedelshandel inom

planbeskedsomradet och dess paverkan pa centrumhandeln.

Handelsutredning
Utredningen belyser nuliget f6r bide dagligvaruhandeln (dér livsmedel ingar) och
sillanképshandel samt de utmaningar och méjligheter som finns for att stirka den

lokala handeln och minska utflédet av kdpkraft till nirliggande stider.

Utvecklingspotentialen f6r handel bedéms utifrdn faktorer si som
befolkningsutveckling och inkomstnivder med mera. Siters befolkning har 6kat
marginellt med tre procent mellan 2013-2023, och prognosen fram till 2035 visar
endast en marginell tillvixt, vilket paverkar den langsiktiga képkraften.
Medianinkomsten ligger fyra procent under rikssnittet, vilket har en viss negativ effekt

pa konsumtionen.
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Dagligvaruhandeln i Siter omsatte 273 miljoner kronor (2023) och sillanképshandeln
104 miljoner (2023). Forsiljningsindex for dagligvaror dr 63, vilket innebir att
merparten av kommunens invanare handlar utanfér kommunen. For sillanképshandel
ir index endast 25, vilket visar pé ett dnnu storre utflode, frimst till Borlinge, som

med sitt index pd 176 dr en tydlig handelsmagnet i regionen.

Trots dessa utmaningar finns méjligheter att stdrka handeln i Siter. For
dagligvaruhandeln bedéms ett etableringsutrymme pa 80—-100 miljoner kronor till
2035, motsvarande 1 500—-2 000 kvadratmeter butiksyta, vilket kan minska utflédet
och stirka den lokala handeln. For sillank&psvaror dr potentialen mer begrinsad, men

vissa etableringar kan dnda vara livskraftiga om de erbjuder unika koncept.

For att stirka handeln och centrumutvecklingen rekommenderas kommunen att
arbeta med stadsutveckling och bittre kopplingar mellan olika handelsstrak.
Exempelvis bor straket mellan Salutorget och Basarplan prioriteras fOr att skapa en
livskraftig stadskdrna samt kopplingen mellan Salutorget och Siter station. Det
foreslds ocksa att man sikerstiller tillgangen till parkeringsplatser i centrum samt
skapar tydligare gangstrak och bittre skyltning for att 6ka stadens synlighet och
attrahera fler besékare. Dessutom boér kommunen arbeta aktivt f6r att behalla
Systembolaget i centrum, da det ir en viktig faktor f6r kundflodet.
Sammanfattningsvis bor kommunen prioritera att stirka dagligvaruhandeln, utveckla
den fysiska miljon och arbeta strategiskt for att minska utflodet av képkraft och stirka

det lokala niringslivet.

Sammanfattningsvis visar utredningen att Siter har utmaningar kopplade till
befolkningsutveckling och konkurrens frin nirliggande stider, men ockséd en potential
att stirka den lokala handeln genom strategiska dtgirder. En utveckling av
dagligvaruhandeln, kombinerat med en genomtinkt stadsplanering och
marknadsforing, kan bidra till en mer attraktiv handelsmiljé och ett minskat utfléde av
kopkraft.

Konsekvensanalys livsmedelsetablering

Analysen syftar till att underséka hur etableringen som den hir ansékan avser
péaverkar den lokala handeln, konkurrenssituationen och stadskidrnan. Analysen har
utgatt ifran att det dr en aktor pa den befintliga marknaden i Siter som flyttar och

utokar sin verksamhet.

Analysen visar att en livsmedelsetablering vid Kullsveden kan bidra till att fler viljer
att handla i Siter i stillet for i kringliggande kommuner och pa sd vis héja kommunens
torsdljningsindex och 6ka omsittningen. En etablering skulle ocksa bidra till att skapa

fler arbetstillfillen och potentiellt ocksé bidra till annan typ av verksamhetsutveckling i
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anslutning till planbeskedsomradet. Samtidigt innebir en etablering ocks4 att befintliga
livsmedelsbutiker i innerstaden tros tappa en del av sin forsiljning och pa sikt finns en
risk £6r nedlageningar, vilket kan paverka handelsflédet 1 stadskdrnan.
Konsekvensanalysen kommer dock fram till att det fortsatt kommer finnas underlag

for atminstone en livsmedelsbutik i centrum.

Analysen visar ocksa att en apoteksetablering inom planbeskedsomriadet kan innebiéra
att befintligt apotek i centrum far en betydande férsiljningsminskning. Hér saknas
dock tillférlitlig forsdljningsstatistik, och faktorer som att en allt stérre andel av
forsiljningen av apoteksvaror sker online, gor det svért att beddma hur stor paverkan
blir. Andra delar av handeln i centrum, sasom séllanképsvaror och service, bedéms

paverkas i mindre utstrickning.

Analysen har utgatt fran en lokalarea pa 3200 kvadratmeter i enlighet med ansékan,
men rekommenderar dock att en nigot mindre lokalarea skulle kunna vara ett
skonsammare alternativ. En lokalarea pa ca 2500 kvadratmeter skulle fortfarande
kunna stirka den lokala marknaden, 6ka forsiljningen och sysselsittningen i

kommunen men mildra paverkan pa befintliga butiker.

Sammanfattningsvis bedéms en nyetablering vid riksvdg 70 eller Kullsveden kunna
stirka kommunens attraktionskraft och minska handelslickaget, men med en viss risk

for forsvagning av centrumhandeln och en méjlig nedldggning av en befintlig butik.

4.3.2 Gator och trafik

Planbeskedsomradet angrinsar till riksvig 70 som stricker sig mellan Enképing i 6st
och norska grinsen strax ovanfoér Idre 1 nordvist. Pa mer lokal niva ansluter riksvigen
till Borlinge i norr och Hedemora och Avesta i séder. Intill planbeskedsomradet finns
en rondell och avfart vilket gér det litt att ansluta fran riksvigen till omradet med
fordonstrafik. Eftersom planbeskedsomradet i dagsliget dr obebyggt behdver en eller

flera in/utfarter skapas mot Nisshyttevigen.

Vid platsbes6k inom planbeskedsomradet har Herrgirdsvigen, vister om
planbeskedsomridet, anvinds som parkering/ uppstillningsplats for lastbilar och
andra storre fordon. Det kan finnas anledning att underséka detta 1 samband med
framtagandet av ny detaljplan, for att sikerstélla en trafiksdker situation i och kring

omradet.

Kollektivtrafik
En busshallplats for linjetrafik séderut finns cirka 0,5 km gingvig frain omradet.
Hallplatsen for linjetrafik norrut ligger cirka 0,6 km bort och nas genom en gangtunnel
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under riksvigen.

Ging- och cykel
Gang- och cykelbana finns lings delar av strickan mellan Siters centrum och
planbeskedsomradet. I samband med planliggning finns méjlighet att undersoka

behovet av ett sammanhingande gang- och cykelstrik.

4.3.3 Bebyggelse och verksamheter
I dagsliget finns ingen bebyggelse inom planbeskedsomradet. I &ster angrinsar
omradet till ett verksamhetsomride med tva verksamheter. En markentreprenér och

en bilverkstad. Inom detta omréade finns uppstillda tiltbyggnader, containrar och ett

par ligre byggnader med platfasad.

Verksambeter dster om planbeskedsomradet.

4.3.4 Natur, mark, topografi

Planbeskedsomridet bestdr av en 6ppen yta, marken ér sandig och delvis grisbekladd.
Omradet ir mestadels flackt, men lutar svagt frin nordvist mot sydést. Oppna
sandiga ytor kan betyda att det finns eller kan tillskapas nya virden for till exempel

sandlevande bin.
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Planbeskedsomradet sett frin sydst.

4.3.5 Dagvatten
Nir byggnad och parkeringsytor anliggs och ytor inom planbeskedsomradet blir

hirdgjorda kommer markens infiltrationsférméga minska. Hantering av dagvatten och
dess omgivningspaverkan behéver klargoras vid framtagande av detaljplan. Omradet

ingir i dagsldget inte 1 verksamhetsomrade f6r dagvatten.

4.3.6 Vattentakt

Sdters kommunala vattentikt, Solvarbo-Uggelbo, nyttjar grundvatten fran
rullstensdsen Badelundadsen som l6per 1 nordvist-sydostlig riktning i utkanten av
Siter titort. Just nu pdgar ett arbete med att ta fram ett vattenskyddsomrade for
vattentikten, och planbeskedsomradet kommer omfattas av hdgre kvar pa exempelvis

rening av dagvatten.

4.3.7 Geoteknik

Marken inom planomréidet bestar av jordarter glacial silt, postglacial silt och
isilvssediment/sand. Silt har generellt lag hallfasthet och ir kinsligt for sittningar,
sdrskilt vid vattenmattnad, vilket kan leda till instabilitet vid belastning. Isilvssediment,

sirskilt grovkornig sand, har bittre birighet och god drinering. De geotekniska
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forutsittningarna och limplig grundliggning behdver klargéras inom
detaljplanearbetet.

Killa: SGU.se

4.3.8 Teknisk forsorjning
Planbeskedsomrédet ligger inom verksamhetsomradet f6r vatten och spillvatten.
Laddningskapaciteten i omradet bedéms vara god. Det 16per ledningar f6r vatten och

spillvatten i/intill omradets norra del, parallellt med riksvigen.

4.3.9 Fastighetsrattsliga fragor

Marken inom planbeskedsomradet dgs av Siters kommun. Vid planldggning bor
markanvisningsavtal f6ljt av markoverlatelseavtal och képeavtal tecknas mellan
kommunen och sékande i enlighet med Siters kommuns rutiner. Efter att detaljplanen

fatt laga kraft kan hela eller delar av planomréidet 6verldtas till s6kande.

5 Sektorns bedomning

Planbeskedsomradet ligger i anslutning till befintligt vignit och annan infrastruktur
vilket gor det lampligt f6r utbyggnad. Omradet ligger strategiskt till lings med riksvig
70 och det ér nira till busshallplatser. Det finns ocksa goda méjligheter att skapa ett

sammanhingande gang- och cykelnit mellan planomradet och Siters innerstad.

Att silja livsmedel inom planbeskedsomradet avviker frin den tidigare inriktningen
som beskrivs i 6versiktsplanen och handelsstrategin. Konsekvensanalysen pekar dock

pa att en livsmedelsbutik inom omradet skulle bidra till att 6ka andelen handel som
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sker inom kommunen samt bidra till fler arbetstillfillen. Det finns ocksd goda
mojligheter att etableringen skulle kunna bidra till att fler verksamheter kan utvecklas

runt omkring och fi till den utveckling som 6versiktsplanen beskriver.

5.1 Fortsatt utredningsbehov

5.1.1 Skyddsavstand till riksvagen

Riksvig 70 pekas ut som rekommenderad vig f6r transporter av farligt gods. Det
finns i dagsldget inga nationella riktvirden for skyddsavstand till bebyggelse. Normalt
krivs ocksd en sidkerhetszon intill storre vigar fOr att forebygga svira personskador
vid avkorningsolyckor. Sikerhetszonens bredd utgérs av mingden trafik samt tilliten
hastighet pa vigen. Lampligt skyddsavstand samt behov av eventuella skyddsatgirder

behover utredas 1 detaljplaneprocessen.

5.1.2 Rening och omhandertagande av dagvatten

Ny bebyggelse och parkeringsplatser inom planbeskedsomridet kommer innebiéra att
marken blir hardgjord. Detta skapar ett behov av att ta hand om dagvatten inom
omradet. Planbeskedsomradet ligger ocksd inom tillrinningsomrade till en
dricksvattentdkt. Detta stiller hgre krav pa rening av dagvatten inom omradet.

Ombhindertagande och rening av dagvatten bor utredas vid framtagande av detaljplan.

5.1.3 Trafik
Etablering inom planbeskedsomridet kommer innebira en storre trafikalstring lings
med Nisshyttevigen och potentiellt &ven Herrgardsvigen. Det kan finnas behov av att

ta fram en trafikutredning for att sikerstilla en trafiksiker situation i omradet.

5.1.4 Storsta lokalarea

Befintlig handelsutredningen beskriver att de negativa konsekvenserna fér
centrumhandeln kan mildras med en ndgot mindre lokalarea, f6rslagsvis 2500
kvadratmeter. Storsta lokalarea bor faststillas inom planprocessen och regleras 1

detaljplanen.

5.1.5 Geoteknik

Delar av marken inom planbeskedsomradet bestar av jordarten silt, vilket dr en
erosionsbendgen jordart med risk for 1ag stabilitet. En geoteknisk utredning som

foreslar limplig grundliggning bor tas fram inom planprocessen.
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5.2 Planbesked

Sambhillsbygegnadssektorn foreslar att ett positivt planbesked kan limnas. Genom att
uppritta en ny detaljplan kan méjligheten att tillskapa en butikslokal med tillhérande

ytor som foreslds 1 ansékan om planbesked prévas i en detaljplaneprocess.

5.3 Planprocessen
Den 6nskade planliggningen strider delvis mot 6versiktsplanen. Detaljplanen ska
dirfor hanteras med ett utdkat forfarande enligt PBL 5 kap. 6§. Slutlig avgrinsning av

planomradet sker i det fortsatta detaljplanearbetet.

5.4 Auvgifter och tidsatgang
Detaljplanearbetet bedéms kunna starta kvartal 4 2025 och frin och med start
beridknas arbetet ta cirka 2 ar. Avgift for planbeskedet betalas av s6kanden enligt av

kommunfullmaktige antagen taxa med 15000ks.

5.5 Upprattandealternativ

Exploatdren kan vilja mellan att lata en konsult uppritta planhandlingarna medan
samhillsbyggnadssektorn svarar f6r den formella hanteringen av detaljplanen eller att
lita samhaillsbyggnadssektorn biade uppritta planhandlingarna och svara fér den

formella hanteringen.

Vilket alternativ som blir aktuellt avgérs 1 samrdd mellan sdkande och

samhaillsbyggnadssektorn nir planbesked godkints.
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