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1 Handlingar

1.1 Samradshandlingar

Plankarta med planbestimmelser

Planbeskrivning (denna handling)

1.2 Ovriga handlingar

Grundkarta
Fastighetsforteckning*
Undersékning av betydande miljépaverkan, 2026-06-16

Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pd grund av
dataskyddsfoérordningen (GDPR).

1.3 Utredningar och bilagor

o Kullsveden 1:17 PM Kapacitetsanalys (Trafik), Sdters kommun, Dalarnas lin, itra AB,
2026-01-27

o Riskutredning Kullsveden 1:17, itra AB, 2026-03-31

o Dagpattenutredning Sater Kullsveden 1:17, M3D Consulting, 2026-05-00, rev.
2026-06-29

o PM, Konsekvensanalys livsmedelsetablering Sater, NIRAS, 2025-03-21

2 Syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att pa fastigheten Kullsveden 1:17 mojliggora detaljhandel, utom
handel med skrymmande varor, samt apotek. Primirt innebdr det att mojliggora
etablering av livsmedelshandel och apotek med tillhérande parkeringsplatser,
laddplatser och en yta for logistikhantering. Gillande detaljplan (DP 1637) anger
markanvindningen Handel (dock ej livsmedel) och Smaindustri. Nu aktuell detaljplan
innebdr alltsa en breddning 1 méjligheten till livsmedelshandel samtidigt som handel
med skrymmande varor inte lingre blir méjligt. Den totala bruttoarean uppgir till 4
450 m?2. Livsmedel far dock som mest utgéra 3400 m? vilket motsvarar en lokalarea
om 3200 m?2.

Syftet dr ocksd att planmassigt mojliggdra att det 6vergripande GC-nitet binds
samman genom att en mindre yta planliggs som Park. Omradet dgs av Siters
kommun. I dagsldget finns ingen bebyggelse inom omradet. Det utgérs av en plan och

Oppen yta invid riksvig 70. Pa fastigheten har tidigare funnits en byggfirma.

Planbeskrivning
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3 Detaljplaneprocessen

3.1 Vad ar en detaljplan?
En detaljplan ir juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4.

Detaljplanen reglerar markanvindningen for ett avgrinsat omrade och kan omfatta ett
storre kvarter, nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar markens
anvindning exempelvis bostider eller industri. Den kan ocksa reglera gators
utformning, fastigheters byggbara yta och hojd pa byggnader. Nir kommunen tar
fram en detaljplan gbrs det enligt en fastslagen process som sikerstiller att berérda far

insyn och ett bra beslutsunderlag ska férankra detaljplaneforslaget.

3.2 Hur gar processen till?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markégare eller
exploatdr limnar in ansékan om planbesked hos kommunen, dven kommunen kan
skicka in en planbeskedsansékan. Om kommunen beslutar om ett positivt planbesked
inleds darefter ett planarbete. En planprocess kan bedrivas pa ett antal olika sitt som i
plan- och bygglagen kallas f6r férfaranden som reglerar vilka steg som ska ingd i

detaljplaneprocessen.

Det vanligaste ir standardforfarande, Standardférfarande innebir att detaljplanen
ska genomga samtliga steg inom planprocessen: samrad, granskning, antagande och
laga kraft. Vid planer som ir sdrskilt omfattande eller av stort intresse for allminheten
sker processen med utokat forfarande. Ett utékat férfarande innebir att fler steg
ldggs in i planprocessen, exempelvis kungérelse och underrittelse. Ar det diremot en
plan som berdr endast ett fital sakdgare och har begrinsad omfattning kan ett
begrinsat férfarande anvindas. Vid ett begrinsat forfarande kortas planprocessen
ned och kommunen kan hoppa 6ver granskningen forutsatt att samtliga sakigare,
inklusive linsstyrelsen, godkinner planforslaget vid samradet. Samrdd och granskning
omfattar sakigare, boende, myndigheter och 6vriga som bedéms ha visentligt intresse

av planen.

Plankartan dr juridiskt bindande medan planbeskrivningen (denna handling) ska 6ka

forstdelsen av plankartan.

4 Begrepp och termer

I planbeskrivningen anvinds begreppen “gillande detaljplan” och “aktuell detaljplan”.
Med gillande plan avses den nu juridiskt bindande detaljplanen och med aktuell plan
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avses den nya detaljplanen som dessa handlingar beskriver. I planbeskrivningen

anvinds bland annat f6ljande tekniska begrepp och termer.

Teknisk term och begrepp Forklaring

EI30 (fasad) / EW30 (fénsterglas) Brandtekniska klassbeteckningar i risk-
avsnittet. Vid skyddsavstind mot en
riskkdlla (t.ex. transportled med farligt
gods) dr det den virmestrlning en
eventuell brand/olycka kan ge mot
byggnaden som ir det dimensionerande
hotet. Bokstavskombinationen anger
vilka brandtekniska funktioner
konstruktionen maste klara, och siffran
anger hur linge (i minuter) den ska klara
det vid ett standardiserat brandprov.

Prickmark Mark som inte fir bebyggas, redovisas
med prickad symbol pa plankartan.

Recipient Den vattenmilj6 — sj6, vattendrag,
vatmark — som tar emot vatten som
avleds frin ett omrade, till exempel
dagvatten (regn- och smiltvatten) frin
vigar, tak och andra hardgjorda ytor.
Regnbidd, makadamdike, Dagvattentekniska f6rdréjnings- och
svackdike, 6versilningsyta reningsanlidggningar.

5 Planforfarande

5.1 Denna detaljplans forfarande
1 Oversiktsplan fir Sdters Kommun 2013, antagen av Kommunfullmiktige 2013-07-09

anges att fokus ska ligga pé att utveckla centrumhandeln. Med anledning av denna

avvikelse handlidggs detaljplanen med ett sd kallat utokat planférfarande enligt Plan-
och bygglag (2020:900)5 kap. 7§.

Planbeskrivning 8
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5.2 Planskeden i planprocessen

INSTANS DATUM

Planuppdrag givet Ks §99 2025-05-27
Detaljplan godkind for samrad
Detaljplan godkind f6r granskning
Detaljplan antagen

Vunnit laga kraft

5.3 Var arviiprocessen?

O—O—0—0—©

Start Samradav  Granskning Antagande Laga kraft
detaljplan av detaljplan  av detaljplan

Figur 1: Detaljplanen befinner sig i samradsskedet.

6 Plandata

Planomradet har avgrinsats fOr att méjligetra livsmedelshandel pa fastigheten
Kullsveden 1:17. Den del av som angrinsar till riksvig 70 har avsatts till Natur som
buffertzon. Inom nuvarande fastighetsgrins avsitts dven en remsa med parkmark for
att mojliggbra en eventuell framtida ge-koppling. Nisshyttevigen planliggs for att

planmissigt méjligetra styrning av utfarters placering.

6.1 Lagesbenamning

Planomradet dr beldget ca 2 kilometer 6ster om Siters centrum, invid riksvig 70.
Kullsveden 1:17 ingir i Kullsvedens handels- och smédindustriomride och
planomradet grinsar i ster och vister mot fastigheter inom detta (Kullsveden 1:16,

Ovre Heden 9:136). I séder grinsar det mot skogsmark och i norr mot riksvig 70.

Planbeskrivning
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Figur 2: Planomradets lige (ungefarlig plangrins) strax dster om Sditer visas med rod markering.

6.2 Areal

Planomradet uppgir till cirka 2,2 hektar.

OVAE HEDEN

Figur 3: Planomrddets avgrinsning

6.3 Markagoforhallande
All mark inom planomradet (fastigheterna Kullsveden 1:17, 1:13 och Ovre Heden

9:131) dgs av Siters kommun.

Planbeskrivning
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7 Motiv till detaljplanens regleringar

7.1 Anvandningsbestammelser

Reglering Motiv

NATUR - Natur

Naturmarken ska utgdra en skyddande
buffertzon mot transportled for farligt
gods, vilken g6r kvartersmarken limplig
for dindamalet.

PBL (2010:900) 4 kap 5§. Ien
detaljplan ska kommunen bestimma
anvindningen och utformningen av
allminna platser som kommunen ir
huvudman f6r.

2kap 6 § Bebyggelse ska utformas och
placeras pai ett sitt som dr limpligt med
hinsyn till skydd mot uppkomst och
spridning av brand och mot
trafikolyckor och andra olyckshindelser.

PARK - Park

Syftet dr att mojliggbra en eventuell ny
gang- och cykelvig pa en kortare
stricka.

PBL (2010:900) 4 kap 5 §. Ien
detaljplan ska kommunen bestimma
anvindningen och utformningen av
allminna platser som kommunen ir
huvudman f6r.

2 kap 7§. Hinsyn ska tas till behovet
av att det inom eller i néra anslutning till
omrdden med sammanhallen bebyggelse
finns gator och vigar, parker och andra
gronomraden.

VAG; - Genomfartsvig

Nisshyttevdgen ingir i detaljplanen fér
att mojliggdra inférande av
utfartstorbud fran fastigheten
Kullsveden 1:17.

PBL (2010:900) 4 kap 5 §. Ten
detaljplan ska kommunen bestimma
anvindningen och utformningen av
allminna platser som kommunen ir
huvudman f6r.

Planbeskrivning
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2kap 5§ Bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ir limpad f6r dndamalet med
hinsyn till méjligheterna att ordna
trafik.

4 kap 9 § Kommunen far bestimma
om utfart mot allminna platser.

Hj — Detaljhandel utom handel med
skrymmande varor

Bestimmelsen syftar till att mojliggora
markanvindningen handel.

Motivet att planldgga f6r handel utgar
ifran PBL (2010:900) 2 kap. 2 § Mark-
och vattenomriden anvinds f6r det eller
de indamil som omradena dr mest
limpade f6r med hinsyn till
beskaffenhet, lige och behov. Foretride
ska ges it sidan anvindning som fran
allmin synpunkt medfér en god
hushallning.

2 kap. 7 §. Inom eller i nira anslutning
till omriden med sammanhallen
bebyggelse ska finnas mojligheter att
anordna en rimlig samhillsservice och
kommersiell service.

C - Centrum

Bestimmelsen syftar till att mojliggbra
apotek.

Motivet att planldgga fOr centrum utgér
ifran PBL (2010:900) 2 kap. 2 § att
mark- och vattenomriden anvinds f6r
det eller de andamal som omridena ir
mest limpade f6r med hinsyn till
beskaffenhet, lige och behov. Féretride
ska ges dt sidan anvindning som fran
allmin synpunkt medfér en god
hushallning.

2 kap. 7 §. Inom eller i nira anslutning
till omraden med sammanhéllen
bebyggelse ska finnas mojligheter att
anordna en rimlig samhillsservice och
kommersiell service.

7.2 Egenskapsbestammelser

Reglering Motiv

Att begrinsa antalet in- och utfarter och
forhindra att dessa placeras dir det inte

b---0---0---0--q - Utfartsférbud

Planbeskrivning
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ar laimpligt trafiktekniskt och
trafiksdkerhetsmassigt.

PBL (2010:900) 4 kap 9 Kommunen far
bestimma om utfart mot allmianna
platser.

2 kap 6 § Bebyggelse ska utformas och
placeras pa den avsedda marken p4 ett
sdtt som dr limpligt med hinsyn till
skydd mot trafikolyckor.

1000 m? av fastighetsarean ska vara Sikerstiller att tillricklig yta finns
tillgénglig for f6rdr6jning av tillganglig f6r f6rdrdjning av dagvatten.
dagvatten.

PBL (2010:900) 4 kap 10 § Kommunen
far bestimma om vegetation och om
markytans utformning och hojdlige.

5 § Bebyggelse ska lokaliseras till mark
som ir limpad fér andamalet med
hinsyn till jord-, berg- och
vattenférhallandena, méjligheterna att
ordna vattenforsorjning, avlopp samt
risken f6r olyckor, 6versvimning och
erosion.
.*.*.".".- Marken far inte forses med At b“egr ansa var bygg_nader far X
byggnad uppforas. Io)etta gors 1 syfte att“halla ett
skyddsavstind mot allméinna vigar och
att reservera yta for f6rdr6jning av
dagvatten.

Motivet med bestimmelsen utgar ifran
PBL (2010:900) 2 kap. 5 § att bebyggelse
ska lokaliseras till mark som 4r limpad
t6r indamalet med hinsyn till
minniskors hilsa och sikerhet samt 2
kap. 3 § 1 - en dndamalsenlig struktur.
s1- Centrumindamal far endast avse | I enlighet med planens syfte och
apotek markanvisningsavtal begrinsas
centrumindamalet till endast apotek.

PBL (2010:900) 4 kap 11 § Ien
detaljplan far kommunen bestimma
byggnaders anvindning.

2 kap 3§ Planligening ska med hinsyn
till natur- och kulturvirden, miljo- och

Planbeskrivning 13
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klimataspekter samt mellankommunala
och regionala férhallanden frimja en
dndamalsenlig struktur.

h; - H6égsta nockho6jd ir 8 meter.

Nockhéjden regleras till atta meter f6r
att begrinsa byggnadens
omgivningspaverkan. Ett uppstickande
entréparti har beddmts vara vilgérande
av arkitektoniska skil. Detta behéver
dock ges en breddbegrinsning for att fa
onskad effekt att bryta upp
byggnadsvolymen och betona entrén.
Detta regleras dirfoér med
utformningsbestimmelse (se nedan).

PBL (2010:900) 4 kap 16 § Ien
detaljplan fir kommunen bestimma
placering, utformning och utférande av
byggnadsverk och tomter.

2kap 6 § Bebyggelse ska utformas och
placeras pi ett sitt som dr limpligt med
hinsyn till stads- och landskapsbilden
och intresset av en god helhetsverkan.

n — Vistelseytor far inte anordnas
mot vig 70

Minskar exponeringsrisken utomhus vid

en olycka med farligt gods pa riksvig 70.

PBL (2010:900) 4 kap 12 §
Kommunen fir bestimma
skyddsatgirder for att motverka
markf6rorening och olyckor.

2 kap 5 § Bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ér limpad f6r dndamalet med
hinsyn till midnniskors hilsa och
sdkerhet samt risken f6r olyckor.

my- Samtliga dagvattenmagasin ska
utféras med bottentitning

Forhindrar att férorenat dagvatten
paverkar tillrinningsomrade f6r
vattentikt.

PBL (2010:900) 4 kap 12 §
Kommunen fir bestimma
skyddsétgirder for att motverka
markférorening och olyckor.

2 kap 5 § Bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ir limpad f6r dndamalet med
héinsyn till minniskors hilsa och
sdkerhet samt risken f6r olyckor.

Planbeskrivning
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b1 — Ventilation ska vara automatiskt
avstingningsbar

Minskar intringning av gas inomhus vid
en olycka med farligt gods pa riksvig 70.

PBL (2010:900) 4 kap 12 §
Kommunen far bestimma
skyddsétgirder for att motverka
markf6rorening och olyckor.

2 kap 5 § Bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ér limpad f6r dndamalet med
hinsyn till manniskors hilsa och
sidkerhet samt risken f6r olyckor.

b2 — Friskluftsintag ska placeras hogt
och bort fran viag 70

Minskar intringning av gas inomhus vid
en olycka med farligt gods pa riksvig 70.

PBL (2010:900) 4 kap 12 §
Kommunen far bestimma
skyddsétgirder for att motverka
markf6rorening och olyckor.

2 kap 5 § Bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ér limpad f6r dndamalet med
hinsyn till manniskors halsa och
sdkerhet samt risken f6r olyckor.

b3 — Entréer ska ordnas bort frin vig
70

Minskar exponering vid in- och
utpassage, vid en olycka med farligt
gods pd riksvig 70.

PBL (2010:900) 4 kap 12 §
Kommunen fir bestimma
skyddsétgirder for att motverka
markf6rorening och olyckor.

2 kap 5 § Bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ir limpad f6r dndamalet med
héinsyn till ménniskors hilsa och
sidkerhet samt risken f6r olyckor.

by — Utrymningsvig ska finnas i
sydlig riktning

Mojliggdr evakuering bort fran
riskkillan, vid en olycka med farligt gods
pa riksvig 70.

PBL (2010:900) 4 kap 12 §
Kommunen far bestimma
skyddsétgirder for att motverka
markférorening och olyckor.

2 kap 5 § Bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ér limpad f6r dndamalet med

Planbeskrivning
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hinsyn till midnniskors hilsa och
sidkerhet samt risken f6r olyckor.

bs — Fasad mot vig 70 ska utf6ras
som brandklassad (E130) och dven
glas i fasad ska vara brandklassat
(EW30)

Begrinsar virmepaverkan mot
byggnaden och minskar
stralningspaverkan genom fonster, vid
en olycka med farligt gods pa riksvig 70.

PBL (2010:900) 4 kap 12 §
Kommunen fir bestimma
skyddsétgirder for att motverka
markférorening och olyckor.

2 kap 5 § Bebyggelse ska lokaliseras till
mark som ir limpad f6r dndamalet med
héinsyn till minniskors hilsa och
sdkerhet samt risken f6r olyckor.

bs - Entréparti far uppforas till en
hojd av 9 meter inom en bredd om
hogst 40% av fasadens lingd

Ett uppstickande entréparti har bedémts
vara vilgérande av arkitektoniska skal.
Detta behéver dock ges en
breddbegrinsning for att fa dnskad
effekt att bryta upp byggnadsvolymen
och betona entrén. Undantaget f6r
entrépartiet bedéms ha marginell
péaverkan pa omgivningen givet dess
begrinsade utbredning.

PBL (2010:900) 4 kap 11 § Ien
detaljplan far kommunen bestimma
bebyggandets omfattning Gver och
under markytan.

2 kap 3 § Planldggningen ska frimja en
indamalsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning,

e1 — Storsta byggnadsarea dr 4000 m?
inom anvindningsomradet

Begrinsar byggnadsvolymens
utbredning utifran vad som bedéms
limpligt med hinsyn till bland annat
fastighetsstotlek, parkeringsbehov och
dagvattenhantering samt stads- och

landskapsbild.

PBL (2010:900) 4 kap 11 § Ien
detaljplan far kommunen bestimma
bebyggandets omfattning Gver och
under markytan.
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2 kap 3 § Planlidggningen ska frimja en
indamadlsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning, god hushallning
med mark, vatten, energi samt en god
ekonomisk tillvixt och en effektiv

konkurrens.
ez — Storsta bruttoarea 4r 4450 m? Begrinsar den sammanlagda ytan av alla
inom anvindningsomradet vaningsplan. Begrinsningen innebir

exempelvis méjligebrande av ett plan
inom hela byggnadsarea samt ddrutéver
ett entresolplan pa 450 m2.

PBL (2010:900) 4 kap 11 § Ien
detaljplan fir kommunen bestimma
bebyggandets omfattning Gver och
under markytan.

2 kap 3 § Planldggningen ska frimja en
indamadlsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning, god hushallning
med mark, vatten, energi samt en god
ekonomisk tillvixt och en effektiv

konkurrens.
ez — Storsta bruttoarea for Begrinsar handel med livsmedel i
detaljhandel med livsmedel ér 3400 enlighet med rekommendationen i PM,
m? inom anvindningsomradet Konsekvensanalys livsmedelsetablering Ster.

PBL (2010:900) 4 kap 11 § Ien
detaljplan far kommunen bestimma
bebyggandets omfattning Gver och
under markytan.

2 kap 3 § Planlidggningen ska frimja en
dndamalsenlig struktur och en estetiskt
tilltalande utformning, god hushallning
med mark, vatten, energi samt en god
ekonomisk tillvixt och en effektiv
konkurrens.

8 Undersokning av behov av
miljobedomning
For varje detaljplan dr det n6dvindigt att avgéra om miljobedémning behévs, det vill

sdga om planen kan antas innebéra betydande milj6paverkan. Beddmning om sidant

behov foreligger gérs genom en si kallad undersékning enligt 6 kap 5-6 §§
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miljobalken. Miljobedémningar av planer och program kallas i miljobalken f6r
strategisk miljébedémning och miljébedémningar av verksamheter och édtgirder kallas
1 lagstiftningen f6r specifik miljobedémning. I samma paragraf stills krav pa att
undersOkningssamradet ska integreras i samradsprocessen f6r den aktuella planen.

Motsvarande giller avegrinsningssamridet.

Om detaljplanen kan antas medféra en betydande miljépaverkan si ska kommunen
enligt plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap 34 § samt miljébalken 6 kap 11§ gbra en

miljébedémning 1 form av en miljékonsekvensbeskrivning (MKB).

8.1 Slutsats

Detaljplanens paverkan pa omgivningen bedéms inte vara av den grad att en separat
miljékonsekvensbeskrivning enligt PBL 4:34 behéver upprittas. Denna bedémning
baseras pa avvigningarna i bilaga Undersikning av betydande mifjopaverkan, Kullsveden 1:17,
2026-06-16. Stérningarna bedéms bli begrinsade till smé utslipp till luft och buller
fran transporter vilket inte bedéms medféra 6verskridande av miljokvalitetsnormer.
Jamfort med nuvarande markanvindning bedéms personbilstrafik och tung trafik 6ka
till och inom planomradet men bedéms inte vara av sidan omfattning eller karaktir att

den medfor betydande miljépaverkan.

9 Forenlighet med miljobalkens
hushallningsbestammelser

9.1 Forenligt med 3 kapitlet i miljobalken

De atgirder som detaljplanen medger bedéms vara férenliga med en ur allmin
synpunkt limplig anvindning av mark- och vattenresurserna enligt bestimmelserna i 3

kap 1 § miljcbalken.

9.1.1 Riksintressen

Planomrédet berdrs inte av nigra riksintressen men grinsar till riksvdg 70 som pa den
aktuella strickan utgo6r riksintresse f6r kommunikation enligt miljobalken 3 kap. 8 §.

Riksintresset bedoms inte paverkas av detaljplanens genomférande.
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9.2 Forenlig med 4 kap. miljobalken

9.2.1 Riksintressen

Planen ber6r inga riksintressen enligt 4 kap. miljobalken och bedéms dirmed vara

torenlig med kapitlet.

9.3 Forenlig med miljobalken 5 kap

Planen bedims inte paverka nagra miljokvalitetsnormer och bedoms dérfor vara forenlig med 5 kap

miljobalken.

Ljusteran (dagvattenrecipient) dr klassad som vattenférekomst (SE669396-149677) av
vattenforvaltningen, vilket innebir att krav finns f6r dess vattenkvalitet:
miljékvalitetsnormer (MKN). Senaste MKN f6r Ljusterdn dr beslutad till god
ekologisk status ar 2027 och god kemisk ytvattenstatus (utan tidsangivelse). Mindre
stringa krav finns f6r de 6verallt 6verskridande dmnena bromerad difenyleter (PBDE)
och kvicksilver och kvicksilverféreningar. Férutsittningarna att uppfylla MKN fo6r

vatten bedoms vara goda.

10 Tidigare stallningstaganden

10.1 Oversiktliga planer
Oversiktsplan fir Séters Kommun 2013, antagen av Kommunfullmiktige 2013-07-09.

10.2 Detaljplaner

Detaljplan for Kullsvedens handels- och smaindustriomrade 1 Siters kommun, Dalarnas lin,
laga kraft 2008-06-23.

10.3 Handelsutredningar
Handelsutredning, utvecklingspotential for handeln i Sdter, 2025-03-21
PM, Konsekvensanalys livsmedelsetablering Sdter, 2025-03-21

10.4 Dagvattenstrategi

Dagvattenstrategi for en hallbar dagvattenbantering, antagen av Kommunfullmiktige 1 Séter
2020-06-11.
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10.5 Kommunala beslut
Planbesked for Kullsveden 1:17, Ks § 99, 2025-05-27.

11 Planeringsforutsattningar

11.1 Mark och vegetation

Planomradet bestar av flack, sandig och delvis grisbeklidd mark. Utver detta ingdr

dven asfaltsbelagd vigmark.

Figur 4: Planomridet idag. Bilden tagen fran oster med Nisshyttevéigen i vinster bildkant.

11.2 Geotekniska férhallanden
Forhallandena £6r jordarter édr enligt Sveriges Geologiska Undersoknings (SGU)

jordlagerkarta glacial silt, postglacial silt och isdlvssedimenterad sand utmed vig 70.
Miktigheten varierar och bergnivéer dr enl. SGU lokaliserade ungefér 30-50 m under

markytan.

Grundvatten inom omradet varierar kraftigt 6ver sdsong och ligger i snésmiltning ca
1,1-1,9 m under markytan. Mellan mitning i mars och mitning i april varierade
vattenytan upp till 2m. Omridet bedéms vara vil limpat f6r féreslagen bygegnation
men kompletterande undersékningar for limpliga grundldggningssitt kommer att

krdvas 1 samband med bygglov.
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SGU= Jondarter 125000 - 1100000

Figur 6 & 7: Planomradet idag,

Enligt kommunens kartering giller f6r planomradet huvudsakligen ldgriskmark
avseende markradon. Kommunen kan stilla sirskilda krav pd ett radonsikert

utférande samt kriva att en radonmatning sker efter byggnadernas firdigstillande.

11.3 Bebyggelse

Planomradet ir idag obebyggt, men viss markberedning har utforts av tidigare
fastighetsidgare. Intilliggande fastigheter dr bebyggda med enklare
industribyggnader/tilt. I niromradet finns biltvitt, markentreprenot, bilverkstad.

Lingre in lings Nisshyttevigen finns bostider.
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Butikens utformning ér tinkt att huvudsakligen f6lja ett etablerat gestaltningskoncept
hos den aktuella livsmedelsaktéren. Det innebdr en volym som ir relativt sluten men
dir entrésidan till stor del bestir av glaspartier och ett tydligt entrémotiv. Den tinkta
byggnaden har en nockhéjd om 8 meter med undantag f6r entrépartiet som 4r 8,95 m
hégt. En planbestimmelse har infrts om att minst 10% av fasadytan ska vara av tri.
Syftet dr att bryta upp byggnadsvolymen, mjuka upp intrycket och anknyta till lokal

byggnadstradition. I figur 8, nedan, visas en gestaltningsidé 6ver méjlig utformning,

HANDELSPLATS SATER

For etablering av handel pa Kullsveden 1:17

En vardagsdestination LOKALT

med plats for ménniskor, NATURLIGT
natur och ett hallbart VALKOMNANDE

Siter.

Antracit & trd Trad & regnbiddar Ang & dagvattendamm En vilkomnande entré £

ALY A

Figur 8: Gestaltningsidé som ger en kénsla for bur fastigheten skulle kunna komma att utformas.
Killa: I BE arkitekt

BUTIK
LOA 3202 kvm

Figur 9: Situationsplan (princip) som visar hur fastigheten kan bebyggas. I bakgrunden syns nu gillande

detaljplan.
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]

OVRE HEDEN.

KULLSVEDEN

Figur 11: Planomridet idag. Fignr 12: Grannfastigheten Kullsveden 1:16.

Markanvindningen har angivits som HC- Detaljhandel, utom handel med

skrymmande varor och Centrum, vilken kompletteras med egenskapsbestimmelserna:
s1 - Centrumindamal inom anvindningen far endast avse apotek

e — Storsta byggnadsarea dr 4000 m2 inom anvindningsomréidet

e2 — StOrsta bruttoarea dr 4450 m2 inom anvindningsomréidet

es — Storsta bruttoarea f6r detaljhandel med livsmedel dr 3400 m2 inom

anvindningsomradet
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Avsikten med foreslagna bestimmelser ér att utéver, eller som alternativ till tilltankt
livsmedelsetablering mojliggdra annan typ av detaljhandel (dock ej skrymmande
varor). Areabestimmelsen e; begrinsar livsmedelshandelns lokalarea (LOA) till den
3200 m?, i enlighet med rekommendationen i den konsekvensanalys av
livsmedelsetablering som NIRAS genomfért (se rubriken Handelsstruktur) och vad som
anges 1 gillande markanvisningsavtal. I begreppet bruttoarea ingir exempelvis

byggnadens yttervigear. Den dr dérav satt till 3400 m2.

11.4 Naturmiljo
Hela fasticheten Kullsveden 1:17 dr idag avt6jd och bestar av en plan yta (se figur 11

ovan). Pa fastigheten Kullsveden 1:17 finns i dagsldget en storre férekomst av
blomsterlupin. Gillande lagstiftning stéller krav pa att spridning av denna vixt

forhindras.

Den sandiga marken och sparsamma vegetationen skulle kunna innebira méjligheter
att skapa virden for biologisk méangfald (vildbin, steklar/sandmarkslevande insekter).
Det dr 6nskvirt att vid projektering underséka méjligheten att spara lite Sppen mark
tor boplatser i nagra sydvinda, solvarma ligen och dven lita pollen- och nektarrika
vixter etablera sig. Ytor ska i sa fall viljas som inte riskerar paverka mojligheterna att
uppfylla krav vad giller dagvattenavrinning och behovet att inte paverka

vattenskyddsomradet negativt.

For skugening och f6r den allminna stads- och landskapsbilden bér trid planteras

inom eller i anslutning till kommande parkeringsytor.

11.5 Gator, trafik och parkering
Planomrédet dr beldget i anslutning till cirkulationsplatsen dér vig 70, vig 780 och
Nisshyttevigen mots. Vignitet i omradet hanterar bade regionala trafikstrdmmar och

trafik till och frin det intilliggande handels- och industriomradet.

Vig 70 ir statlig vig och ingar i riksintresse for kommunikation samt i det funktionellt
prioriterade vignitet. Vigen utgor ett regionalt och nationellt strak och dr

rekommenderad firdvig for farligt gods.

Vig 780 ir statlig vig och fungerar som en kompletterande koppling mellan Siter och

Stora Skedvi samt som alternativ fardvig fOr vissa regionala reserelationer

Nisshyttevigen ir statlig vig och utgér angdringsvig till Kullsvedens handels- och

smaindustriomride.
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Planomradet ang6rs frin Nisshyttevigen som i norr overgar 1
Herrgirdsvigen/Namnsbovigen. En infart planeras till kundparkeringen och en infart

for transporter och personalparkering.

All parkering ska ske pd kvartersmark. Kommunen saknar i dagsliget parkeringsnorm.
Vad giller parkeringsbehov har en avstimning har gjorts gentemot liknande projekt i
nirliggande kommuner (se trafikutredning). Det foreslagna parkeringsutbudet om
totalt 138 platser bedéms vara tillrdckligt och ligger 1 linje med praxis for liknande

verksamheter. Laddplatser for elbilar kommer att anordnas. <

Ett PM-kapacitetsanalys har utforts av itra AB, 2026-01-27 £6r att utreda hur en
etablering av dagligvaruhandel inom fastigheten Kullsveden 1:17 paverkar
trafiksystemet. Utredningen har fokuserat pi cirkulationsplatsen ddr vig 70, vig 780

och Nisshyttevigen méts, samt pa planomriadets foreslagna in- och utfarter.

Den planerade butiken beriknas alstra cirka 1 800 fordon per arsmedeldygn (ADT).
Detta innebir att trafikvolymen pd Nisshyttevigen vist om planomradet 6kar fran
nuvarande cirka 480 ADT till cirka 2 280 ADT i prognosaret 2046. Majoriteten av
kundtrafiken antas orientera sig mot cirkulationsplatsen och vidare ut pa det regionala
vignitet. Cirkulationsplatsen bedéms ha mycket god kapacitet. Aven i prognosr
2046, med fullt utbyggd handel och allmin trafiktillvixt, bedéms belastningsgraderna

vara laga och ingen betydande kobildning férvintas uppstd.

Den studerade angbringslosningen via Nisshyttevdgen, dir kundtratik och
varuleveranser separeras, bedéms vara trafiktekniskt acceptabel och funktionell ur

kapacitetssynpunkt.

Etableringen som helhet bedéms vara genomforbar fran trafikteknisk synpunkt. For

att sikerstilla en hog trafiksdkerhet och god tillginglighet i omradet bor:

e Hastigheten pa Nisshyttevigen bor sinkas fran 70 km/tim till 40 km/tim vid
planomradet for att anpassas till den 6kade besSkstrafiken.

e En detaljerad siktanalys bér genomféras vid de planerade in- och utfarterna
da vigen dr kurvig.

e Utformningen bor sikerstilla att framtida behov av gang- och

cykelférbindelser lings eller 6ver Nisshyttevigen inte forsvéras.

11.6 Gangl/cykel- och kollektivtrafik

Idag finns cykelvig frin Siter till den punkt didr Nimnsbovigen Gvergar 1
Herrgardsvigen, nigra hundra meter nordvist om planomradet. Lings

Herrgardsvigen och Nisshyttevigen sker cykling idag 1 blandtrafik f6rbi Kullsvedens
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verksamhetsomrade. Oster om detta finns befintlig GC-vig lings riksvig 70. Fram till
planomradets huvudinfart kan gang- och cykelvig byggas pa kommunalmark (grén pil
i bilden nedan). Med relativt sma kompletteringar kan i férlingningen hela
verksamhetsomradet forses med gang- och cykelvig som sedan kan byggas vidare mot
Yttre Heden. I aktuell plan har en parkremsa avsatts f6r att méjliggéra hopkoppling
med befintlig strickning s6derut lings riksvigen. Alternativt kan koppling en ske pa
samma plats som idag, alltsa s6der om verksamhetsomradet, dir Nisshyttevigen gor
en avstickare norrut (se figur 11, nedan). Lings Nisshyttevigen Osterut fran
planomradets huvudinfart behéver dock samordning ske med Trafikverk och andra

fastighetsigare.

= Befintiig GC-vég
s GC i blandltrafik
== == Mojlig ny GC-vag

Figur 13: Befintligt och mijligt framtida GC-nit

Busshallplatser finns vid riksvig 70, norr om cirkulationsplatsen. Dirifran dr det
gingavstind tll planomridet via befintlig gc-vig/Herrgirdsvigen/Nisshyttevigen.
Fran hallplatsen i norrgaende korfilt pa riksvigen leder en befintlig ge-tunnel till sédra

sidan av riksvigen.
11.7 Teknisk forsorjning

11.7.1 Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten (avlopp). Ny
bebyggelse inom planomradet ska anslutas till kommunens vatten- och avloppsniit.
Ledningar finns inom planomradet, direkt séder om riksvig 70. Detaljplaneomradets

VA-servisanslutning kommer att ske till dessa ledningar.
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11.7.2 Dagvatten

Planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade f6r dagvatten vilket innebir att
fastighetsdgaren ansvarar f6r f6rdr6jning och rening av dagvatten som uppkommer

inom kvartersmark.
Kommunens dagvattenstrategi (KF, 2020-06-11) anger att:

e lokalt omhindertagande av dagvatten ska prioriteras
e Andelen genomslippliga ytor ska maximeras och infiltration
efterstrivas, sd linge 16sningsforslaget inte dventyrar dricksvattenkvalitet 1
kommunens vattentikt.
e  Dagvattenanliggningar ska dimensioneras enligt ridande branschstandard.
e Hinsyn ska tas till klimatférindringar och planerad byggnation.

e  Man ska skydda vattentdkter och recipienter.

Planomrédet ligger inom det kommande vattenskyddsomridet Uggelbo-Solvarbo och
utg6r sekundir skyddszon i form av tillrinningsomrade till den kommunala
vattentikten Solvarbo-Uggelbo (Badelundadsen). Det innebir att mark- och
vattenanviandningen inom omradet ska bedrivas med sirskild hinsyn till skydd av
grundvattnet. Inom sekundir skyddszon idr syftet att minska risken for féroreningar
som pa sikt kan paverka vattentikten. Verksamheter och atgirder som kan medféra
risk for utslipp av férorenande damnen ska hanteras med forsiktighet och i enlighet
med skyddsforeskrifter f6r det aktuella vattenskyddsomridet. Dessa ér i dagsliget inte
beslutade men den preliminira bedémningen dr att detaljplanen ger goda

forutsittningar for att sa ska kunna bli fallet.

En dagvattenutredning har utférts av M3D Consulting AB (2026-05-06, rev. 2026-06-

29). Har foljer en sammanfattning:

Avrinningsomride:

Avrinnande dagvatten frin naturmarksytor séder om Nisshyttevigen samt
vigdagvatten fran riksvig 70 leds i befintliga vigdiken. De ligger alltsd inom
planomridet men utanfér exploateringsomradet och avrinnande vatten fortsitter ledas

separat genom planomridet (se figur 14, nedan).
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Figur 14: Avrinning till och frin fastigheten.

Fastighetens lokalisering inom vattenskyddsomrade gor att dagvatten inte ska
infiltreras pa plats utan istéllet hanteras genom ytlig avledning och rening med
bottentitade anldggningar, sa att féroreningar inte nér vattentdkten. Avledningen av

dagvatten fran fastigheten sker sedan via befintliga diken mot recipienten Ljusteran.

En planeringsférutsittning ar att dagvatten ska fordréjas till en niva som motsvarar
oforindrad markanvindning, det vill siga befintliga floden. Baserat pé fastighetens
storlek, marken infiltatrationsférméga och det faktum att exploateringen innebir en
6kning av hardgjorda ytor ger det ett behov av f6rdr6jningsvolym pd 126 m? (10-

arsregn).

Foreslagen principlésning:

Dagvattnet delas 1 tvd separata system fore samlad f6rdr6jning: ett for takvatten och
naturmarksytor som leds via makadamdike eller regnbaddar dir det renas i litt, och ett
tor hardgjorda trafikerade ytor som renas i regnbiddar, Gversilningsyta och
makadamdike. Dagvatten frin den forsinkta inlastningsytan leds ocksa via
oljeavskiljare. Direfter renas allt dagvatten genom sedimentering i ett storre
tordréjningsmagasin lokaliserat till fastighetens vistra del. Samtliga magasin behover
utféras med bottentitning dd omradet riskerar att slippa igenom fororeningar till
tillrinningsomrade for vattentikt. Detta sakerstills med planbestimmelsen m.

Fordréjningsvolymen forldggs till 6ppna, torrstillda magasin med gris- eller annan
vixtlighet, regnbiddar samt makadamdiken i fastighetens vistra del, dar tillricklig yta
finns tillgdnglig inom prickmark. Det storre f6rdrojningsmagasinets utlopp leds
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genom utloppsbrunn och ledning till befintligt vigdike f6r vidare avledning till
recipient. Sammantaget ger exploateringen ett behov av f6rdréjningsvolym pa 126 m?
(10-arsregn), vilket sdkerstills med planbestimmelsen 1000 m2 av fastighetsarean
ska vara tillginglig for fordréjning av dagvatten.

.vua for dagvatienfordrgjning -
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Figur 15: Principlisning for dagvattenhantering

Med foreslagen rening bedéms féroreningshalterna i utgdende dagvatten understiga
halterna frin nuvarande markanvindning f6r samtliga analyserade dmnen.
Miljokvalitetsnormerna f6r recipienten Ljusteran (SE669396-149 677) bedoms inte
paverkas negativt av exploateringen.

Oversvimningsrisken bedéms som acceptabel. Planerad golvniva (+170,50) ligger ca 4
m 6ver dikesbotten i nordvist och parkeringsytor ligger pd betryggande nivéier Sver

beridknad vattenyta vid 100-drsregn.

Inom omradet foreligger ingen 6versvimningsrisk vid 100-drsregn. Det ansamlas
dagvatten i diken och lagpunkter men inget pa sidan niva att byggnader eller
anliggningar skadas. Dikesbotten i nordvistra delen av fasigheten ligger pa ca +166,50
och golvniva i ny butiksbyggnad ar planerad pa ca +170,50 dvs ca 4 m Gver
dikesbotten. Hela parkeringen faller ocksa visterut frin byggnaden. Vid 100-arsregn
staller sig ca 1,2m vatten i diket vid ldgpunkten och ddrmed ér byggnaden sikrad mot
éversvimning. Aven parkeringsytor och tillfartsvigar ligger pa betryggande nivéer
6ver maximala nivder f6r vattenyta vid 100-drsregn. Vid skyfall med lingre
aterkomsttid 4n 100 ar (oklart exakt hur mycket lingre), da trummor under
Nisshyttevigen gar helt fulla sker till sist en briddning 6ver Nisshyttevigens utfart
mot RV70.
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Figur 16: Exempel pa regnbidd Figur 17: Principskiss svackdife.

11.7.3 El, tele och fiber

El, tele och fiber finns framdraget till fastigheten. Elbilsladdning kommer att anordnas
genom att separat operator arrenderar mark inom fastigheten. Transformatorstation
kan behdva uppféras inom fastigheten. Detta beddms kunna géras som en
underordnad teknisk anldggning och kan da inrymmas inom handelsindamalet utan
sdrskild planbestimmelse. Planerad byggnad bedéms vara vil limpad att férses med

solpaneler.

11.7.4 Fjarrvarme

Uppvirmning avses ske med enskild virmeanldggning.

11.7.5 Avfallshantering/ atervinning

Den planerade livsmedelshandeln kommer att generera hushallsavfall fran personal
och kunder samt verksamhetsavfall i form av emballage, returmaterial och
livsmedelsrelaterat avfall. Hanteringen ska ske i enlighet med kommunens

avfallsféreskrifter och gillande avfallsplan.
Avfallsutrymmen ska anordnas inom kvartersmark. Utrymmena ska utformas s att:

e ood arbetsmiljé f6r renhallningspersonal sikerstills
e tillricklig yta finns f6r killsortering
e Jukt- och hygienproblem forebyggs

e himtning kan ske utan att orsaka trafikfarliga situationer

Transportvigar for avfall ska dimensioneras for renhallningsfordon och kunna nas
utan backningsbehov i méjligaste man. Vindmdjlighet ska finnas inom fastigheten

eller i direkt anslutning.

Detaljutformning av avfallsutrtymmen prévas i bygglovsskedet.
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11.8 Halsa sakerhet och risker

11.8.1 Raddningstjansten

Riddningstjidnstens insatstid dr under 10 minuter.

11.8.2 Trafikbuller, verksamhetsbuller och vibrationer

Planomrédet dr beldget i anslutning till riksvdg, med ett avstind om cirka 40 meter
mellan planerad byggnad f6r livsmedelshandel och vigomradet. Trafiken pé riksvigen
genererar buller som paverkar planomradet. Fér verksamheter sasom livsmedelshandel
saknas riktviarden for trafikbuller, men bullernivierna bedéms 4nd4 vara relevanta ur

arbetsmilj6- och vistelseperspektiv.

En 6versiktlig beddmning visar att ekvivalenta ljudnivder vid fasad kan uppga till
nivaer som 6verstiger 55 dBA nidrmast vigen, beroende pa trafikmingd och andel
tung trafik. Da aktuell markanvindning avser handel, dir méinniskor vistas tillfilligt,

bedéms detta inte utgéra ett hinder f6r planens genomférande.

Byggnadens placering och utformning innebir att den kan fungera som en skirm mot
bakomliggande ytor. Eventuella personalutrymmen bor, dir s dr mojligt, orienteras

bort fran riksvigen for att uppna en bittre ljudmiljo.

Den planerade verksamheten omfattar kundtrafik, parkering samt varumottagning
med lastbilstransporter. Buller fran dessa killor utgér sd kallat verksamhetsbuller enligt
Naturvirdsverkets vigledning. Varumottagning och tekniska installationer ska
utformas och placeras sa att riktvirden for externt industribuller enligt
Naturvirdsverkets vigledning innehalls i forhallande till omgivande markanvindning.
Detta bedéms vara méjligt att uppfylla i det aktuella fallet. Verksamheten kommer att
omfattas av miljébalkens (1998:808) allminna hinsynsregler och std under kommunal
tillsyn. Mot bakgrund av ovanstiende bedéms inte ndgon sirskild bullerutredning vara

nédvindig inom ramen £6r detaljplanen.

11.8.3 Fororenad mark

Det finns inga indikationer pa att marken skulle vara férorenad. Tidigare
fastighetsigare tog ner skog och utforde schaktning/markberedning men etablerade

inte nagon verksamhet.

11.8.4 Transporter farligt gods

Riksvig 70 invid planomradet dr primirled for farligt gods. Enligt linsstyrelsens
vigledning fér planliggning intill transportleder for farligt gods ska en
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riskhanteringsprocess genomféras om den verksamhet detaljplanen tilliter dr beligen

nirmare vigen dn 150 meter.

En riskutredning har utf6rts av itra AB, 2026-03-31. Riskbedémningen har
genomforts som en Oversiktlig riskanalys med férenklade kvantitativa stdberdkningar.
Berikningarna ér gjorda med ar 2046 som prognosir och bygger pi trafikdata for vig
70, schablonantaganden om andel och klassférdelning av farligt gods, férenklade
konsekvensmodeller samt uppskattad personintensitet inom planomradet. Riskbilden

domineras av transporter av brandfarliga vitskor samt brandfarliga och giftiga gaser.

Hastigheten forbi planomradet ir reglerad till 60 km/tim. Frekvensberikningen utgir
frin 100 km/tim vilket innebir att den beridknade olyckskvoten dr hogre dn vad den
lokala hastigheten motiverar. Andelen farligt gods antas motsvara 5 procent av den
tunga trafiken, vilket innebir cirka 37 transporter per dygn i prognosaret 2046. Vid
utbyggd verksamhet uppskattas 1 genomsnitt cirka 200 personer vistas samtidigt inom
planomradet under verksamhetstid. Under nattetid bedéms hégst 8 personer vistas
inom omradet. Avstindet mellan planerad byggnadsfasad och vigkant vid vig 70
uppgar till cirka 40 m. Nirmaste planerade hirdgjorda yta inom planomridet ligger

cirka 36 m fran vigkant enligt situationsplanen.

Sannolikheten f6r en olycka med farligt gods som leder till uppskattas till ungefir en
hindelse vart 426:e ar. Den samlade individ- och samhillsrisken ligger under grinsen
f6r vad som anses vara en acceptabel risknivd och beddmningen ér att planerad
markanvindning kan accepteras. Dock maste ett antal riskreducerande atgirder

sakerstillas:

e Bebyggelsefritt inom ett avstand av 40 meter frin vig 70 (vigkant).

e entréer och utrymningsvigar placeras bort fran vig 70

e vistelseytor ska forldggas pa den sida av byggnaden som ér vind frin vigen.

e Brandteknisk utformning av fasad (EI 30) och fénsterglas (EW 30) mot vigen
for att motstd strdlningsvirme.

e Triskluftsintag ska placeras bort frin vig 70 och det ska finnas mojlighet att
stinga av ventilationen automatiskt vid ett larm f&r att f6rhindra

gasintringning.
Ovanstaende atgirder sikerstills genom bestimmelser pd plankartan.

Det befintliga vigdiket invid riksvigen som 16per lings planomradet fungerar som

skydd mot spridning av utlickt vitska.
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11.8.5 Oversvimningsrisk

Nigon Oversvimningsrisk bedéms inte foreligga.

12 Konsekvenser

12.1 Mark och vegetation

Hela planomradet ir idag avr6jt och bestdr av en plan yta. Huvuddelen av
planomradet kommer att hdrdgdras vid genomférande. Foreslagen dagvattenhantering
innebir tillkommande inslag av gronska och vatten (tidvis). Nagra Gvriga

konsekvenser f6r mark och vegetation kommer inte att uppsta.

12.2 Geotekniska forhallanden

Utifrdn nuvarande kunskap och det faktum att fastigheten 1 gillande detaljplan ansetts
limplig £6r byggnation inom omride f6r handels- och sméindustriomride bedéms de
geotekniska férutsittningarna vara goda. Dock kommer kompletterande
undersOkningar for limpliga grundldggningssitt kommer att krdvas i samband med

bygglov.

12.3 Bebyggelse

Forslaget mojligedr uppférande av en dagligvarubutik med apotek. Den sammanlagda
bruttoarean dr begrinsad till 3 200 m2.

Tva anslutningar planeras mot Nisshyttevigen. Den norra anslutningen ar
huvudsakligen avsedd f6r kundtrafik, medan den sédra anslutningen anvinds f6r

personaltrafik, varuleveranser och e-handel.

Entrén idr orienterad mot parkeringsytor pd den vistra sidan av byggnaden.
Kundparkering dr samlad i direkt anslutning till entrén och 4r utformad med

genomgaende kérstrik och vindmojligheter inom kvartersmark.

Personalparkering redovisas separat i den vistra delen av omradet, placerad i direkt
anslutning till personalentré. Varuleveranser och e-handel hanteras via en separat
angOringsyta pa byggnadens sodra sida. Hir finns lastzoner f6r tung trafik, inklusive

uppstillningsyta for lastbil samt sirskild yta f6r e-handelsleveranser.

Att en fastighet som idag 4r planlagd och iordningstilld men oexploaterad far en
bebyggelse fir ses som vilgorande i sig. Den planerade bebyggelsens skala bedéms

som vil anpassad till platsen.
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12.4 Naturmiljo

Hela planomradet dr idag avt6jt och bestir av en plan yta. Inga pétagliga konsekvenser
for naturmiljén kommer att uppstd. En korrekt hantering av invasiva vixter och
genomforande av foreslagna dtgirder f6r biologisk mangfald kan tillsammans med
foreslagna dagvattenlésningar bidra till en mer varierad naturmiljé 4n i dagsliget, trots

att stora delar av fastigheten kommer att hardgoras.

12.5 Gator, trafik och parkering

All fordonstrafik till och frin planomradet sker via Nisshyttevigen och leds vidare
genom cirkulationsplatsen mot vig 70 eller vig 780. pa strickan f6rbi planomridet

och fram till cirkulationsplatsen ar hastigheten reglerad till 70 km/tim.

Itra AB har 2026-01-27 utfért en kapacitetsanalys har genomforts f6r
cirkulationsplatsen samt vid anslutningen vid planomrédets infart for att préva
korsningarnas funktion och identifiera eventuell risk f6r kébildning vid olika
trafikscenarier. Kapacitetsanalysen visar att cirkulationsplatsen har god kapacitet i
nuldget och dven i prognosar 2046 med tillkommande trafik frin den planerade
exploateringen. Belastningsgraderna ligger visentligt under Trafikverkets riktvirden i

samtliga analyserade scenarier.

Den studerade angbringslosningen via Nisshyttevigen med separering av kundtrafik
och leveranstrafik bedéms vara trafiktekniskt acceptabel ur kapacitetssynpunkt. Den
alstrade trafiken frin exploateringen beriknas uppgi till 1 800 ADT, vilket motsvarar
en 6kning av trafikvolymen pa Nisshyttevigen fran cirka 480 till 2 280 ADT.

For att sikerstilla trafiksikerhet och god tillginglichet rekommenderas dock f6ljande
atgirder och fortsatta utredningar:

e Hastighetssinkning pd Nisshyttevigen frin 70 km/tim tll 40 km/tim vid
planomradet f6r att anpassa till 6kad bes6kstratik och framtida korsande
gang- och cykeltrafik.

e Analys av siktstrickor vid planerade in- och utfarter. Planomraddet dr beldget i
anslutning till en kurva pa Nisshyttevdgen, vilket kan paverka
siktforhallandena. En detaljerad siktanalys bor genomforas for att sdkerstilla
att in- och utfarterna kan utformas trafiksikert.

e Sikerstillande av att detaljplanedndringen inte férsvarar framtida gang- och
cykelforbindelse lings eller 6ver Nisshyttevigen. Dialog med Trafikverket
rekommenderas f6r att klargdra eventuella planer £6r gang- och
cykelinfrastruktur i omradet.

e Utredning av behov f6r hastighetsdimpande atgarder och siker passage f6r
gang- och cykeltrafik i samband med eventuell framtida bostadsutveckling pa
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vistra sidan av Nisshyttevigen. Om bostader etableras kommer behovet av
sdkra passagemoijligheter och hastighetsanpassning att 6ka ytterligare.

Sammanfattningsvis bedoms den planerade exploateringen vara genomférbar fran
trafikteknisk synpunkt. Cirkulationsplatsen har tillricklig kapacitet fr att hantera
tillkommande trafik och in- och utfarten via Nisshyttevigen bedéms vara funktionell.

De identifierade dtgirdsbehoven av hastighetssinkning, siktanalys och framtida ging-
och cykelinfrastruktur bor hanteras 1 kommande skeden for att sikerstilla en

trafiksdker och hallbar utveckling av omradet.

Den tillkommande trafiken fran den planerade dagligvarubutiken antas uppga till 1
800 fordon/ADT och belastar det omgivande vignitet via Nisshyttevigen och
cirkulationsplatsen. For att tydliggtra den totala trafiknivin i prognosaret redovisas
nedan en sammanstillning av allmén trafik ar 2046 samt trafik inklusive exploatering.

Vig ADT 2046 utan exploatering ADT 2046 med exploatering
Vig 70 vist 11 100 (6,3 %) 11 100 (6,3 %)

Vig 70 6st 8 900 (8,0 %) 8 900 (8,0 %)

Vig 780 2300 (3,8 %) 2300 (3,8 %)

Nisshyttevigen 480 (26 %) 2280 (9,5%)

Figur 18: Arsdygnstrafik pa intilliggande viigar.

Den tillkommande trafiken fran exploateringen utgérs till dvervigande del av
personbilstrafik. Tillskottet av tung trafik bedéms vara begransat till varuleveranser

och paverkar dirfor inte den totala andelen tung trafik i nigon storre utstrickning.

Parkering ska ske inom fastigheten. Siters kommun saknar i dagsliget
parkeringsstrategi. Byggnadens bruttoarea (BTA) blir cirka 4 450 m? och
illustrationsplanen redovisar totalt 138 parkeringsplatser (124 beséksplatser och 14
personalplatser). Detta motsvarar cirka 31 parkeringsplatser per 1 000 m? BTA, vilket
ligger inom det intervall som tillimpas i nirliggande kommuners parkeringsnormer
och bedéms vara rimligt f6r en dagligvarubutik i ett externt och bilorienterat lige.
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For gang- och cykeltrafikanter mojliggér detaljplanen sammanbindande av befintliga
gc-vigar vilket gor forbittrade mojligheter till trafiksidkra férbindelser till och fran

planomradet, men dven 1 ett storre perspektiv.

12.6 Teknisk forsorjning

12.6.1 Vatten och avlopp

Vatten och avlopp finns framdraget till fastigcheten och kapaciteten i reningsverk
bed6ms vara tillfredstillande. De befintliga ledningarna inom fastigheten bedéms ha
tillricklig kapacitet for tillkommande férbrukning fran fastigheten. For att sikerstélla

detta kommer en modellering av ledningarna att utforas.

12.6.2 Dagvatten

Med foreslagen principlosning bedéms fastigheten efter exploatering generera
tororeningshalter klart under halten frin nuvarande markanvindning. Flera efter
varandra foljande reningssteg — som for parkeringar dir dagvatten renas forst i
regnbidd eller Gversilningsyta och direfter dike och magasin gor att reningen ar
mycket god och vattnet limnar fastigheten renare eller med oférindrad belastning
fran idag. Dirmed beddms inte heller miljokvalitetsnormerna (MKN) f6r recipienten
Ljusteran (SE669396-149677) paverkas negativt. Snarare dr exploateringen positiv da

den starkt renar majoriteten av uppkomna féroreningshalter.

De ytor som enligt dagvattenutredningen krivs f6r att moéjliggéra foreslagen eller
likvirdig I6sning finns att tillga inom fastigheten och har sikerstillts med en
planbestimmelse som anger att 1000 m? inom markanvindningen HC ska vara

tillgdnglig for dagvattenhantering/férdrojning av dagvatten.

For ett 100-arsregn foreligger ingen dversvimningsrisk for den placering och
golvnivéder pd byggnad som dr aktuella. Planbestimmelsen om lidgsta nivad pa fardigt

golv dr satt med marginal i férhallande till Gversvimningsrisken.

Om fastigheten exploateras 1 enlighet med vad som anges 1 dagvattenutredningen
bedéms markanvindningen inte vara oférenlic med kommande féreskrifter f6r
vattentikten. Detaljerade tekniska 16sningar sikerstills 1 bygglovsskedet och genom

tillsyn enligt miljobalken samt genom tillimpning av kommande skyddsforeskrifter.

12.6.3 El och fiber

El finns framdraget till fastigheten. Eventuell transformator kan placeras pa

kvartersmark inom den huvudsakliga markanvindningen.
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12.6.4 Avfallshantering/ atervinning

Planens genomférande innebir en 6kning av mingden verksamhetsavfall jimfért med
obebyggd mark. D4 avfallshanteringen sker inom kvartersmark och omridet saknar
nirliggande bostider eller rekreationsomraden bedéms péverkan pa omgivningen vara
torsumbar. Férutsittningar finns att uppfylla kommunens krav pa killsortering och
arbetsmilj6 utan att sirskilda skyddsatgirder behéver regleras i detaljplanen.
Eventuella miljé- och hygienfrigor hanteras inom ramen fér miljébalkens

tillsynssystem.
12.7 Halsa sakerhet och risker

12.7.1 Trafikbuller, verksamhetsbuller och vibrationer

Da aktuell markanvindning avser handel, dir ménniskor vistas tillfalligt bedéms
trafikbullret inte medféra sidana konsekvenser att planens genomférande forsvaras.
Eventuella atgirder kan hanteras i samband med bygglov och projektering.
Planomrédet dr beldget inom etablerat verksamhetsomrade och omges inte av
bostadsbebyggelse eller annan bullerkinslig verksamhet sisom skola, vard eller
rekreationsomrade. Avstindet till ndrmaste bostad bedéms vara sddant att den
planerade livsmedelshandeln inte kan antas medféra oldgenhet f6r minniskors hilsa
avseende buller. Planf6rslaget bedéms dirmed uppfylla kraven pa limplig
markanvindning enligt 2 kap. 6 § plan- och bygglagen (2010:900).

12.7.2 Transporter farligt gods

Utifrdn den strukturplan som giller si bedéms den samlade individ- och
samhillsrisken ligga under grinsen fér vad som anses vara en acceptabel riskniva.
Planerad markanvindning kan accepteras under forutsittning att angivna
riskreducerande atgirder sikerstills. Skulle planeringsférutsittningarna dndras under

processens gang behover riskbedémningen ses Gver.

12.7.3 Oversviamningsrisk

En planbestimmelse har inférts om ldgsta niva pa fardigt golv (+170,5 m Sver
nollplanet). Dirmed bedéms det inte foreligga nagon risk f6r Gversvimning (100-

arsregn) som kan skada byggnader inom planomradet.
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12.7.4 Ras och skred

Ingen ras eller skredrisk bedéms foreligga.

12.8 Ovriga konsekvenser av planen

12.8.1 Barnperspektiv

Planen bedéms ha begransad direkt paverkan pa barns vardagsmiljo eftersom omradet
saknar bostider, skolor och lekmiljSer i direkt anslutning. Den mest relevanta frigan
ar hur barn som ror sig 1 omradet, till fots eller cykel. Etableringen medfor
tillkommande trafik (personbilstrafik och tung trafik). Trafiksdkerheten behéver

beaktas i den fortsatta projekteringen.

12.8.2 Kommunalekonomiska perspektiv

Planen moéjligedr en forlingning av befintlig gang-och cykelvig, vilken om den
genomfors blir en kommunal angeldgenhet bade vad giller utbyggnad och drift &
underhall.

I 6vrigt belastas kommunen inte ekonomiskt av detaljplanens genomférande.

12.8.3 Handelsstruktur

Nir livsmedelshandel etableras utanfér centrum kan det f4 paverkan pa befintliga
dagligvarubutiker och i f6rlingningen dven den Gvriga centrumhandeln. Pa uppdrag av
Sdters kommun har NIRAS genomfért en konsekvensanalys av en mojlig
livsmedelsetablering vid Kullsveden 1:17 (PM daterat 2025-03-21). Utredningen syftar
till att bedéma etableringens paverkan pa befintlig dagligvaruhandel i centralorten

samt kommunen som helhet.

Upptagningsomradet utgdrs huvudsakligen av Siters kommun. Inom omradet finns
fem etablerade dagligvarubutiker. Den tilltinkta etableringen avser en storbutik om 3
200 kvm LOA med ldgpriskoncept. Konsekvensanalysen utgar fran att etableringen
innebdr ett utdkat format f6r den befintliga Willys-butiken i centrum, vilken i samband
med nyetableringen férvintas liggas ned. Med en ny storbutik med ldgpriskoncept i
aktuellt lige berdknas den totala livsmedelsforsiljningen 1 kommunen 6ka fran cirka
240 tll 300-320 mkr. Det innebir att utflédet av kopkraft frin kommunen potentiellt
kan minska fran 35 till cirka 20 procent och i hégre utstrickning tillgodoses lokalt.
Sysselsittningsékningen bedéms uppga till 20-30 personer.
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For kvarvarande livsmedelsbutiker i centrum beddms forsdljningsminskningen uppga
till 15-20 procent, vilket dr en betydande paverkan. P4 lingre sikt kan en
nedliggningsrisk inte uteslutas for nagon av butikerna. Butikerna utanfér centrum

bed6éms paverkas i liten utstrickning.

NIRAS slutsats dr att etableringen bor kunna genomforas, givet att Willys ersitter sin
befintliga butik i centrum med den nya. Rekommenderad butiksyta 4r 2 500-3 200
kvm LOA, dir 2 500 kvm bedéms ge en mildare paverkan pa befintliga butiker. En
etablering 6verstigande 3 200 kvm bedéms medféra oacceptabla konsekvenser f6r

befintlig handel och tillstyrks inte.

Exploatorens egen erfarenhet av tidigare etableringar siger i motsats till ovanstaende
att en minskning av butiksytan till den ldgre delen av spannet inte ger bittre
forutsittningar for konkurrerande butiker utan enbart férsdmrar utformningen av den
nu foreslagna butiken, genom minskade personal- och lagerytor. Detta dé alla Willys-
etableringar foljer koncept kopplat till utbud och l16nsamhet. Butikskonceptet skulle
bli detsamma dven med mindre lokalyta, men med simre utbud och forutsittningar att

konkurrera.

13 Organisatoriska fragor

13.1 Tidsplan

Samrad om detaljplanen bedéms héllas under tredje kvartalet 2026 med granskning i

slutet av dret. Detaljplanen bedéms kunna antas under forsta halvaret 2027.

13.2 Genomforandetid

Genomforandetiden édr 5 ar frin den dag planen har fitt laga kraft. Under
genomforandetiden giller vissa rittigheter och skyldigheter kopplade till planens
innehall, bland annat ir fastighetsigare garanterade att fi nyttja den byggritt som
detaljplanen medger. Efter genomférandetidens slut fortsitter planen att gilla tills den

ersitts, dndras eller upphivs.

13.3 Huvudmannaskap

Kommunen 4r huvudman f6r allminna platser inom planomradet.
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14 Fastighetsrattsliga fragor

14.1 Fastighetsbildning
En fastighetsreglering ska ske ddr de delar av Kullsveden 1:17 som planliggs f6r Natur

och Park 6verfors till den kommunala fastigheten Kullsveden 1:13. Den kvartersmark
(cirka 22 000 m?) som motsvarar ”Avtalsomradet” i foreliggande markavisningsavtal
ska avstyckas fran Kullsveden 1:17 i enlighet med detaljplanen. Siters kommun

ansOker om och bekostar denna avstyckning.

14.2 Gemensamhetsanlaggningar

Inga gemensamhetsanliggningar/servitut bedoms behovas inom planomradet. For
den hindelse att sidana dnda visar sig nédvindiga vid genomférandet ska
Bygeaktoren anséka om och bekosta eventuella ledningsritter,
gemensamhetsanliggningar och 6vrig markreglering inom omradet som omfattas av

markanvisningsavtalet.

14.3 Servitut

Inga gemensamhetsanliggningar/servitut bedoms behovas inom planomradet. For
den hindelse att sidana dnda visar sig nodvindiga vid genomférandet ska
Bygeaktoren anséka om och bekosta eventuella ledningsritter,
gemensamhetsanliggningar och 6vrig markreglering inom omradet som omfattas av

markanvisningsavtalet.

14.4 Ansokan om lantmateriforrattning

Lantmiteriforrittning anséks och bekostas av kommunen.

Ansdkan om avstyckning gbrs av kommunen, medan exploatdren anstker om och
bekostar Gvrig fastighetsbildning som kan behévas inom kvartersmarken. Den 6vriga
fastighetsbildningen séks och bekostas forst sedan detaljplanen vunnit laga kraft och

markoverlatelseavtal tecknats.

15 Tekniska fragor

15.1 Parkering

All parkering ska ske inom fastigheten och iordningstillas av fastighetsigaren. Siters
kommun saknar parkeringsnorm. De antaganden kring parkeringsbehov som gjorts av

exploatdren anses vara relevanta i den aktuella planen. Det ér viktigt att verksamheten
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ges god tillganglighet med cykel. Den planerade férlingningen av GC-vig f6rbi
planomradet bidrar till detta men dven inom fastigheten ska man tillse sikra passager
och goda parkeringsméjligheter som underlittar for cyklister. Cykelparkeringarna bor
vara placerade sd nira entréerna som mojligt. Det bor finnas parkeringsmdiligheter av

olika standard. Det ska ocksi finnas plats for skrymmande cyklar.

15.2 Vatten, spillvatten och dagvatten

Vatten och spillvatten beddms kunna kopplas in pa det befintliga nitet med relativt

sma atgirder. Kapaciteten i ledningsnit och verk ir god.

Med de planbestimmelser som inforts, och som féljer rekommendationerna i utférd
dagvattenutredning bedéms dagvattenhanteringen bli effektiv och leva upp till de krav
som stills vad giller férdrojning, rening och att inte paverka recipienten f6r
dricksvatten. Bedémningen som gors i dagvattenutredningen ér att
dagvattenférhillandena efter planens genomférande kommer att vara bittre 4n i

nuliget.
15.3 Ovriga ledningar

15.4 El, tele

Skanova har teleledning inom fastigheten. I och med planens genomférande maste

dessa ledningar flyttas, vilket ska bekostas av exploatoren.

15.5 Fiber

Fiber finns framdraget till fastigheten och pakoppling kan ske mot anslutningsavgift.

15.6 Luft och buller

Sambhillsbyggnadssektorn bedémer att den trafikbkning som blir f6ljden av
detaljplanens genomférande inte ndimnvirt kommer att paverka luftkvaliteten i
niromradet. Dirmed bedoms det inte finns ndgon risk f6r att milj6kvalitetsnormerna
tor luft eller buller enligt 5 kap MB ska 6verskridas vid planomridet eller medfora

overskridande pa annan plats inom niromradet.
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16 Ekonomiska konsekvenser for
kommunen

16.1 Kommunens investeringsekonomi

Kommunen kommer eventuellt att fd kostnader f6r utbyggnad av utbyged gang- och
cykelvig. Négot beslut om genomf&rande av detta finns dock inte. I och med att
kvartersmarken sannolikt kommer att fyllas ut f6r att mojliggéra foreslagen
dagvattenhantering kommer sannolikt dven nivan f6r allmén plats — Natur att behéva
fyllas ut. Detta for att dagvatten inte ska rinna i fel riktning. Kostnader f6r utfyllnad av

allméinplatsmark kommer att belasta Sdters kommun.

16.2 Kommunens drift- och forvaltningsekonomi

Kommunen kommer att fd kostnader for skotsel och underhdll av utbyged gang- och

cykelvig. Négot beslut om genomf&rande av detta finns dock inte.

17 Avtal

17.1 Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har upprittats mellan Siters kommun och Famera AB i vilket
plankostnaderna regleras. Kostnaderna for hantering av planirendet samt framtagande
av planhandlingar inklusive utredningar som krivs for planarbetet, liksom eventuell

flytt av ledningar, fastighetsreglering osv, ska i sin helhet biras av exploatoren.

17.2 Markanvisning

Siters kommun avser genomfora detaljplanen f6r Kullsveden 1:17 med st6d av ett
markanvisningsavtal, tecknat mellan kommunen och Famera Lokaler 11 AB. Avtalet
ger Bygeaktoren ensamritt att inom 24 manader fran undertecknandet férhandla med
kommunen om forvirv och exploatering av cirka 22 000 m? av fastigheten, i avvaktan
pé att detaljplanen vinner laga kraft. Nagra garantier f6r planens antagande eller laga
kraft limnas inte i avtalet. Markanvisningsavtalet avser marken som redovisas med r6d

linje i bilden nedan, det vill sdga fastigheten Kullsveden 1:17.
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Figur 19. Omrade som markanvisningen avser.

Avtalets huvudsakliga innehall 4r att kvartersmarken ska Gverlitas med dganderitt till
Byggaktoren f6r uppférande av en livsmedelsbutik, med krav pa att byggnationen
lagst ska motsvara Miljobyggnad Silver enligt Sweden Green Building Council.
Kopeskillingen ska faststillas genom en marknadsmaissig virdering av en extern
auktoriserad virderingsman och regleras i ett kommande markéverlatelseavtal, dir
dven handpenning, indexreglering och tilltrddesvillkor (bygglov med laga kraft,
fullgjord fastighetsbildning och erlagd képeskilling) bestims. Kommunen ansdker om
och bekostar den avstyckning som foljer av detaljplanen, medan ByggaktSren svarar
tor och bekostar 6vrig fastighetsbildning inom avtalsomrddet samt samtliga
utredningar och dtgirder som krivs infér plan- och bygglovsprocessen, diribland
dagvattenutredning, geotekniska utredningar, anslutningsavgifter f6r vatten och

avlopp och eventuell flytt av befintliga ledningar.

Konsekvensen av att planen genomférs med stod av avtalet ir att exploateringen ar
beroende av att Byggakt6ren inom optionstiden fullfdljer detaljplaneprocessen, limnar
in bygglovsansékan, upprittar etableringsplan och tecknar markéverlatelseavtal;
uppfylls inte villkoren har kommunen ritt att dterta markanvisningen utan
ersittningsskyldighet och fritt anvisa omridet till annan intressent.
Ansvarsférdelningen innebir vidare att kommunens ekonomiska atagande begrinsas
till fastighetsbildningen av den allmidnna platsmarken, medan samtliga kostnader f6r

utredningar, anslutningar och anliggningar inom kvartersmark birs av Byggaktoren.
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Avtalet medfér dirmed ingen ekonomisk risk f6r kommunen vid ett eventuellt

avbrutet genomférande, men knyter bygeritten till en enskild akt6r under avtalstiden.

17.3 Markoverlatelseavtal

Ett markoverlitelseavtal ska skrivas mellan Siters kommun och Famera Lokaler 11

AB nir detaljplanen vunnit laga kraft och bygglov godkints.

17.4 Medverkande tjanstepersoner
Detaljplanen ir upprittad av planeringsarkitekt FPR/MSA Tor Hagman, Mondo

arkitekter i samrad med bland annat planarkitekt Emma Sillanpdd och
samhillsbyggnadschef Andreas Mossberg, bitridande samhillsbygenadschef Mikael

Spjut samt Svriga tjanstepersoner inom organisationen pa Siters kommun.

Siters kommun i september 2026

Andréas Mossberg Emma Sillanpaa

Sambhillsbygenadschef Planarkitekt
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