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Detaljplaneprocessen

Planprocessen inleds med ett initiativ fran kommunen, privatperson eller exploatér men
det &r kommunstyrelsen som beslutar om uppdrag att ta fram en ny detaljplan. Efter ett
beslut kan arbetet med att ta fram ett forslag till detaljplan paborjas. Nar ett forslag for ny
markanvandning anses vara fardigt kan planen ga ut pa samrad. Under tiden for samradet
har sakégare, myndigheter och allmanheten majlighet att lamna synpunkter pa forslaget.
De synpunkter som kommit in, skriftligen (via brev eller e-post), sammanstélls och
besvaras av kommunen i en samradsredogorelse.

Forslaget bearbetas sedan och stélls ut en gang till for granskning. Under tiden for
granskningen finns majlighet att lamna synpunkter pa det justerade planforslaget. De
synpunkter som, skriftligen, kommer in sammanstélls och besvaras av kommunen i ett
utlatande. Utifran utlatandet kan en del mindre andringar goras i planen innan den lamnas
over till kommunfullméktige for antagande. Efter att planen antagits 16per en tre veckors
prévotid da planen kan éverklagas. Om ingen 6verklagan kommit in, vinner planen laga
kraft. Vid 6verklagande provas planen av mark- och miljddomstolen.

Detaljplanen for Entré Lillsjon var ute pa samrad under varen 2018. Detaljplanen har
darefter reviderats till denna granskningshandling.

@-W @ Granskning @ Antagande @ Provtid ?Rﬁ‘:‘r
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Beslut om planlaggning

Beslut om planuppdrag togs i kommunstyrelsen 2013-10-21 (KS 8§ 167). Eftersom beslutet
togs efter den 2 maj 2011 handldggs detaljplanen enligt nya plan- och bygglagen (PBL
2010:900).

Tidplan
Samrad 2:e kvartalet 2018
Granskning 4:e kvartalet 2020
Antagande 4:e kvartalet 2020

Planhandlingar

e Plankarta

e Planbeskrivning

e [|llustrationsplan

e Samradsredogorelse



e Miljokonsekvensbeskrivning (PE Teknik & Arkitektur AB, 2020-11-26)

e Dagvattenutredning Entré Lillsjon (Norconsult, 2019-10-17)

e Naturvardesinventering av fastigheten Bista 4:10 samt del av fastigheten Bista 4:5
i Habo kommun (Amalina Natur & Miljokonsult, 2018-10-04)

o Oversiktlig miljoteknisk markundersokning Entré Lillsjon, Hdbo kommun (PE
Teknik & Arkitektur AB, 2018-08-27)

e Kompletterande grundvattenundersokning inom Entré Lillsjon, Habo kommun (PE
Teknik & Arkitektur AB, 2020-04-21)

e Riskbedémning Tanka Balsta (Carlens Brand & Risk AB, 2020-05-20)

e Beskrivning av forhojda skyddsatgarder drivmedelsstation Volvo Tanka Balsta,
Lillsjon, Habo Kommun (Jambrén & Carlstedt Environmental Consulting AB,
2020-04-08)

Medverkande

Plankarta med bestammelser, planbeskrivning samt illustrationsbild har upprattats av
Martin Wicksell, planarkitekt pa Habo kommun. Genomférandedelen i planbeskrivningen
har upprattats av Habo kommun tillsammans med Torkel Oste Fastighetskonsulter AB.
Utredningar har uppréttats av konsultforetag med réatt teknisk kompetens. Planarbetet har
skett i samarbete med andra forvaltningar och avdelningar inom Habo kommun.

Martin Wicksell,
Planarkitekt, Habo kommun

Johan Hagland,
Plan- och exploateringschef, Habo kommun
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1 PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska redovisa planens syfte, dess innebord och forutsattningar, hur
planen ska genomféras samt konsekvenserna av genomférandet. Planbeskrivningen ska
endast vara vagledande och ér, till skillnad fran Plankartan, inte juridiskt bindande.

Planbeskrivningen ar uppdelad i fyra delar:

e Eninledningsdel som beskriver planens syfte, innehall och sammanfattning av
planbeskrivningen.

e Platsens forutsattningar och planforslag. Innehaller en nulagesbeskrivning och
planens innehall samt fortydligande av de planbestammelser som finns med pa
plankartan.

e Genomforande. Beskriver de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomforande av planen.

o Konsekvenser av planens genomforande. Beskriver konsekvenser av ett
genomforande av planen och redovisar utfallet av behovsbeddmningen.

1.1 Inledning
Habo Marknads AB lamnade 2013-03-05 in en ansdkan om att planlagga mark for
verksamheter i angransning till det befintliga industriomradet Draget i Balsta. Omradet dar
planbeskedet ansoktes var en 6ppen yta som tidigare hade varit jordbruksmark pa del av
fastigheten Bista 4:5. Omradet ansags kunna anvéndas for ytterligare verksamheter likt
narliggande fastigheter i omradet. Dragets industriomrade har i dagslaget ett flertal
omraden innehallande handel, kontor och industrier. Omradet har en variation av foretag
som har etablerats under en langre tid. Planlaggning sker i dagslaget pa flera platser i
anslutning till detta omrade.

Kommunstyrelsen stallde sig positivt till det inkomna forslaget i ett beslut fran 2013-10-
21 och inleder da ett planuppdrag for projektet. Detaljplanen ingar i det storre
projektomradet Dragelund planprogram. Planprogrammet Dragelund utreder ett omrade
mellan Kalmarviken och E 18 for att utveckla verksamhetsmark och for att bevara
naturomraden, kulturmiljéer och rekreativa varden pa platsen. Planprogrammet blev
godkant 2019-03-18. Entré Lillsjon ar det forsta planerade omradet som ska genomforas i
programmet.

Planarbetet for omradet har pagatt under ett flertal ar och haft manga olika intressenter
involverade. Detta har gjort att flera olika anvandningar har behovt utredas pa ytan. Det
har dven gjort att planarbetet har stannat av ett flertal ganger sedan planuppdraget. Planens
utformning och anvandning har under det senaste aret provat markens lamplighet for
verksamhetsmark samt for en utveckling av rekreativa ytor pa platsen.



1.2 Planens syfte och huvuddrag
Syftet med detaljplanen &r att planlagga mark som mojliggor en utveckling av handel,
smaindustri, kontor och drivmedelsférsaljning. Planens utveckling syftar framst mot en
séllankdpshandel. Funktionen kommer att gynna kommunens naringsliv samt ge
tillganglighet till ett storre utbud av varor och tjanster i kommunen. Omradet ligger i
anslutning till E18 vilket gor platsen attraktiv och strategisk for anvandningen. Utdver
handel majliggors aven kontor och smaindustri, detta planlaggs for att ge en storre
mojlighet till variation och anpassningsbara funktioner i omradet. | ett av planens omraden
planlaggs &ven drivmedelsforsaljning. Dessa anvandningar ar i likhet med nérliggande
verksamheter i Dragets industriomrade som ligger norr om planomradet samt detaljplanen
Lillsjons Foretagspark som ligger véster om planomradet.

Detaljplanen angransar till ett skogsomrade i dster som innehaller natur- och kulturvérden.
Placering och utformning av byggnader ska enligt tidigare stallningstaganden samspela
med detta skogsomrade for att bevara dessa viktiga varden. En avvagning gors darfor i
planen mellan naturomradet och verksamhetsmarken. Detaljplanen ska framhava det
naturomrade som ligger séder om planen. Syftet ar ocksa att utnyttja den entré som
platsen utgor for Lillsjon. Detta ska goras genom att skapa en tillganglig gangvag ner till
sjon och de natur- och kulturomraden som ligger dar. Omradet Draget har rika
kulturhistoriska varden som har beaktats i planarbetet. Platsen har historiskt varit en
handelsplats och genomfartsled for resande. Detta gar i linje med vad detaljplanens
markanvandning medger.

Planomradet innehaller i dagslaget odlingsmark och naturmark med barrskog och l6vskog.
Planomradet &r paverkat av den biltrafikerade vagen Sédra Balstaleden men anvands for
rekreation i viss utstrackning. Genomfdrandet av planen ska strava efter att utveckla
omradet for verksamheter samt att mojliggora rekreationsmajligheter i hogre utstrackning
vid omradet Lillsjon.

Malet med detaljplanen ar att mojliggora ett omrade for cirka 20 000 kvadratmeter (kvm)
som tillater anvandningen handel, smaindustri, kontor och drivmedelsforséljning. Detta
ska ske med en avvagning till natur- och kulturvarden genom att bevara ett avstand mellan
bebyggelsen och naturen.

1.3 Genomférandetid
Genomforandetiden &r 5 ar fran och med den dag detaljplanen vinner laga kraft. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla till dess den éndras eller
upphavs.



1.4 Tidigare stallningstagande
En detaljplan maste forhalla sig till andra planer, policys och stallningstagande. En del
planer visar en dvergripande riktning sasom visionen och dversiktsplanen medan andra
riktar in sig pa specifika omraden sasom bostadsforsorjningsprogram. Gallande
detaljplaner spelar ocksa in, i de fall sadana finns.

1.4.1 Kommunens vision — Vart Habo 2030
Visionen Vart Habo 2030 ar ett dokument som antogs 2014 och som beskriver
oversiktliga mal for hur kommunen ska utvecklas i framtiden. Visionen innehaller fyra
olika delar som detaljplaner ska forhalla sig till.

Det forsta malet i visionen handlar om hur Habo kommun ska utvecklas till att bli en aktiv
part i Malardalen. Detta innebér att kommunikationen mellan de andra platserna i
Stockholmsomradet ska forbattras och utnyttjas pa ett effektivt satt. | malet ingar dven att
kommunen ska kunna erbjuda ett brett utbud av varor och tjanster inom olika
kompetenser. Mal nummer tva — den naturndra Malarkommunen handlar om att skapa
tillganglighet till natur och rekreation samt skapa en tydlig narhet till Mélaren. Balsta — en
levande smastad ar mal nummer tre. Balsta har en forutsattning for en blandning mellan
storstadens tata bebyggelse samtidigt som det finns en lagre och utglesad bebyggelse.
Denna egenskap bor utnyttjas och uppmuntras sa att planeringen gynnar manga olika satt
att bo pa. Den sista delen handlar om Hallbara Habo och &r ett mal som riktar in sig pa att
skapa ett hallbart samhélle infor framtida generationer. Malet innebar att forutsattningar
ske ges for att behandla utvecklingen av kommunen med ett miljomaéssigt, ekonomiskt och
socialt perspektiv.

Planforslag: Forslaget har utgatt fran kommunens vision och bemott de olika delarna.
Detaljplanen Entré Lillsjon kommer att bemdta visionens forsta mal genom att méjliggora
en utveckling i ett attraktivt 1age nara E18 dar nya foretag kan etablera sig. Planen gynnar
den attraktivitet som riktar sig mot att foretag ska vilja etablera sig pa platsen.
Verksamhetsmark &r eftertraktad i detta omrade och nya foretag skulle darmed gynna
naringslivet. | planlaggningen genomfors dven insatser for att bevara och tillgangliggora
naturomraden omkring Lillsjon. Dessa naturomraden kan goras mer tillgangliga for
rekreation och ett rikt naturliv, detta kommer att behandla visionsmalet Den naturnara
méalarkommunen. Slutligen foreslas detaljplanen att behandla det sista visionsmalet
Hallbara Habo. Detta kommer att goras genom att skapa hallbara lésningar for
utvecklingen av omradet. Detta kommer exempelvis vara att leda om backen som gar
igenom omradet for att forbattra vattenkvalitén i vattendraget Lillsjon.

1.4.2 Oversiktsplan/Fordjupad oversiktsplan
| utstallningshandlingen fér kommunens nya 6versiktsplan ar omradet beskrivet som framtida
verksamhetsomrade. Planomradet ar beskrivet tillsammans med Dragelundsomradet dster om
planen. Det ar beskrivet att etablering framst ska géras for kontor, smaindustri och handel. Det star
dven att omradena ska planeras bade for arbetande och besékande i omradet. Oversiktsplanen
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beskriver dven att en gron koppling ska bevaras mellan Granasen och Goérvelskilen. Det ar aven
beskrivet att Lillsjons naturvarden ska bevaras langsiktigt.

Den fordjupade 6versiktsplanen 6ver Balsta tatort fran 2010 beskriver att Lillsjon ar ett
omrade med ekologiskt kansligt vatten. Lillsjon och naturomradet som ligger strax soder
om planomradet har sociala varden och naturvarden enligt 6versiktsplanen. Runt Lillsjon
finns det rekreativa skogsomraden och det patraffas dven vissa vardefulla arter i
anslutning till sjon. Omradet Soder om E18 kallas Draget och har i den fordjupade
oversiktsplanen pekats ut som ett omrade dar utveckling bor ga mot handel-, kontor- och
verksamhetsmark. Det aktuella planomradet ligger utanfor denna bestamning pa kartan
men ligger i anslutning till denna mark.

Planforslag: Detaljplanen Entré Lillsjon dverensstammer med den anvandning som &r
beskriven i granskningshandlingen av kommunens 6versiktsplan. Markens attraktiva lage
samt mojligheten for kommunen att véxa &r parametrar som i detta fall anses vara viktiga
att utnyttja for denna mark. Detta ar for att kunna mgjliggora inriktningen mot ett
utvecklat naringsliv och att kommunen ska vara en attraktiv part i Malardalen. Samtidigt
lamnas ett naturomrade i anslutning till Lillsjon.

| utstéllningshandlingen for dversiktsplanen ar det beskrivet att granserna for
forandringsomradet inte ar fastsatta utan att vidare bedémningar bor ske. Eftersom
handlingarna till dversiktsplanen &r en granskningsversion kan bestdmmelserna for
omradet forandras.

1.4.3 Planprogram
Detaljplanen Entré Lillsjon ingar i
planprogrammet Dragelund som omfattar
bland annat naturomraden norr om
Kalmarviken och den sodra avfarten till Balsta _
fran E18. Programmet blev godkant 18 mars N TR - Wi i1
2019 och innehaller ett antal olika platser som 1) Lvieyrital 3 A ool Y
utvarderas for bland annat verksamheter i S R : ma
anslutning till Draget och trafikplatsen vid
E18. Enligt programmet ska platserna soder
om E18 exempelvis utnyttja skyltlaget med en  gaSE =
hog arkitektonisk kvalité. Det beskrivs dven att  ERREE NS A sl
naturvarden omkring Lillsjon bor bevaras och :
goras tillgangliga for allméanheten.

Planférslag: Detaljplanen for Entré Lillsjon
ligger i linje med vad planprogrammet
beskriver. Programmets krav pa exempelvis
naturmiljoé och arkitektonisk kvalité kommer
att behandlas i denna plan och ska foljas upp i

Figur 1. Planomradet for Dragelund med forslag till
verksamhetsmark i blatt, rekreations- och naturomrade i
grént samt utrednings- och skyddsomrade for vag i lila.

10



genomforandet av detaljplanen.

1.4.4 Gallande detaljplaner och omradesbestammelser
Omradet for Entré Lillsjon ar inte detaljplanelagt sedan innan och har inte heller nagra
omradesbestammelser. Tva detaljplaner som angransar till omradet ligger norr om
planomradet samt en vaster om omradet. Detaljplan 325 for Vappeby 7:52 m.fl. Dragets
industriomrade och detaljplan 220 for Bista 5:35 m.fl. Draget Mjodvégen (Figur 2) ligger
norr om planomradet. Detaljplanerna har funktionen handel, kontor och smaindustri.
Utformningen &r tva vaningar och en bestammelse dver hogsta byggnadsarea pa 30 %
eller 50 %. Bebyggelsen i dessa omraden har lag byggnadshéjd och innehéller manga
foretag med olika funktioner. Den tredje detaljplanen véster om Entré Lillsjon heter
Detaljplan 323 for Bista 1:159 m.fl. Lillsjons foretagspark (Figur 2), denna plan har en
liknande funktion som de andra men med storre inriktning pa handel. Utformning av
denna bebyggelse ar nagot hogre och fastigheterna &r nagot stérre. Denna plan har aven
regleringar i fasadens utformning.

Figur 2. Befintliga detaljplaner i omréadet Draget.

Planférslag: Detaljplanen Entré Lillsjon beskriver i detta férslag en utformning och
funktion liknande den intilliggande detaljplanen Lillsjons foretagspark.
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1.4.5 Kommunala besluti 6vrigt
Ansdkan inkom 2013-03-05 om detaljplaneldggning av fastigheten Bista 4:10 och del av
Bista 4:5. Kommunstyrelsen beslutade 2013-10-21 att godkanna ett paborjat arbete med
en detaljplan.

Inom detaljplanen finns det tvd omraden for vilka kommunen tagit fram
markanvisningsavtal. Detta géller omradet narmast infarten fran vagen Lillsjérannan och
omradet som har markanvandningen drivmedelsforsaljning (Plankartans markering [G]).
Den forstnamnda ytan har markanvisats till féretaget Food Folk AB, pa denna yta planerar
foretaget etablera en restaurang. Den andra ytan ar markanvisad till foretaget Bra Bil AB,
hér planeras det en bensinstation.
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2 FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

Planbeskrivningen ska redogora for de fysiska forutsattningar som star bakom motiven till
planens utformning. Férutom naturliga forutsattningar som markférhallande handlar det
bland annat om hur befintlig bebyggelse, tillgang till service och hur trafiksituationen ser
ut. For underrubriker som berdrs, redogors dven for planens forslag till framtida
anvéandande.

2.1 Bakgrund
Planomradet har under senare delen av 1800-talet varit mark som tillhort det storre
omradet Draget och Dragelund. Pa marken vaxte det tidigare 16vskog men under aren har
storre andel blivit jordbruksmark (Figur 3). Langre fram under senare delen av 1900-talet
blev omradet indelat i flera fastigheter och anvéandes for plantering och jordbruk. Bélsta
handelstradgard brukade omradet under storre delen av 1900-talet. Fran den Ekonomiska
kartan fran 1973 syns tydligt vilka byggnader som har funnits och vilka marker som har
anvants for jordbruk. En del av de byggnader som horde till marken finns kvar pa samma
platser idag. Under tiden da plantskolan bedrev sin odling pa platsen gick omradets
anvandning fran sluttningen i oster ner till Lillsjon i soder (Figur 4). Ingen odling bedrivs i
omradet i dagslaget. Kommunen skoter vegetationen pa omradet.

Figur 3, Kartutdrag dver nuvarande Draget fran Héaradsekonomiska Figur 4, Ekonomiska kartan fran 1973.
kartan, 1859 — 1863. Lantméteriet.
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2.2 Plandata
Markforhallandena i omradet har en stor variation, jordboruksmarken pa detaljplanens
omrade ar platt och saknar vegetation medan omkringliggande omraden ar mycket
kuperade och bevéxta med barr- och I6vskog. Denna variation skapar en tydlig atskillnad i
markens utformning.

Planomradet ligger cirka 100 meter fran de befintliga verksamheterna i Draget. Draget ar
ett cirka 430 000 kvm stort omrade som innehaller ett flertal foretag och bebyggelse for
kontor, industrier och handel. Planomradet ligger intill vagen Sodra Balstaleden vilken
leder till vagen E18 osterut och till centrala Balsta vasterut. Vagen ar viktig ur ett
kommunikativt syfte for kommunen och har en stor mangd trafik i dagslaget. Skyltlaget
och infarten fran E18 gor omradet populart for handel och annan service. Draget syns
aven till viss del fran Mélarbanan vilket gor att det bidrar i upplevelsen av Balstas identitet
nar manniskor anlander med tag. Planomradet har dven ett relativt nara samband med
centrumomradet i Balsta vilket ligger cirka 1,5 kilometer bort. Avstandet mellan
Centrumomradet och Lillsjon kan upplevas som langre eftersom Malarbanan,
Stockholmsvagen och en rullstensas avskiljer de tva platserna. En god kommunikativ
anknytning bor skapas mellan dessa omraden for att ge majlighet till att besoka platserna
(Figur 5).
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Figur 5. Oversikt 6ver Balsta med planomradet markerat i rétt.
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2.3 Planomrade och angransande omraden
Entré Lillsjons planomrade omfattar en areal pa ca 29 500 kvm. Plangransen avgransas i oster
till en forandring i topografin dar markforhallanden gor det olampligt att bygga och dar det
finns kulturvarden i form av halvéagar (se avsnitt 2.3.2 Fornlamningar). Norrut foljer
plangransen Sodra Balstaleden och den intilliggande detaljplanen 220 for Bista 5:25 (Draget
Mjodvagen). Vasterut anknyts plangransen detaljplanen 323 for Bista 1:159 m.fl. (Lillsjons
foretagspark). Sodra delen av planomradet avgransas av landskapets nuvarande utformning.
Marken delas av vid en sluttning som gar ned till Lillsjon. Planomradet som forslaget
omfattar ar utformat sa att det i liten grad ska inverka pa de befintliga natur- och kulturvérden
som finns inom angransande omraden. Vid utformningen av planomradet har dven den
historiska anvandningen av marken beaktats. Marken som tidigare anvants for jordbruksmark
ingar i planférslaget (Figur 6).

T

N
500 Meter A
]

Figur 6. Ortofoto 6ver omréadet med plangransen markerad i rott.

2.3.1 Strandskydd
Omradet runt Lillsjon omfattas av ett strandskydd pa 100 meter fran strandlinjen. Av 7 kap.
13 § miljobalken framgar att strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga forutséttningarna
for allemansrattslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och
véxtlivet pa land och i vatten.

En kommun kan genom bestdmmelse i detaljplan upphéva strandskyddet om det finns
sarskilda skal enligt 7 kap. 18c § miljobalken. Kommunen far enligt PBL 4 kap. 17 §
upphéva strandskydd for ett omrade dar det finns intresse av att ta omradet i ansprak pa det

15



séatt som avses med planen vager tyngre an strandskyddsintresset.

Planforslag: Planforslaget medger att en yta pa cirka 5300 kvm som ligger inom
strandskyddet i detta omrade upphéavs. Detta omrade har tidigare varit jordbruksmark utan
detaljplan. Planen medger att omradet blir kvartersmark med anvandningen handel,
smaindustri, kontor, drivmedelsforsaljning och transformatorstation (Figur 7). Omradet ligger
som narmast 40 meter fran vattenlinjen. Omradet markeras i plankartan med bestammelsen
[a1] och en administrativ gréans. | detta forslag har bedémningen gjorts att upphévandet inte
kommer att resultera i en inverkan pa passagen for allmanheten runt Lillsjon. Planforslaget
tillgodoser en utformning som gynnar tillgangligheten till Lillsjon fér allmanheten genom att
utveckla strandomradets rekreativa varden. Planforslaget mojliggor fortfarande en koppling
till vattnet vilket bedoms vara i Overensstammelse med 7 kap. 18f § miljobalken.

N

150 Meter A
1]

Figur 7. Omradet som ar markerat med blatt ligger innanfér strandskyddet och foreslas andras
till kvartersmark enligt planforslaget.

Utifran bestammelser i 7 kap. 18¢ § miljcbalken sa bedéms det att planomradet ligger i ett
tatortsnara omrade som ar i utveckling och darfor behover tas i ansprak for ett annat
angeléget intresse. Kommunen anser att det ar av allmént intresse att utoka
verksamhetsomradet soder om vagen sodra Balstaleden. En utveckling at detta hall gar i linje
med kommunens vision och andra planer for att utveckla néringslivet och ge mojlighet till en
variation av tjanster i kommunen. En utveckling i detta omrade skapar forutsattningar for
arbete och tjanster som skulle ge nytta for allmanheten i Habo kommun.Utformningen av
platsen i forslaget gor att paverkan inte bedoms medféra negativ paverkan pa den allménna
tillgangligheten, eller naturvardena pa platsen. I tidigare avsnitt (se avsnitt 2.2.3 Planomrade
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och angransande omraden) beskrivs anledningen till plangransens utformning.
Hojdskillnaderna som delar av skogsomradet med akermarken utgor en tydlig avskiljning
mellan den strandndra zonen och den delen som planlaggs.

2.3.2 Fornlamningar
| en utredning av Stiftelsen kulturmiljovard fran 2011 sa hittades tva platser med mojliga
fornlamningar inom planomradet. Den ena platsen ligger sydést om Draget rondellen och
troddes kunna vara lamningar fran en boplats. Omradet har en yta pa ca 20 meter i diameter
och ligger pa den upplojda akermarken. Utredningen som gjordes pa platsen var 6versiktlig
vilket gjorde att forhallandena inte var valkanda. Pa platsen har brand lera, lerklining och
tegelbitar upphittats. Det andra omradet ligger i planomradets sydéstra del och
undersokningen visade att det potentiellt fanns lamningar fran ett torp pa platsen.

Under 2019 gjordes utredningar for planomradet for att sakerstalla véardet pa de tva
lokalerna. | arbetet gjordes utgravningar for omradet. En rapport for utredningen har inte
upprattats an.

Vaster och soder om planomradet finns platser som har hoga kulturhistoriska varden. Dessa
lamningar &r framst forna vagsystem som anvandes som landsvégar. Vagarna kallas halvagar
och ett system av dessa vagar har upphittats cirka 50 meter dster om planomradet. Dessa
omraden har inventerats och tidigare i planarbetet har synpunkter inkommit pa narheten av
bebyggelse till detta omrade. Det har dven kommit synpunkter kring att begransa
bebyggelsens utformning géllande storlek for att inte paverka omradet negativt.

Planforslag: Det har inte faststéllts fran nagra utredningar som beskriver att omradena inom
planomradet behover behandlas vidare. Fornlamningens status har dock enligt
Riksantikvarieambetet andrats till utgar pa grund av felregistrering. Detaljplanens
markanvandning ar darfér den samma sedan samradet éver fornlamningen Kalmar 162.
Omradet har markanvandningen HJK och ar kvartersmark.

| planforslaget finns dven ett omrade med naturmark som lagts till for att skapa en skyddszon
mot fornlamningarna 6ster om planomradet. Fran omradet med halvagar ar det ett avstand pa
cirka 50 meter till kvartersmarken. Omradet med naturmark foljer tradgransen som finns idag
och lamnar ett omrade pa 7 meter i norr och cirka 30 meter langre séderut. Detta omrade ska
forslagsvis innehalla en blandad vegetation. Omradet bor vara en Gvergang mot den mer téta
barrskogen som ligger langre dsterut. Forslagsvis halls detta omrade halvoppet i framtiden
med viss vegetation men med majlighet for allmanheten att vistas. Med denna atgard skapas
ett omrade mot bebyggelsen som kan skydda upplevelsen av kulturvardena. I anslutning till
fornldmningarna kommer informationsskyltar sattas upp for att belysa de historiska vérden
som finns pa platsen.

Detaljplanen har dven en bestammelse 6ver utformning pa bebyggelsen. Dels finns en
begransning i héjder inom detaljplanen. Som hdgst far byggnader vara 8 meter i nockhojd.
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Detta ar nagot mindre an narliggande planomrade. Denna begransning gors for att minska
paverkan pa kulturomradet. Detaljplanen innehaller dven en bestammelse om uttryck i
byggnadernas fasader. | bestimmelsen [f.] star det att fasadmaterial ska innehalla inslag av
naturliga material. Bestammelsen har lagts in for att bebyggelsen inte ska fa ett uttryck som
tydligt sticker ut i landskapsbilden. Av denna bestimmelse bedoms det att halvéagarna inte
kommer att paverkas negativt av angransande bebyggelse.

2.4 Natur
Planomradet har tva 6ppna ytor med ett parti med l6vskog som skiljer de bada omradena
ifran varandra. Naturen har nyttjats av manniskan for jord- och skogsbruk under en langre
tid. ldag anvands omradet i viss man for rekreation. Bilden till hoger i figur 8 visar
planomradets vastra del fram till det centrala skogspartiet. Bilden till vanster i figur 8 visar
omradets Ostra del med blick mot det skogsparti som gréansar i dster.

Figur 8. Bilder fran planomradet.

2.4.1 Mark och vegetation
Hojdnivaerna i planomradet ar som hogst i oster och lagst i soder, den hogsta hajden ar 15
meter och den lagsta cirka 6 meter. Planomradet &r anda relativt plant i jamférelse med
narliggande omraden dar grusasen utgor stora hojdskillnader.

Fran planomradets norra del till planomradets sodra gér ett vattendrag genom skogspartiet
som rinner ut till Lillsjon. Vattendraget &r bitvis kulverterat men gar 6ppet i mitten av
planomradet. Vegetationen i mitten av planomradet som skiljer de tva 6ppna
jordbruksmarkerna innehaller ett flertal olika arter av buskar och trad. Omradet domineras
av svartpoppel men det finns inslag av exotiska arter som har tillkommit pa grund av att
omradet tidigare har anvants av en handelstradgard.

Planforslag: Planforslaget mojliggor en utjdmning av marken dér kvartersmarken &r
tillaten. Marken kommer formodligen att hojas nagot i planens sydvastra delar och sénks
nagot i planens ostra del. Detta ar for att fa till en lamplig trafiksituation och angoring.
Forandringen av hojder kan paverka upplevelsen av det sodra omradet nagot. Soéder om
planomradet ar det redan idag betydliga hojdskillnader. | planforslaget har det lagts till ett
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naturomrade i planens sodra del som &r 20 meter brett. Detta omrade kommer bli en
overgang mellan kvartersmark och naturomradet vid Lillsjon och gor att hojdskillnaden
mellan omradena blir mindre skarp.

Planforslaget mojliggor att vegetationen i mitten av planomradet tas bort. Planomradets
naturomraden planeras att bevaras for att skapa ett halvoppet naturomrade som gars till en
brynmiljo till den tatare skogen i oster och soder. | omradet kan dven mindre stigar
bevaras for att bevara rekreationen pa platsen.

2.4.2 Naturvarden
Omradet utanfor planomradet omkring Lillsjon beskrivs i dokumentet Naturvardsplan for
Habo kommun fran 2011 (sid 81-84). Néarliggande vegetation bestar av barrskog i 7-15
meter och ungskog. Overvattenvegetationen i Lillsjon bestar framst av glesa vass- och sav
bestand i den norra delen. Nagra intressanta vaxter ar upphittade strax intill Lillsjon, bland
annat hornsarv, pilblad, vattenstakra, strandfrane, slokstarr, stor vattenmara, fladervanderot
och sprod arv. Naturvardsplanen beskriver att ingen ytterligare exploatering av omradet bor
goras och ingen fororening av tillrinningsomradet sléppas ut.

Under 2018 gjordes en naturvardesinventering for planomradet. | inventeringen delas
omradet upp i tva skilda naturvardesklassningar. Det vastliga med en naturvardesklass pa 3
och det stra som foljer Lillsjon soderut som har naturvardesklass 2. Vid inventeringen
patraffades aven mistel inom planomradet. Denna naturart vaxer pa en poppel som ligger i
planomradets vastra del och omfattas av biotopskyddet.

I en ans6kan om dispens fran biotopskyddet géllande det dike som gar genom planomradet
sa faststallde lansstyrelsen att diket inte omfattades av biotopskyddet eftersom omradet med
trad och buskar som omger diket ar sa brett sa att det saknar koppling till jordbruksmarken.

Planforslag: Naturvéardesinventeringen visar att omradena som har hdga vérden och
bor bevaras ligger strax séder om planomradet. Omradet med naturmark som har
lagts till i detaljplanen &r tankt att skapa en brynmiljé mellan kvartersmarken och
omradet med naturvarden. Omradet bor ha en halvéppen karaktar dar allméanheten
kan vistas men som i framtiden innehaller en viss vegetation.

Under varen 2020 inkom Habo Kommun med en ansékan om dispens for att
planlagga omradet dar tradet med misteln hittades. Till ansokan togs en inventering
av naromradet i Balsta for att se hur populationen av mistel ser ut samt hur
mdjligheten ar att arten sprider sig. Bedomningen ar att arten vid Entré Lillsjon ligger
i utkanten av den huvudsakliga populationen och har svart att spridas i den
narliggande vegetationen. For att fa ytterligare beslutsunderlag for dispens har
kommunen bestéllt en fordjupad utredning angaende misteln.

Planen kommer att mojliggora en omdragning av det befintliga vattendraget som idag gar
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fran planomradet ner till Lillsjon. I planforslaget ar en del av vattnet tankt att ga till en
dagvattendamm dar det kan renas innan det slapps ned till Lillsjon (se avsnitt 2.4.5 ytvatten
och 2.7.2 dagvatten). Resultatet blir renare vatten i Lillsjon och i férlangningen dven i
grundvattnet.

2.4.3 Geotekniskt forhallande
Jordarten i planomradet bestar av isalvssediment med kornstorleken sand enligt
jordartskartan fran SGU.

En Gversiktlig utredning for markforhallandena har gjorts for en del av planomradet. Detta
omrade ar narmast Dragetrondellen. Utforda undersokningar visar att det 6versta lagret
utgoérs av 0,5-1,0 meter siltig sand. Under fyllningen foljer ett 14-25 meter maktigt lager av
I6sa sediment. Hur djupt jordlagret gar och var bergarten tar vid ar annu ej helt kant.

Planforslag: Planomradet kraver vissa atgarder vid byggnation av storre byggnader. Fler
utredningar kravs i senare skeden. Det som ar viktigt att ta i beaktning ar att marken ar
genomslapplig vilket gor att det inte bor forekomma fororening av marken. En férorening kan
spridas valdigt I&tt vilket gor att risker att forsamra grundvattnets kvalité uppkommer.
Grundvattnet i detta omrade leder i forlangningen ner till Lillsjon och till Kalmarviken.

2.4.4 Grundvatten
Planomradet ligger pa grundvattenférekomsten Vreta-Balsta. Nivaerna for
grundvattenmagasin ar 6ver det normala enligt varden fran SMHI och SGU.

Det har gjorts en hydrogeologiskriskutredning for Dragetomradet. Denna utredning har
matt grundvattennivaer under aren 2019 och 2020. Utredningen visar att det finns en
stark korrelation mellan nivaerna i Malaren och grundvattennivaerna. Utredningen visar
att forutsattningarna for att anvanda omradet fér grundvattenmagasin ar goda. Omradet
Draget ar dock starkt paverkat av exploateringen av industrimark som har skett i
omradet. Detta gor att asen sannolikt ar negativt paverkad av fororeningar.

Planforslag: Eftersom smaindustri och drivmedelsforsaljning ar tillatet pa platsen &r det dven
viktigt att anvandningen ar reglerad. Skyddsbestammelser beskriver att anvandning och
hantering av miljofarliga @mnen ska goras sa att det inte forekommer risker att ledas ut dessa
I grundvattnet (se avsnitt 2.7.7. verksamheter) (Plankartans markering [m.]).

2.45 Ytvatten
Lagpunkten i omradet ligger i det sodra omradet mot Lillsjon. Dagvatten fran omradet
avrinner till lagpunkten eller infiltreras i marken i dagslaget. Inom planomradet finns det
ett mindre dike langs sodra Balstaleden och ett dike centralt i omradet.

Planforslag: | oktober 2019 fardigstalldes en dagvattenutredning for omradet. | utredningen
konstateras att det &r mojligt att géra en omdragning av diket och leda vatten i planens norra
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omrade. Foreslaget ar dven att det skapas ett mindre dike i planomradets ostra del for att leda
ivag storre mangder vatten fran skogsomradet i oster.

Utredningen som togs fram fér omradet foreslar att en ledning av dagvatten kan géras mot
den befintliga dagvattendamm som ligger vaster om planomradet. Utredningen foreslar att
ett svackdike laggs i omradets norra del for att avleda dagvatten fran planomradet och rena
dagvattnet fran planomradet innan det nar recipienten (se avsnitt 2.7.2. dagvatten).

2.4.6 Recipient
Ytvatten som passerar genom planomradet gar i huvudsak ut till Lillsjon, darefter leds vattnet
underjordiskt ut till Méalaren vid Kalmarviken. Lillsjon ar en asgropssjo vilket &r en sjé som
ligger i en rullstensas och som delvis bevattnas av grundvattnet. Med tanke pa storleken,
kvalitén och tillrinningen ar sjon det basta exemplet pa en asgropsjo i lanet. Det ar darfor
viktigt att inte forsamra forhallandet pa sjon. Lillsjon ar 150 meter bred och 400 meter lang
med ett djup pa upp till 8 meter.

Planforslag: Denna plan kommer att forandra tillrinningen som idag gar genom planomradet
ned till recipienten. Istallet for den befintliga utformningen kommer planen mojliggora att
diket dras om till dagvattendammen som ligger vaster om planomradet. Ett omrade har dven
lamnats innan brunnen till dagvattendammen for att mojliggora for en fordrdjning av och
rening av vattnet. Denna omledning gor i forlangningen att vattnet som nar Lillsjon blir
mindre fororenat. Vid omlaggning av diket kommer tillrinningen mot Lillsjon bli fordndrad.
Istallet for att den gar fran de centrala delarna av planomradet kommer det att ga fran
dammen samt fran planens dstra omrade.

2.5 Bebyggelse
| Dragets industriomrade finns en variation av bebyggelse som innehaller olika typer av
verksamheter. Ett flertal fastigheter &r under utbyggnad och nya omraden planlaggs.

2.5.1 Arbetsplatser och dvrig bebyggelse
Narliggande omraden innehaller verksamheter av olika slag. Exempel pa handel i narhet ar
Lillsjons Tradgard AB, Automobil Norra AB, ICA Maxi, ST1 och Mekonomen.
Verksamheterna i detta omrade genererar manga arbetsplatser for kommunen samt ger
mojlighet for foretagsamhet och ett bredare utbud av varor och tjanster.

Planforslag: Planforslaget mojliggor for en utveckling av handel, kontor, smaindustri och
drivmedelsforsaljning. Detta gor att de foretag som kan etablera sig i omradet kan bli olika.
Formodligen kommer det att vara en handelsverksamhet som kommer att etablera sig i
omradet likt det omrade som planeras vasterut dar en storre livsmedelsbutik har etablerats.
Samtidig kan det forekomma en utformning med dar planomradet avstyckas i nagra olika
fastigheter som blir exploaterade av olika foretag. Denna utveckling blir mer smaskalig dar
det kan férekomma en variation av handel, kontorslokaler och mindre produktionsféretag pa
platsen.
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2.5.2 Placering och utformning
Utformningen pa de narliggande byggnaderna &r varierad. Placeringen pa byggnaderna norr
om Sodra Balstaleden &r oregelbunden. Det &r aven en skillnad i material, storlek pa
byggnader och fasad. Detta gor att industriomradet Draget har en osammanhangande
karaktar.

Planférslag: Markanvéandningen delar av ytan till tre skilda omraden. Omradet med
markanvandningen drivmedelsforsaljning ligger mellan tva ytor med handel, kontor och
smaindustri. Detta gor att det troligen blir minst tre olika fastigheter. De tva omradena
narmast Lillsjorannan ar relativt fastsatta medan det sista omradet kan utformas nagot
annorlunda. Forslaget ar utformat med ett prickat omrade intill Sodra Balstaleden som har ett
avstand pa 15 meter. Denna bestammelse beskriver att byggnader inte far uppforas har.
Omradet kommer att fungera som ett skyddsavstand till Sodra Balstaleden som &r primarled
for transporter med farligt gods. Pa verksamhetsmarken &r det dven reglerat att endast 30 %
av fastighetsytan inom planen far bebyggas med byggnader (Plankartans markering [e1])
(figur 9). Hojd pa byggnader ar reglerat till en hojd pa hogst 8 meter i nockhdjd. | plankartan
regleras aven utformningen av fasaden pa byggnaderna. Eftersom omradet inte ska sticka ut
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Figur 9. Illustrationsbild pa méjlig utbyggnad av omradet.

for mycket fran den kulturhistoriska miljén beskriver det att utformningen av fasaden ska ha
inslag av naturliga material. VValet av material bor férslagsvis ha inslag av tréd och material

som kopplar samman till landskapet i omradet (Plankartans markering [f1]).
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2.5.3 Stadsbild/landskapsbild
Omradet ar idag ett av de forsta omraden som syns fran den norra infarten till Balsta fran E18.
Platsen &r idag ppen och det som framtrader &r akermark, trad och hojdskillnader till de

omkringliggande skogsomradena (Figur 10). Nérliggande omraden ar bebyggda med industri
och lagerverksamhet.

Planforslag: Detta planforslag kommer att &ndra den befintliga bilden av platsen i den
bemarkelsen att platsen bebyggs med verksamheter i nagon form. Bebyggelsen kommer att fa
en liknande utformning som de nérliggande verksamhetsomradena vilket gor att det inte

Figur 10. Bilder fran planomradet sett fran sodra Balstaleden.

kommer att forandra helheten av stadsbilden i omradet. Den 6ppna marken kommer att
ersattas av exploaterad mark som nar bort mot skogsomradet. Uppfattningen om att detta
omrade forut anvandes for att odla kommer att forsvinna.

2.5.4 Tillganglighet
Ny bebyggelse ska uppfylla kraven pa tillganglighet enligt svensk lag. Den nya bebyggelsen
planeras sa att den uppfyller tillganglighetskraven enligt Boverkets Byggregler (BBR) i den
yttre och inre miljon. Aven tillgangligheten utomhus, till exempel betraffande markens
lutning vid exempelvis entréer ska vara god. Detta behandlas narmare i bygglovsskedet.

| dagslaget finns en busshallplats samt gang- och cykelbana langs Sodra Balstaleden som
23



kan nas fran planomradet.

Planforslag: Detaljplanen majliggor att omradet utfors tillgangligt. Gatan in till
planomradet ar i dagslaget pa kvartersmark. Omradet som &r avsatt for den gemensamma
végen ar 13 meter bred. Detta mojliggor for tillganglighetsanpassad utformning pa véagen in
till omradets kommande fastigheter. Fran omradet kommer det dven ledas ned en gangvég
mot Lillsjon. Pa grund av de stora héjdskillnaderna i detta omrade behdver det goras en
trappa i detta omrade. Detta gor att denna vég inte blir tillganglig for alla. Det finns dock
koppling till denna vag fran detaljplanen Lillsjons foretagspark som &r
tillganglighetsanpassad.

2.6 Trafik

2.6.1 Trafikfléden och prognos
Norr om planomradet gar Sodra Balstaleden vilken leder trafik mellan tatorten Balsta och
E18. Denna led har en dygnstrafik pa cirka 9500 fordon. Dessa varden beréknas oka i en
framtid vilket kan leda till belastningar pa omradets infart. Infarten fran Sodra Balstaleden
utgors idag av cirkulationsplatsen Dragetrondellen med en avfart till vagen Lillsjérannan.
Det pagar ett arbete med en évergripande trafikanalys for Balsta tatort, dar bland annat S6dra
Balstaleden ingar. Analysen har prognos ar 2040 och visar preliminart pa risk for omfattande
kobildning.

Planférslag: Planomradet kommer att anslutas fran vagen Lillsjérannan, annan anslutning till
omradet dr inte tillaten enligt planen. Planen mojliggor tre olika sorters anvandning vilket gor
att en prognos for den 6kade trafiken &r svar att géra. Om en storre del av omradet utvecklas
for handel kommer verksamheten generera en stor mangd trafik. Blir omradet istallet
smaindustri kommer trafiken troligtvis inte att 6ka i lika hog grad.

| planforslaget finns det ett omrade narmast sodra Balstaleden som ar planlagt for gata. Detta
mojliggor att vagen kan anpassas utifran kommande forandringar. Det kommer finnas plats
for att exempelvis bredda gatan eller lagga till en gang- och cykelvag.

2.6.2 Kollektivtrafik
Busshallplatsen som ar narmast ligger cirka 20 meter ifran planomradet langs Sodra
Balstaleden. Fran denna gar bussar mellan Balsta centrum och Arlanda med linje 579 med en
timmes trafik. Omkring 850 meter ifran omradet ligger hallplatsen Kalmar livs dar lokalbuss
301 passerar. Denna buss har en turtrafik pa tva resor i timmen och gar mellan Kalmarsand,
Frosundavik och Balsta.

Planférslag: Tillgangligheten till kollektivtrafik &r god i omradet. Det ar dock inte manga
bussar som gar direkt till omradet. Narliggande platser gor det méjligt att forse omradet

med kollektivtrafik och planforslaget méjliggdr en gangvag fran busshallplatsen in till
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omradet.

2.6.3 Angobring
Infart till omradet sker idag via véagen Lillsjorannan som angor till Dragetrondellen. |
dagslaget finns det en cykelvag fran Kalmarrondellen till Dragetrondellen som gar norr
om bilvagen. Det finns d&ven mojlighet att ta sig fran omradet Lillsjons foretagspark via
gang och cykelbana. Fran omradet Kalmarsand sdder om planomradet finns dven
mojlighet att ta sig via gangstig till planomradet.

Planforslag: Till planforslaget har det gjorts en forprojektering av vagen in till omradet.
Denna projektering foreslar en ny cirkulationsplats, soder om Dragetrondellen. Denna
trafiklosning behdvs for att fa till ett flode in till Lillsjons foretagspark och Entré Lillsjon
fran Lillsjérannan. Infarten kommer att leda all trafik in och ut fran omradet och ar darfor
anpassad till detta. Trafiklosning ligger inte inom planomradet och kommer inte regleras i
denna plan. I detaljplanen Lillsjons foretagspark mojliggjordes for ett flertal trafiklosningar i
detta omrade eftersom en stor yta avsattes for markanvandningen GATA (Figur 11).

Figur 11. Illustrationshild pa angoring in till omradet men en ny cirkulationsplats.

I narliggande plan har gang- och cykelbana byggts langs med véagen Lillsjorannan. Det
kommer aven att genomforas en 6vergang soder om Dragetrondellen for gaende in till Entré
Lillsjon. Cirkulationen kommer att vara dverkorbar och kunna trafikeras av tungtrafik.
Eftersom detta blir den enda infarten till omradet kommer bade personbilar och

varutransporter att anvanda denna (figur 11).
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2.6.4 Parkering
Parkeringsmajligheter finns inte pa ytan idag vilket gor det svart att ta sig till omradet Lillsjon
och naturomradet oster om planen. Den intilliggande planen mojliggér 14 parkeringar som
avsatts for parkering till skogsomradet Lillsjon.

Planforslag: Parkering far ske inom kvartersmark och regleras inte narmare i planforslaget.
Enligt en parkeringsutredning fran Balsta centrum sa bor parkeringar finnas i foljande
mangd for besokande och arbetande. Industri bor tillhandahalla 15 platser per 1000 kvm,
kontor 20 platser och butiker 30 platser. For butiker raknas inte stormarknad in. Detta gor att
omradet kan behova olika méangd beroende pa vilken anvandning som utvecklas. Det ar
troligt att antalet parkeringsplatser kommer att bli mellan 100-150. Detta kommer
formodligen utgoras av en stor yta om platsen bebyggs for handel. Om smaindustri istallet
uppfors kan parkeringar bli utspridda éver olika fastigheter.

2.7 Tekniska fragor

2.7.1 Vatten och avlopp
Ledningar for vatten och avlopp finns framdraget véster om planomradet.

Planforslag: Det finns tva anslutningspunkter in till omradet. En som gar direkt till den
kommande fastigheten langst i vastra omradet fran kommunens vagomrade. Den andra
anslutningen finns dar kommunens gata slutar och dar gatan inom kvartersmark borjar.
Framtida strackningar byggs ut gemensamt av kommande fastighetsagare.

2.7.2 Dagvatten
Planforslaget mojliggor for tillfallet att storre delar av planomradet blir omgjort till
hardgjord yta. Detta skulle resultera i en 6kad méangd dagvatten i omradet.

Dagvattenledningar finns anslutna till omradet via ett 300 millimeters rér som gar mot ett 500
millimeters rér mot en dagvattendamm i det norra omradet. Dagvattenledningar finns dven
kopplade fran angdringsgatan mot dagvattendammen. Dammens funktion &r att samla upp
vattnet for rening genom absorbtion av véxter samt sedimentering innan det nar grundvattnet.
Dammen blev utbyggd i samband med att detaljplanen Lillsjéns féretagspark byggdes ut.
Ingen tillrinning till dammen sker idag fran planomradet.

Planférslag: | oktober 2019 fardigstalldes en dagvattenutredning for omradet. | utredningen
konstateras det att en omdragning av diket kan goras och leda dagvatten i planens norra
omrade. Foreslaget ar dven att det skapas ett mindre dike i planomradets dstra del for att
leda ivag storre méangder vatten fran skogsomradet i Gster.

Ett markreservat for ledningar ar lokaliserat i den norra delen av planomradet (Plankartans
markering [u1]). Markreservatet ska mojliggora en omlaggning av det dike som gar igenom
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planomradet for att senare ga ut i Lillsjon. Genom att dra om vattendraget kan ytan i mitten av
omradet bebyggas och vattnet kan genomga en naturlig rening innan det nar Lillsjon. Idag
rinner vattnet ned till Lillsjon utan att renas pa nagot satt.

2.7.1 Kraftledning
Eon &ger en kraftledning som gar igenom sodra delen av planomradet (Figur 12).
Ledningen foljer den sodra delen av naturomradet. Ledningen &r luftburen i naturomradet
men forleds darefter i marken mot den nya cirkulationsplatsen.
Eon planerar aven en ny kraftledning i planomradets norra del. Denna planeras att
genomforas under 2021.

Planforslag: Planforslaget anger en lokalisering av en transformatorstation vid infarten till
planomradet. Denna yta &r 97 kvm stor och kommer att kunna nas fran den infartsvagen till
omradet (plankartans markering [E]). Denna ledning paverkas inte av planforslaget utan
kommer att ligga i naturmarken. Intill denna ledning vid infarten till planomradet &r det
markerat ett omrade for en transformatorstation. Detaljplanen har forsetts med omraden med
bestammelsen [u] for underjordisk ledning. Dessa omraden gar i norra planomradet samt i
omradet avsett for vég.

2.7.2 El-, tele- och datanéat
Det finns i dagslaget koppling till telenét i omradet Draget norr om planomradet. | omradets
norra delar gar det en dataledning och en kabeltv-ledning. Enligt Hdbo kommuns
bredbandsstrategi fran 2015 sa ar mal uppsatta for att utveckla bredbandsnatet i kommunen,
malen som beskrivs behandlar bland annat en mer lattillgangliga och anvandarvanliga IT-
verktyg.

Planforslag: Ledningarna ligger inom omradet med bestammelsen [u] i plankartan. Dessa ar
inte tankt att paverkas av planforslaget.
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180 Meter A

Figur 12. Karta 6ver ledningar i omradet. Markerat med vinrott ar en kraftledning fran Eon, med orange
dataledning fran IP Only och med gult en optokabelledning fran Vattenfall eldistribution..

2.7.3 Varme
Fjarrvarmenatet gar till Draget och narmaste ledning ligger cirka 250 meter nordvast om
planomradet. Det finns dven en koppling pa natet intill omradet i Lillsjons foretagspark.

2.7.4 Avfallshantering
Habo kommun stravar standigt efter en allt mer miljomassigt hallbar avfallshantering. Fem
langsiktiga mal &r uppsatta att:
e Reducera méngden skadliga &mnen i avfallet

e Oka materialateranvandning och materialdtervinning
e Utnyttja energiinnehallet i osorterat brannbart hushallsavfall

e Minimera méangden deponerat avfall fran kommunen
e Oka informationen till kommuninvanarna

Planférslag: Avfallshanteringen pa platsen kan bli stor om ndgon storre handel etablerar sig i
omradet. Far istallet verksamheterna en inriktning pa smaindustri kan avfall i omradet besta
av mer skadliga amnen, dessa ska behandlas sa att liten paverkan sker i omradet eller till
narliggande omraden.
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2.8 Storningar, halsa och séakerhet

2.8.1 Radon
Omradet klassas som hogriskomrade med hanvisning till markens genomslapplighet. Nagra
undersokningar av radonhalter inom omradet har inte gjorts.

Planforslag: Radonundersdkning gors vid behov som del i byggprocessen efter bygglov.

2.8.2 Fdrorenad mark
Pa marken har det tidigare bedrivits jordbruk och marken ligger i nara till vagen Sodra
Balstaleden. Av dessa skl har det varit misstankt att omradet blivit férorenat. Det har darfor
gjorts utredningar av marken och grundvattnet i omradet. Det har &ven gjorts
sedimentprovtagningar i diket.

Under augusti 2018 utforde foretaget Projektengagemang en miljoteknisk
markundersokning i omradet. Jordprover togs i 29 punkter pa planomradet. |
jordprovtagningen hittades ett flertal &mnen som 6verstiger Naturvardsverkets riktlinjer for
kanslig markanvandning (KM). Dessa vara bland annat pestecider och florerande &mnen.
Vardena dverstiger dock inte vardena for mindre kanslig markanvandning (MKM) vilket
ytan ar planlagd for. Fororeningarna gor det olampligt att odla pa marken.

Det gjordes aven en provtagning av grundvattnet i omradet. Av provtagningen hittades att
grundvattnet innehdll halter av bly och krom 6ver rekommenderade varden. Detta gor att
vattnet ar otjanligt for dricksvatten.

Under 2020 gjordes en kompletterande utredning éver markféroreningarna. Grunden till
denna utredning var att ta reda pa om fororeningarna i grundvattnet kom ifran en kalla inom
planomradet eller hade transporterats till omradet. Av utredningen hittades inga hoga halter
av tidigare givna fororeningar.

Planférslag: Efter utredningarna i omradet konstateras att den planerade anvandningen i
planomradet kan tillatas med tanke pa fororeningarna i omradet. Fororeningarna gor det dock
inte lampligt att odla pa platsen eller ta upp dricksvatten fran omradet. Detta behover beaktas
vid etablering av verksamheter och om framtida férdndring av markanvandningen.

2.8.3 Buller och vibrationer
Langs Sodra Balstaleden ar trafiken omfattande vilket gor att hoga bullernivaer drabbar
planomradet. Ar 2018 gjordes en trafikrakning 6ver ett flertal végar i Bélsta dar Tvé punkter
lades in fran Sodra Balstaleden. Denna matning visar att Sodra Balstaleden har i genomsnitt
en dygnstrafik pa cirka 11 000 fordon pa vardagar och cirka 6500 fordon pa helger.
Tillaten hastighet ar 50 km/t men medelhastigheten pa vagen &r strax 6ver 55 km/t. Det
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berdknas &ven att cirka 10 % av trafiken utgors av tung trafik.

Planforslag: Eftersom planforslaget inte mojliggor for nagra bostader eller en
markanvandning som &r kanslig for buller kommer det inte ske nagon storre paverkan i
foreslagna verksamheter. Det ar uppskattningsvis en ljudniva om 65 decibel, ekvivalent
(dBA) cirka 10 meter fran vagen. Byggnader i detta fall far placeras 15 meter fran vagen.
Dessutom ska omradet enligt bestammelsen m2 inte uppmana till stadigvarande vistelse.
Buller kommer inte utgéra nagon skada pa manniskor som endast vistas i omradet begransade
tider. Vid okad trafik med sa kan &ven avstandet for 65 decibel 6ka men bedéms inte vara ett
problem for den markanvandningen som planeras. Upplevelsen av buller kan vara pataglig
narmast vagen men det gar inte 6ver gransen for vad som &r reglerat géllande verksamheter.

2.8.4 Luftkvalitet
Det finns i nulaget ingen méatning 6ver hur luftkvalitén &r i omradet. Da omradet bestar av
nastan bara naturmark bedéms luftkvalitén vara i bra skick.

Planforslag: Verksamheterna som tillkommer i detta omrade kan generera en 6kad méangd
trafik i och till omradet. Mangden bedéms dock som klart marginell. Genomforandet
beddms darfor inte resultera i en forsdmrad luftkvalité i nartiden.

2.8.5 Farligt gods
Langs Sodra Balstaleden transporteras det idag trafik med farligt gods till ett antal
bensinstationer i Balsta. Det transporteras dven farligt gods via denna vég till verksamheten
Gyproc vid kalmarviken. Foretaget Briab har pd uppdrag av Skanska Fastigheter Goteborg
AB utrett risknivan for det intilliggande omradet Lillsjons foretagspark med avseende pa
Sodra Balstaleden. De skriver att fran den genomforda identifieringen och dversiktliga
bedémningen av riskkallor i planomradets omgivning framgar att olyckshandelser
forknippade med transport av farligt gods pa Sodra Balstaleden kan paverka planomradet.
Utredningen visar ocksa att olyckor inte ger nagon forhojd individrisk. For att reducera
samhallsrisken (till foljd av farligt godstransporter pa Sodra Balstaleden) till acceptabla
nivaer rekommenderas att riskreducerande atgarder gors kring avstandet till vagen.

- Byggnader uppfors minst 15 meter fran Sédra Balstaledens narmaste vagkant. Omradet
inom 15 meter av vagkant bor utformas sa att det ej uppmuntrar till stadigvarande
vistelse.

- Byggnader inom 30 meter utformas pa ett satt som mojliggdr utrymning bort fran Sodra
Balstaleden.

Planforslag: I planforslaget ar marken narmast Sodra Balstaleden ej tillaten for byggnader
(Plankartan ar markerad med prickad mark). Avstandet fran den befintliga vagens vagkant
till omradet pa kvartersmarken dar byggnad far uppforas ar mellan 17 och 19 meter.

Plankartan har &ven en bestdammelse som beskriver att byggnader ska placeras 15 meter
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fran vag med transport av farligt gods (Plankartans markering [m2]).

2.8.6 Verksamheter
Alla som bedriver en verksamhet, avser att bedriva en verksamhet eller vidta en atgard ska
utfora de skyddsatgarder, iaktta de begransningar och vidta de forsiktighetsmatt i dvrigt som
behdvs for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten eller atgarden medfor skada
eller olagenhet for manniskors halsa eller miljo. Dessa forsiktighetsmatt ska vidtas sa snart det
finns skal att anta att en verksamhet eller atgard kan medfora skada eller olagenhet for
manniskors halsa eller miljon. (Miljobalken 2 kap 38) | och med asens grovkorniga material
ar spridningsforutsattningarna inom planomradet mycket stora och fororeningar kan latt
spridas.

Sedan samradet har det tillkommit ett omrade avsett for drivmedelsforsaljning, till denna
forandring har det tagits fram tva utredningar géallande den kommande planerade
etableringen. En utredning av Carlens Brand och Risk AB, som tar upp risker med
verksamheten. Utredningen ser att det finns risker med verksamheten men de bedéms som
laga da det finns ett avstand till vagen och till narliggande verksamheter. Till
riskbedémning har dven en beskrivning tagits fram for skyddsatgarder till den
Utredningen belyser en rad forslag pa verksamhetens utformning som behovs for att
minimera skador om det sker en olycka. Exempel pa atgarder som behéver goras ar
exempelvis att gora tata spillzoner vid verksamheterna, att cisterner uppfors med
sekundartskydd i form av dubbelmantling och att lossning av diesel pa stationen inte far
ske genom pumpning.

Det har &ven gjorts en beskrivning av férhojda skyddsatgarder for verksamheten av
Jambrén & Carlstedt Environmental Consulting AB. Denna utredning tar upp olika
atgardsforslag for att inte verksamheten ska paverkas negativt.

Planforslag: FOr att minimera risken for skador och fororening av grundvatten, Lillsjon
och marken i 6vrigt sa behdver verksamheter utformas med riskreducerande atgarder. |
plankartans bestammelser finns det hanvisat att riktlinjer ska foljas for att minimera risken
till skador. Tekniska I6sningar ska finnas for nya verksamheter sa att vattenkvalitén i
marken, grundvattnet och recipienten Lillsjon inte rikerar att forsamras (Plankartans
markering [ma1]). | bestdmmelsen [ms] beskrivs &ven att cisterner och annan forvaring av
brandfarligt material ska forses med riskreducerande atgarder att for reducera det
rekommenderade skyddsavstandet till 13 meter. Detta ar en atgard som &r upptagen i
utredningen fran Jambrén & Carlstedt (2020) och behover goras for att kunna genomféra
saker byggnation pa narliggande fastigheter. Pa samma satt ar det bestammelser 6ver in-
och utgangar for verksamheter i bestaimmelsen [ma].

2.8.7 Barnperspektiv
Idag kan omradet anvéandas ganska ostort och kan anvandas av barn for rekreation. Omradet
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har dock ingen séker koppling i form av gang- och cykelvag fran bostadsomraden i Balsta.
Det &r inte heller nagot skydd till Sodra Balstaleden vilket kan gora att det uppstar farliga
situationer nar barn vistas i omradet. Planomradet uppskattas anvandas ganska lite av barn
men skogen dster och sdder om planomradet anvands flitigt av ett flertal av kommunens
skolor.

Planforslag: For att barn och unga ska kunna ta sig till omradet ska en séker gang- och cykelvég
kopplas fran den narmaste busshallplatsen. Det som &ven ar viktigt vid detta omrade &r att
majliggora en tillganglighet till omkringliggande natur- och kulturvarden. Vid genomforandet av
detaljplanen kommer det tillsattas skyltar som informerar om dessa omraden. Dessa blir
hjalpmedel till utbildningen i skolorna.

2.8.8 Trygghet
Den framsta faktor som paverkar tryggheten i omradet ar trafiken pa Sodra Balstaleden.

Planforslag: Forslaget kommer inte att paverka trafiken pa narliggande véagar men det bor ske
en tydlig och séker koppling mellan omradena. Utformningen pa vagar och parkeringar inom
planomradet bor goras sékra och tillgangliga.
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3 GENOMFORANDE

3.1 Organisatoriska atgarder
Planbeskrivningens redovisning av hur planen &r avsedd att genomféras ska bland annat
innehalla de ekonomiska, tekniska och organisatoriska atgarder som maste till for att
genomfora detaljplanen pa ett samordnat och &ndamalsenligt sétt. Det kan till exempel
handla om ansvarsfordelningen mellan kommun och exploatér samt 6vriga iblandade i
detaljplanens genomfdrande. Det ska dven framga om kommunen avser att inga i
exploateringsavtal eller genomfora markanvisningar.

3.1.1 Planforfarande
Detaljplanen handldggs med normaltférfarande enligt plan och bygglagen (2010:900).

3.1.2 Tidplan
Tidplanen &r preliminar.
Samrad 2: a kvartalet 2018
Granskning 4: e kvartalet 2020
Antagande 4: a kvartalet 2020

3.1.3 Genomfdrandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar. Genomforandet av detaljplanen borjar nar planen vunnit
laga kraft. Planomradet beraknas vara helt fardigstallt inom 5 ar. Under
genomforandetiden har fastighetsagaren en garanterad byggratt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla tills den &ndras eller
upphavs.

3.1.4 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Planforslaget omfattar ett storre omrade
med naturmark. Ut6ver detta omrade ar det endast mindre ytor med mark for gata.

Habo kommun ansvarar for utbyggnad av kommunala anlaggningar for vatten och avlopp
fram till den sa kallade forbindelsepunkten. Inom kvartersmark &r det fastighetsagaren
som ansvarar for anlaggnings- och byggnadsarbeten. Respektive natdgare (bredband, el
och tele) ansvarar for utbyggnad av sina ledningar inom planomradet samt sakerstallande
genom nyttjanderatt, servitut eller ledningsratt.

Om planomradet delas i flera fastigheter ansvarar fastighetsagarna sjalva for utbyggnad
och underhall av all gemensam infrastruktur inom omradet.
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3.2 Avtal

3.2.1 Planavtal
Detaljplaneforslaget ar upprattat pa uppdrag av kommunens marknadsbolag Habo
Marknads AB och ingen utomstaende markégare ar involverad i planlaggningen. Darfor
har det inte upprattats nagot planavtal. Planen uppréattas av kommunen och finansieras
genom planavgift som erldggs i samband med bygglovsansotkan.

3.2.2 Exploateringsavtal
Exploateringsavtal avses inte att upprattas. Forséljning av planomradet kommer att ske
efter antagande av detaljplanen. Fragor som ror genomférande av planen regleras i
kommande kopekontrakt.

3.2.3 Markanvisningsavtal
Tva ytor inom planomradet har blivit markanvisade till olika féretag. Den ena ytan &r
markanvisad till foretaget Food Folk Sverige AB. Denna yta ar cirka 3500 kvm och &r
omradet som ligger narmast infarten till omradet. Avsikten &r att etablera en restaurang pa
ytan. Det andra markanvisningsavtalet ar tecknat med foretaget BraBil. Denna yta ar cirka
2500 kvm och pa ytan planeras en drivmedelsstation.

3.3 Fastighetsrattsliga fragor

3.3.1 Markagoforhallanden
Planomradet omfattar en del av fastigheten 4:5 som ags av Habo kommun.

3.3.2 Rattigheter
Berdrda rattigheter inom och utom planomradet redovisas i fastighetsforteckningen.
Nedan beskrivs eventuell paverkan pa réttigheterna.

Servitut

Ett servitut belastar Bista 4:5 | Avtalsservitut, akt: 0305IM-02/12701.1
Servitutet géller for optokabelledning, olokaliserat. Servitutet &r ett kraftledningsservitut som
omfattar ett omrade om 4 meter som avser en optokabel. Foreskrifter som paverkar
planforslaget ar att fastigheten inte far bebyggas eller schaktas i narhet av ledningen.

Ett servitut belastar Bista 4:10 | Avtalsservitut, akt: 0305IM-07/6255.1
Servitutet géller for vattenanldggning, elledning och vdg. Inskrivningsdatumet for servitutet
ar 2007-03-20 mellan Lillsjons Plantskola och fastigheten Bista 4:10. Omradet som
servitutet omfattar ligger i planomradets norra del och utger rétt att nyttja tre stycken vatten-
och avloppsledningar.

Pa kvartersmark har tva markreservat reserverats for att mojliggora sakerstallande med
ledningsratt for anldggande av underjordiska ledningar for dessa ledningar avses det
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skapas servitut.

3.3.3 Fastighetsbildning
| nuvarande utformning planeras omradet av styckas av till tre fastigheter. En for
respektive omrade som markanvisats samt ett tredje storre omrade som ligger 6ster om
omradet med drivmedelsforsaljning. Planforslaget reglerar samtidigt inte kommande
fastighetsindelning. Lamplighetsprévning av de blivande industrifastigheterna gors i
samband med avstyckning. Vid en uppdelning av omradet kommer en gemensam
infartsvag att behova anlaggas. Detta omrade ar markerat med [g] i plankartan. Aven VA-
ledningar kommer att vara gemensamma fram till kommunens anslutningspunkt.
Gemensamhetsanldggningarna bor bildas i samband med avstyckning.
Gemensamhetsanlaggningarna bor forvaltas av en samfallighetsforening. Vagomradet bor
utgoras av en marksamféllighet. Kostnaden for fastighetsbildningen regleras i kbpeavtal.

Ledningsrétt ska bildas for att sdkerstélla den kommunala dagvattenledningen som
kommer att lokaliseras inom u-omradet pa kvartersmarken.

3.4 Ekonomiska fragor

3.4.1 Kompensationsatgarder
Eftersom planen mojliggor bebyggelse pa befintlig mark med rekreationsvarden och
naturvarden har omradet omkring Lillsjon utretts for att skapa méjliggora for mer
tillganglig rekreation. Under arbetet har en uppdragsbeskrivning tagits fram for att belysa
vilka varden som kan utvecklas i narheten av planomradet.

Planforslag: Malet med att tillgangliggora omradet kring Lillsjon ar att etablera ett tryggt
och attraktivt rekreationsomrade. Det ska géras majligt for besokare att réra sig runt sjon
och langs vagen stanna till vid nagra rastplatser samt ga upp till utsikten pa Prastberget.

Omradet runt Lillsjon ska vara tillgangligt for olika kategorier friluftshesokare och utgora
en vilsam och tilltalande plats. Mellan entrépunkterna vid Draget och Kalmarsand och
langs sjons Ostra sida ska tillganglighetsnivan vara hog och det ska hér finnas platser som
personer med rullstol ska kunna besdka. Omradets historia och naturvérden ska éven goras
mer tillgangligt och synbart via exempelvis informationsskyltar.

Overgripande mal for atgarder och skotsel for omradet &r att bevara aldre skogsbestand,
huvudsakligen barr- och blandskogar, en asgropsjo och dess strandmiljo samt Gppna eller
halvoppna sandiga omraden med rik flora och insektsfauna.

3.4.2 Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter erlaggs enligt respektive ledningségares gallande taxa.



3.4.3 Bygglovavgifter
Avgift for bygglov tas ut enligt gallande taxa vid bygglovsprévning.

3.4.4 Marktekniska kostnader
De atgarder som planeras och som far ekonomisk paverkan av planen ar omlaggning av
vattendraget, utbyggnad av cirkulationsplats och tillgangliggorande av Lillsjon.
Kommunen ansvarar for dessa atgarder. Kostnaden finansieras genom forsaljning av
industritomter inom planomradet.
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4 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAG

4.1 Milj6konsekvenser
Enligt svensk lag ska konsekvenserna av en detaljplan beskrivas i en
miljokonsekvensbeskrivning nar de kan leda till betydande paverkan pa miljon (4 kap 34 §
plan- och bygglagen). Miljokonsekvensbeskrivningen anvands for att fa en helhetsbild av
den paverkan en detaljplan kan fa pa miljon, manniskors hélsa och hushallningen av
resurser.

En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram parallellt med detaljplanen tillsammans
med miljokonsulter fran foretaget PE infrastruktur.

Den samlade bedémningen &r att genomforande av detaljplanen pa given lokalisering kan
genomfdras med mattligt negativa miljokonsekvenser forutsatt att planbestammelser
efterlevs, kompensationsatgarderna genomfors och att riktvéarden vad galler miljé och
hélsa foljs upp.

4.2 Ekonomiska konsekvenser
Detaljplanens ekonomiska konsekvenser berdknas vara positiva fér kommunen. Vid
genomforandet av detaljplanen kommer éatgarder for vagar goras in till omradet. Det
kommer aven goras atgarder for att leda om dagvatten pa omradet. Dessa utgifter kommer
att tackas in fran markférsaljningen. Atgarder som &ven behdvs ar att ta hand om
naturomradet narmast Lillsjon och utveckla rekreationsomradet.

Efter atgarderna berdknas det att detaljplanen kommer att generera ett 6verskott for
projektet som i sin tur gynnar kommunen.

4.3 Sociala konsekvenser
Detaljplanen kommer dven att gynna sociala konsekvenser. Nar omradet utvecklas vid
Lillsjon och naturmiljon kommer allmanheten kunna utnyttja omradet i hogre
utstrackning. Med sittplatser gangstigar blir omradet mer tillgangligt och attraktivare for
skolklasser. Detaljplanen gynnar aven kulturmiljon i omradet och hjélper allmanheten att
forsta den kulturhistoriska miljo som finns vid Draget.

37



Balsta i november 2020, Habo kommun
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