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Detaljplaneprocessen

Planprocessen inleds med ett initiativ fran kommunen, privatperson eller exploatér men
det 4r 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
markanvindning anses vara fardigt kan planen g ut pa samrad. Under tiden for samradet
har sakégare, myndigheter och allmdnheten mojlighet att limna synpunkter pa forslaget.
De synpunkter som kommit in, skriftligen (via brev eller e-post), sammanstills och
besvaras av kommunen i en samradsredogorelse.

Forslaget bearbetas sedan och stélls ut en gang till for granskning. Under tiden for
granskningen finns mojlighet att limna synpunkter pa det justerade planforslaget. De
synpunkter som, skriftligen, kommer in sammanstills och besvaras av kommunen i ett
utlatande. Utifran utldtandet kan en del mindre dndringar goras 1 planen innan den ldmnas
over till kommunfullméktige for antagande. Efter att planen antagits 16per en tre veckors
provotid dd planen kan dverklagas. Om ingen dverklagan kommit in, vinner planen laga
kraft. Vid 6verklagande provas planen av mark- och miljddomstolen.

Detaljplanen for Entré Lillsjon var ute pd samrad under varen 2018 och granskades
senhost 2020. Efter granskningen har planen justerats i sddan utstrackning att en ny
granskningen krévts. Planen stédlldes aterigen ut for granskning mellan 2024-11-08 till och
med 2024-12-13.

@ Uppdrag @ Samrad @ Granskning @ Antagande @ Prévotid -

Beslut om planlaggning

Beslut om planuppdrag togs 1 kommunstyrelsen 2013-10-21 (KS § 167). Eftersom beslutet
togs efter den 2 maj 2011 handlédggs detaljplanen enligt plan- och bygglagen (PBL
2010:900).

Tidplan
Samrad 2:e kvartalet 2018
Granskning 2:a kvartalet 2021
Granskning 2 3:e kvartalet 2024
Antagande 1:a kvartalet 2025

Planhandlingar
e Plankarta
¢ Planbeskrivning
e [llustrationsplan

e Samradsredogorelse



e (Granskningsutlatande
e Miljokonsekvensbeskrivning (PE Teknik & Arkitektur AB, 2020-11-26)
e Dagvattenutredning Entré Lillsjon (Norconsult, 2019-10-17)

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

e Oversiktlig miljoteknisk markundersokning Entré Lillsjén, Hibo kommun (PE
Teknik & Arkitektur AB, 2018-08-27)

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

e PM Geoteknik, Entré Lillsjon, Bélsta (Sweco Sverige AB, 2021-05-24)

e PM Dagvatten, Entré Lillsjon, Balsta (Sweco Sverige AB, 2021-03-31)

e Arkeologisk Utredning etapp 2, Rapport 2023:10 (Stiftelsen Kulturmiljovéard)
e Dagvattenutredning (Sweco Sverige AB, 2023-05-08)

Medverkande

Plankarta med bestimmelser, planbeskrivning samt illustrationsbilder har uppréttats av
Habo kommun. Genomf6randedelen i planbeskrivningen har uppréttats av Hidbo kommun
tillsammans med Torkel Oste Fastighetskonsulter AB. Utredningar har upprittats av
konsultforetag med rétt teknisk kompetens. Planarbetet har skett i samarbete med andra
forvaltningar och avdelningar inom Habo kommun.

Magnus Adén

Chef avdelningen for planering och utveckling, Hibo kommun
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1 PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska redovisa planens syfte, dess innebdrd och forutséttningar, hur
planen ska genomforas samt konsekvenserna av genomforandet. Planbeskrivningen ska
endast vara vigledande och ér, till skillnad fran Plankartan, inte juridiskt bindande.

Planbeskrivningen ér uppdelad i fyra delar:

¢ En inledningsdel som beskriver planens syfte, innehall och sammanfattning av
planbeskrivningen.

e Platsens forutsattningar och planforslag. Innehaller en nuldgesbeskrivning och
planens innehdll samt fortydligande av de planbestimmelser som finns med pa
plankartan.

e Genomforande. Beskriver de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska och
tekniska atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
dndamaélsenligt genomforande av planen.

e Konsekvenser av planens genomforande. Beskriver konsekvenser av ett
genomforande av planen och redovisar utfallet av behovsbedomningen.

1.1 Inledning

Hébo Marknads AB ldmnade 2013-03-05 in en ansdkan om att planlidgga mark for
verksamheter 1 angrinsning till det befintliga industriomrddet Draget 1 Balsta. Omrédet dér
planbeskedet ansoktes var en 6ppen yta som tidigare hade varit jordbruksmark pa del av
fastigheten Bista 4:5. Omradet ansdgs kunna anvindas for ytterligare verksamheter likt
nérliggande fastigheter i omrédet. Anliggande Dragets industriomréde har 1 dagsléget ett
flertal verksamheter s som handel, kontor, logistik och industrier. Omréadet har en
variation av foretag som har etablerats under en lingre tid. Planldggning sker 1 dagslidget
pa flera platser i anslutning till detta omrade.

Kommunstyrelsen stillde sig positivt till det inkomna forslaget i ett beslut fran 2013-10-
21 och inleder di ett planuppdrag for projektet. Detaljplanen ingar i det storre
projektomradet Dragelund planprogram. Planprogrammet Dragelund utreder ett omride
mellan Kalmarviken och E 18 for att utveckla verksamhetsmark och for att bevara
naturomraden, kulturmiljoer och rekreativa virden pé platsen. Planprogrammet blev
godként 2019-03-18. Entré Lillsjon &r det forsta planerade omradet som ska genomforas 1
programmet.

Planarbetet for omradet har pagétt under ett flertal ar och haft ménga olika intressenter
involverade. Detta har gjort att flera olika anvéndningar har behovt utredas pa ytan. Det
har dven gjort att planarbetet har stannat av ett flertal gdnger sedan planuppdraget. Planens
utformning och anvidndning har under det senaste dret provat markens lamplighet for
verksamhetsmark samt for en utveckling av rekreativa ytor pd platsen.

1.2 Planens syfte och huvuddrag



Syftet med detaljplanen ar att planldgga mark som mgjliggor en utveckling av handel,
smaindustri, och kontor. Planens utformning syftar frimst mot sillankopshandel.
Funktionen kommer att gynna kommunens néringsliv 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. Utover handel mdjliggors dven kontor
och smaindustri, detta planléggs for att ge en stdrre mojlighet till variation och
anpassningsbara funktioner i omradet. Planen mojliggdr en byggritt i likhet med
angransande verksamheter 1 Dragets industriomrade norr om planomradet samt
detaljplanen Lillsjons Foretagspark som ligger vister om planomradet.

Detaljplanen angrinsar till ett skogsomrade i 6ster som innehéller stora natur- och
kulturvirden. Placering och utformning av byggnader ska enligt tidigare
stdllningstaganden samspela med detta skogsomrade for att bevara dessa viktiga vérden.
En avvigning gors darfor i planen mellan naturomradet och verksamhetsmarken.
Detaljplanen ska framhéva det naturomrade som ligger soder om planen. Syftet dr ocksa
att utnyttja den entré som platsen utgor for Lillsjon. Detta ska goras genom att skapa en
tillgénglig gdngvég ner till sjon och de natur- och kulturomraden som ligger dar. Omradet
Draget har rika kulturhistoriska vdrden som har beaktats i planarbetet. Platsen har
historiskt varit en handelsplats och genomfartsled for resande. Denna markanvéndning
liknar kommande anvindning men utifrén dagens samhélle och behov.

Planomradet innehaller i dagslaget odlingsmark och naturmark med barrskog och l6vskog.
Planomradet ar paverkat av den biltrafikerade vigen Sodra Bélstaleden men anvinds for
rekreation 1 viss utstrickning. Genomforandet av planen ska striva efter att utveckla
omrédet for verksamheter samt att mojliggora rekreationsmojligheter i hdgre utstrackning
vid omrédet Lillsjon.

Malet med detaljplanen dr att mojliggora ett omrdde for cirka 10 000 kvadratmeter (kvm)
som tillater anvindningen handel, smaindustri och kontor. Detta ska ske med en
avvigning till natur- och kulturvirden genom att bevara ett avstdnd mellan bebyggelsen
och naturen.

1.3 Genomforandetid

GenomfGrandetiden dr 5 ar frdn och med den dag detaljplanen vinner laga kraft. Efter
genomforandetidens utging fortsitter detaljplanen att gélla till dess den dndras eller
upphévs.



1.4 Tidigare stallningstagande

En detaljplan maste forhalla sig till andra planer, policys och stillningstagande. En del
planer visar en dvergripande riktning sdsom visionen och dversiktsplanen medan andra
riktar in sig pa specifika omraden sdsom bostadsforsorjningsprogram. Géllande
detaljplaner spelar ocksa in, i de fall sddana finns.

1.4.1 Kommunens vision — Vart Habo 2030

Visionen Vdrt 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 forhilla sig till.

Det forsta mélet i visionen handlar om hur Habo kommun ska utvecklas till att bli en aktiv
part i Mdlardalen. Detta innebar att kommunikationen mellan de andra platserna i
Stockholmsomradet ska forbéttras och utnyttjas pa ett effektivt sitt. I malet ingér dven att
kommunen ska kunna erbjuda ett brett utbud av varor och tjanster inom olika
kompetenser. Mal nummer tva — den naturndra Mdlarkommunen handlar om att skapa
tillgdnglighet till natur och rekreation samt skapa en tydlig nédrhet till Mélaren. Bdlsta — en
levande smastad ir mal nummer tre. Bélsta har en forutséttning for en blandning mellan
storstadens tita bebyggelse samtidigt som det finns en ldgre och utglesad bebyggelse.
Denna egenskap bor utnyttjas och uppmuntras sa att planeringen gynnar manga olika sétt
att bo pa. Den sista delen handlar om Hallbara Hdbo och ar ett mal som riktar in sig pa att
skapa ett héllbart samhille infor framtida generationer. Mélet innebér att forutsdttningar
ske ges for att behandla utvecklingen av kommunen med ett miljomassigt, ekonomiskt och
socialt perspektiv.

Planforslag: Forslaget har utgatt frin kommunens vision och bemott de olika delarna.
Detaljplanen Entré Lillsjon kommer att bemota visionens forsta mal genom att mojliggora
en utveckling i ett attraktivt ldge néra E18 dér nya foretag kan etablera sig. Planen gynnar
den attraktivitet som riktar sig mot att foretag ska vilja etablera sig pé platsen.
Verksamhetsmark dr eftertraktad i detta omrdde och nya foretag skulle ddrmed gynna
néringslivet. I planldggningen genomfGrs dven insatser for att bevara och tillgdngliggora
naturomraden omkring Lillsjon. Dessa naturomraden kan goéras mer tillgéngliga {or
rekreation och ett rikt naturliv, detta kommer att behandla visionsmalet Den naturndra
Mdlarkommunen. Slutligen foreslas detaljplanen att behandla det sista visionsmalet
Hallbara Hdbo.



1.4.2 Oversiktsplan/Férdjupad éversiktsplan

I kommunens dversiktsplan (antagen 2022-05-09 KF § 51) ar omradet utpekat som
framtida verksamhetsomrade. Planomrédet &r beskrivet tillsammans med
Dragelundsomrédet nord-6st om planen. Etablering ska ske framst i form av kontor,
smaindustri och handel och omradet ska planeras bade for arbetande och besdkande i
omrédet. Oversiktsplanen beskriver dven att en gron koppling ska bevaras mellan
Granasen och Gorvelskilen och att Lillsjons naturvédrden ska bevaras langsiktigt.

Den fordjupade dversiktsplanen over Bélsta tatort fran 2010 beskriver att Lillsjon ér ett
omrade med ekologiskt kénsligt vatten. Lillsjon och naturomradet som ligger strax soder
om planomradet har sociala virden och naturvdrden enligt dversiktsplanen. Runt Lillsjon
finns det rekreativa skogsomrdaden och det patriffas dven vissa vérdefulla arter 1
anslutning till sjon. Omradet s6der om E18 kallas Draget och har i den férdjupade
oversiktsplanen pekats ut som ett omrade dér utveckling bor ga mot handel-, kontor- och
verksamhetsmark. Det aktuella planomréddet ligger utanfor denna bestimning pa kartan
men ligger i anslutning till denna mark.

Planforslag: Detaljplanen Entré Lillsjon overensstimmer med den anvéndning som &r
beskriven i kommunens oversiktsplan. Markens attraktiva lige samt mdjligheten for
kommunen att véixa dr parametrar som i detta fall anses vara viktiga att utnyttja for denna
mark. Detta ar for att kunna utveckla det lokala néringslivet for att kommunen ska vara en
attraktiv del av Mélardalen. Samtidigt tar planen hinsyn till den omgivande naturen 1
anslutning till Lillsjon.

1.4.3 Planprogram

Detaljplanen Entré Lillsjon ingér i
planprogrammet for Dragelund som omfattar
bland annat naturomraden norr om
Kalmarviken och den sddra avfarten till Balsta _ : \
langs E18. Programmet blev godkint 18 mars i ] 2N % Norrom E18
2019 och innehaller ett antal olika platser som £ HE N BN
utvérderas for bland annat verksamheter i : 4 ;
anslutning till Draget och trafikplatsen vid
E18. Enligt programmet ska platserna soder

om E18 exempelvis utnyttja skyltliget med en

. . . ., . . Rekreationsomrade Soder om E18
hog arkitektonisk kvalité. Det beskrivs dven att Omkring 100 Ha Omkring 65 Ha

naturviarden omkring Lillsjon bor bevaras och
goras tillgdngliga for allmidnheten.

Planforslag: Detaljplanen for Entré Lillsjon
ligger i linje med vad planprogrammet
beskriver. Programmets krav pa exempelvis
naturmiljo och arkitektonisk kvalité kommer
att behandlas i denna plan och ska f6ljas upp i

genomforandet av detaljplanen. 1. Planomrddet for Dragelund med forslag till verksamhetsmark
i bldtt, rekreations- och naturomrdde i gront samt utrednings-
och skyddsomrdde for vig i lila




1.4.4 Gallande detaljplaner och omradesbestammelser

Merparten av omradet Entré Lillsjon dr inte detaljplanelagt sedan innan och har inte heller
nagra omradesbestdmmelser. Tvé detaljplaner som angrénsar till omradet ligger norr om
planomrédet och en ligger vister om omradet. Detaljplan 325, Vappeby 7:52 m.fl.,
Dragets industriomréde och detaljplan 220, Bista 5:35 m.fl., Draget Mjodvégen (Figur 2)
ligger norr om planomradet. Detaljplanerna har funktionen handel, kontor och
smaindustri. Utformningen ar tva vaningar och en bestimmelse for hogsta byggnadsarea
pa 30 % eller 50 % av fastigheten. Bebyggelsen i1 dessa omraden har en byggnadshdjd pa
mellan 8 — 11 meter. Fastigheterna innehaller manga foretag med olika funktioner. Den
tredje detaljplanen vister om Entré Lillsjon heter Detaljplan 323, Bista 1:159 m.fl.,
Lillsjons foretagspark (Figur 2). Denna plan har en liknande funktion som de andra men
med storre inriktning pé handel. Utformning av denna bebyggelse dr nagot hogre och
fastigheterna dr ndgot storre dn de norrut. Denna plan har dven regleringar i1 fasadens
utformning.

2. Befintliga detaljplaner i omrddet Draget.

Planférslag: Detaljplanen Entré Lillsjon beskriver en utformning och funktion liknande de
intilliggande detaljplanerna. En liten del av lokalgatan i detaljplan 323 har inkorporerats i
den nya planen och dndras till anvindningen verksamhetsmark med markreservat for
gemensamhetsanlédggning for vag.



1.4.5 Kommunala beslut i 6vrigt

Ansokan inkom 2013-03-05 om detaljplaneldggning av fastigheten Bista 4:10 och del av
Bista 4:5. Kommunstyrelsen beslutade 2013-10-21 att godkénna ett pébdrjat arbete med
en detaljplan.

2 FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

Planbeskrivningen ska redogdra for de fysiska forutsittningar som star bakom motiven till
planens utformning. Férutom naturliga forutsittningar som markforhéllande handlar det
bland annat om hur befintlig bebyggelse, tillgang till service och hur trafiksituationen ser
ut. For underrubriker som berors redogdrs dven for planens forslag till framtida
anvindande.

2.1 Bakgrund

Planomradet har under senare delen av 1800-talet varit mark som tillhort det storre
omradet Draget och Dragelund. P4 marken vixte det tidigare 16vskog men under &ren har
storre andel blivit jordbruksmark (Figur 3). Langre fram under senare delen av 1900-talet
blev omrédet indelat i flera fastigheter och anvindes for plantering och jordbruk. Balsta
handelstradgard brukade omradet under storre delen av 1900-talet. Fran den Ekonomiska
kartan frdn 1973 syns tydligt vilka byggnader som har funnits och vilka marker som har
anvénts for jordbruk. En del av de byggnader som horde till marken finns kvar pa samma
platser idag. Under tiden d4 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 dagsléget.

Figur 3, Kartutdrag éver nuvarande Draget fran Hdradsekonomiska Figur 4, Ekonomiska kartan fran 1973.
kartan, 1859 — 1863. Lantmditeriet.
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2.2 Plandata

Markforhallandena i omradet har en stor variation, jordbruksmarken pa detaljplanens
omrade dr platt och 6ppen medan omkringliggande omraden dr mycket kuperade och
bevixta med barr- och 16vskog. Denna variation skapar en tydlig atskillnad i markens
utformning.

Planomrédet ligger cirka 100 meter fran de befintliga verksamheterna i Draget. Draget &r
ett cirka 430 000 kvm stort omréade som innehaller ett flertal foretag och bebyggelse for
kontor, industrier och handel. Planomradet ligger intill S6dra Balstaleden vilken leder till
végen E18 Osterut och till centrala Bélsta vésterut. Vagen dr viktig ur ett kommunikativt
syfte for kommunen och har en stor méngd trafik i dagsldget. Skyltldget och infarten fran
E18 gor omradet populirt for handel och annan service. Draget syns dven till viss del fran
Mailarbanan vilket gor att det bidrar i upplevelsen av Bélstas identitet ndr manniskor
anlédnder med tag. Planomridet har dven ett relativt ndra samband med centrumomrédet i
Biélsta vilket ligger cirka 1,5 kilometer bort. Avstandet mellan Centrumomrédet och
Lillsjon kan upplevas som lidngre eftersom Mélarbanan, Stockholmsvégen och en
rullstensas avskiljer de tva platserna. En god kommunikativ anknytning bor skapas mellan
dessa omraden for att ge mojlighet till att besoka platserna (Figur 5).

2 3 Planomrade och angransande omraden
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Entré Lillsjons planomrade omfattar en areal pa ca 29 500 kvm. Plangrénsen avgrédnsas i dster
till en fordndring 1 topografin diar markforhdllanden gor det oldmpligt att bygga och dér det
finns kulturvdrden i form av hdlvagar (se avsnitt 2.3.2 Fornldmningar). Norrut foljer
plangriansen Sodra Balstaleden och den intilliggande detaljplanen 220, Bista 5:25 (Draget
Mjodvégen). Visterut gar planomradet in i befintlig detaljplanen 323, Bista 1:159 m.fl.
(Lillsjons foretagspark). Sodra delen av planomradet av befintligt tradridd. Marken delas av
vid en sluttning som gar ned till Lillsjon. Planomradet som forslaget omfattar &r utformat sa
att det 1 sé liten grad som mojligt ska inverka pd de befintliga natur- och kulturvdrden som
finns inom angriansande omraden. Vid utformningen av planomrédet har d&ven den historiska
anviandningen av marken beaktats. Marken som tidigare anvénts for jordbruksmark ingér 1
planforslaget (Figur 6).

Figur 6. Ortofoto 6ver omrddet med plangrdnsen markerad i rott.

2.3.1 Strandskydd

Omradet runt Lillsjon omfattas av ett strandskydd pd 100 meter fran strandlinjen. Av 7 kap.
13 § miljobalken framgér att strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga forutsattningarna
for allemansrittslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for djur- och
vaxtlivet pa land och i vatten.

En kommun kan genom bestimmelse 1 detaljplan upphiva strandskyddet om det finns
séarskilda skil enligt 7 kap. 18c § miljobalken. Kommunen far enligt PBL 4 kap. 17 §
upphéva strandskydd for ett omrade dér det finns intresse av att ta omradet i ansprak pa det
sétt som avses med planen véger tyngre dn strandskyddsintresset.
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Planférslag: Planforslaget kraver strandskyddet inom yta pé cirka 1300 kvm upphévs. Detta
omrade har tidigare varit jordbruksmark utan detaljplan. Planen medger att omradet blir
kvartersmark med anvéndningen handel, smdindustri, kontor (Figur 7) och
anviandningsbestimmelsen [g1] markreservat for gemensamhetsanldggning for vig. Omradet
ligger som ndrmast cirka 50 meter fran vattenlinjen. Omradet markeras i plankartan med
bestimmelsen [@1] och en sekundiir anvindningsgrins. I detta forslag har bedomningen
gjorts att upphédvandet inte kommer att resultera i1 en negativ inverkan pé passagen for
allménheten runt Lillsjon. Planforslaget tillgodoser en utformning som gynnar
tillgéngligheten till Lillsjon for allminheten genom att utveckla strandomridets rekreativa
varden. Planforslaget mojliggor fortfarande en koppling till vattnet vilket bedoms vara 1

Figur 7. Strandskyddsomradet dr blaskrafferat. Omrade ddr strandskydd foreslas upphdvas i gult..

overensstimmelse med 7 kap. 18f § miljobalken.

Kommunen bedomer att planomradet ligger i ett titortsndra omréde som &r i utveckling och
att detta dr ett angelédget allmént intresse. Dérfor kan denna justering av strandskyddet goras i
enlighet med 7 kap. 18c § miljobalken. Det ér av allmént intresse att utoka
verksamhetsomradet soder om végen sodra Bélstaleden for att utveckla néaringslivet och ge
mojlighet till en variation av tjanster i kommunen. Detta gar i linje med visionen och
kommunens 6versiktsplan.

En utveckling i detta omrade skapar forutsittningar for arbete och tjanster som skulle ge nytta
for allménheten 1 Hibo kommun. En utveckling av verksamhetsmark med forhallanden som
ar attraktivt for de planerade verksamheterna aterfinns inte i denna del av kommunen.
Anledningen till ianspraktagandet av marken inom strandskyddet &r att fa till en lamplig
utformning in- och utfarten till omrédet.
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2.3.2 Fornlamningar

I en utredning av Stiftelsen kulturmiljovard fran 2011 sa hittades tva platser med mojliga
fornldmningar inom planomradet. Den ena platsen ligger sydost om Draget rondellen och
troddes kunna vara lamningar frdn en boplats. Omradet har en yta pé ca 20 meter i diameter
och ligger pa den tidigare brukade akermarken. Utredningen som gjordes pa platsen var
oversiktlig vilket gjorde att forhallandena inte var vilkénda. Pa platsen har brand lera,
lerklining och tegelbitar upphittats. Den andra fornldmningsplatsen ligger i planomradets
sydostra del och undersdkningen visade att det potentiellt fanns ldmningar fran ett torp pé
platsen.

Under 2019 gjordes utredningar for planomradet for att sékerstilla vardet pa de tva
lokalerna. I arbetet utfordes ett flertal utgravningar inom planomréadet. En fardig rapport for
den arkeologiska utredningen etapp 2 inkom till kommunen under 2023 (Lst dnr 431-5272-
2018).

Vister och sdder om planomrédet finns platser som har hoga kulturhistoriska viarden. Dessa
lamningar ar frimst forna vigsystem som anvéindes som landsvigar. Végarna kallas halvagar
och ett system av dessa vigar har upphittats cirka 20 meter dster om planomradet. Dessa
omraden har inventerats och tidigare i planarbetet har synpunkter inkommit pa nérheten av
bebyggelse till detta omrade.

Planférslag: Utifrdn den genomforda arkeologiska utredningen etapp 2 bedoms inga vidare
undersokningar goras.

Detaljplanens markanvindning har &ndrats sedan granskningen som genomfordes 2020.
Kvartersmarken har i det nuvarande forslaget minskat sa att ett erforderligt skyddsomrade
uppréttas mot de av linsstyrelsen utpekade fornlamningarna. Omradet med naturmark ska
forslagsvis innehalla en P i' {.. W V' e

blandad vegetation. Omradet .
bor vara en overgang mot den |
mer tita barrskogen som

ligger langre Osterut.
Forslagsvis halls detta
omrédde halvoppet 1 framtiden
med viss vegetation och
mojlighet for allmédnheten att
vistas. Med denna 4tgérd
skapas ett omrade mot
bebyggelsen som kan bevara
upplevelsen av platsens
befintliga kulturvérden. I
anslutning till
fornlamningarna kommer
informationsskyltar sittas 3. Fornldmningar och skyddsavstand inom och utanfor detaljplaneomrddet
upp for att belysa de

historiska viarden som finns pé platsen.

Byggnaderna ska d@ven inom detaljplanen utféras med fasadmaterial och ett uttryck som
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samspelar med den kulturhistoriska miljon. En avvéigning ska goras vi bygglov for att
fornldmningarna Gster om planomrédet inte pdverkas negativt av angridnsande bebyggelse.

2.4 Natur

Planomradet har i nuldget tva 6ppna ytor med ett parti med l6vskog som skiljer de bada
omradena ifran varandra. Naturen har nyttjats av minniskan for jord- och skogsbruk under
en langre tid. Idag anvénds omréadet i viss mén for rekreation. Bilden till vénster i figur 8
visar planomrédets vistra del fram till det centrala skogspartiet. Bilden till hoger i figur 8
visar omrddets Ostra del med blick mot det skogsparti som grénsar i Oster.

Figur 8. Bilder frdan planomrdadet.

2.41 Mark och vegetation

Hojdnivaerna i planomradet dr som hogst i Oster och lagst 1 soder, den hogsta hdjden ar 15
meter over havet (m.5.h.) och den ldgsta cirka 6 m.6.h. Planomradet ar 4nda relativt plant i
jamforelse med nérliggande omraden dér grusasen utgdr stora hdjdskillnader.

Fran planomrédets norra del till planomradets sddra gér ett vattendrag genom skogspartiet
som rinner ut till Lillsjon. Vattendraget dr bitvis kulverterat men gér 6ppet fran mitten av
planomridet. Vegetationen i mitten av planomradet som skiljer de tvé oppna
jordbruksmarkerna innehéller ett flertal olika arter av buskar och trdd. Omradet domineras
av svartpoppel men det finns inslag av exotiska arter som har tillkommit pa grund av att
omradet tidigare har anvints av en handelstradgard.

Planforslag: Planforslaget mojliggdr en utjamning av marken déar kvartersmarken och de
kommunala anldggningarna &r tillatna. Marken kommer behdva hojas négot i planens
sydvistra del for att omradet ska fa en lamplig infart. Férandringen av hojder kan paverka
upplevelsen av naturmarken nagot. S6der om planomradet mot Lillsjon &r det redan idag
betydliga hojdskillnader. I planforslaget har det lagts till ett naturomrade i planens sddra
och Ostra delar. Detta omrdde kommer bli en 6vergdng mellan kvartersmark och
naturomradet vid Lillsjon och gor att hojdskillnaden mellan omradena blir mindre
patagliga.

Planforslaget mojliggor att vegetationen i mitten av planomradet tas bort. Det mojliggor
dven for att det vattendrag som gar genom planomradet omflyttas (se avsnitt 2.4.5 ytvatten
och 2.7.2 dagvatten).
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I planomrédet har det dven lagts till ett omrade for park med plats for rekreation samt
dagvattenhantering. Denna yta kommer bli en naturlig ingang till bdde Balsta och Lillsjon.

2.4.2 Naturvirden

Omréadet utanfor planomradet omkring Lillsjon beskrivs i dokumentet Naturvardsplan {for
Habo kommun frin 2011 (sid 81-84). Nérliggande vegetation bestar av barrskog i 7-15
meter och ungskog. Overvattenvegetationen i Lillsjon bestér frimst av glesa vass- och siv
bestand i den norra delen. Négra intressanta véxter ar upphittade strax intill Lillsjon, bland
annat hornsérv, pilblad, vattenstikra, strandfréne, slokstarr, stor vattenmaéra, fladervianderot
och sprod arv. Naturvardsplanen beskriver att ingen ytterligare exploatering av omradet bor
goras och ingen fororening av tillrinningsomradet sldppas ut.

Under 2018 gjordes en naturvirdesinventering for planomradet. I inventeringen delas
omrédet upp 1 tvd skilda naturvirdesklassningar. Det vistliga har naturvirdesklass 3 och det
Ostra som foljer Lillsjon soderut har naturvardesklass 2. Vid inventeringen patriffades dven
mistel inom planomradet. Denna naturart vixer pa en poppel som ligger i planomradets
vistra del och omfattas av biotopskyddet.

Figur 9. Planomrddet med ndrliggande tvda omrdden med hoga naturvdirden.

Under 2020 gjordes ytterligare utredningar som har fokuserat pa misteln i omradet. Inom
planomrédet har en poppel med minst 7 olika mistelplantor identifierats.
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Figur 10. Mistel Viscum album. Férekomst har upphittats inom planomrddet.

Kommunen ansokte tidigare om dispens fran biotopskyddet gillande det dike som gar
genom planomradet. Lansstyrelsen faststdllde dock att diket inte omfattades av
biotopskyddet eftersom omrédet med trdd och buskar som omger diket 4r sa brett sa att det
saknar koppling till jordbruksmarken.

Planforslag: Naturvirdesinventeringen visar att omradena som har hoga viarden och
bor bevaras ligger strax sdder om planomradet. Omradet med naturmark som har
lagts till 1 detaljplanen dr tankt att skapa en brynmiljé mellan den nya véigen och
omrddet med naturviarden. Omrédet bor ha en halvoppen karaktir dér allménheten
kan vistas men som i framtiden innehaller vegetation.

Under varen 2020 inkom Hébo Kommun med en ansdkan om dispens for att
planldgga omradet dér trddet med misteln hittades. Till ansdkan gjordes en
inventering av ndromradet 1 Balsta for att se hur populationen av mistel ser ut samt
hur mojligheten &r att arten sprider sig. Bedomningen fran Lénsstyrelsen var att
misteln har potential att spridas vidare i omradet Draget och véasterut vilket gor att den
ar viktig att bevara. I nuvarande planforslag ligger tradet inom parkmark och planeras
bevaras tills vidare. Skulle tridet behdva tas ned finns en dtgérdsplan for att kunna
bevara arten genom att plantera ut mistel pa nérliggande ronnar i anslutning till
planomradet.

2.4.3 Geotekniskt forhallande
En oversiktlig utredning for markforhallandena har gjorts for en del av planomradet. Detta

17



omrade dr narmast Dragetrondellen. Utférda undersdkningar visar att markens dversta lager
utgors av 0,5-1,0 meter siltig sand. Under fyllningen foljer ett 14-25 meter maktigt lager av
16sa sediment. Hur djupt jordlagret gar dr dnnu ej helt ként.

En utredning for resterande delar av planomradet bestilldes av kommunen och utfoérdes av
Sweco Sverige AB under viren 2021. Markens sammansittning i planomradet ndrmast
markytan generellt av ett ytligt sandigt humuslager om 0,2-0,4 m f6ljt av ett lager varvig
lera med tunna sandskikt ned till 4 m under markytan. Leran har en vattenkvot om 23-50 %
och en konflytgrdns som varierar mellan 33-56 %. Jorddjupet inom planomridet uppskattas
av SGUs underlag till att vara mellan 30-50 meter.

Planforslag:

Tyngre byggnader kommer att behdva grundldggas med spetsburna palar. Vid omledning av
diket behover dikeskanter forses med erosionsskydd.

2.4.4 Grundvatten

Planomradet ligger pé grundvattenforekomsten Vreta-Balsta. Nivderna for
grundvattenmagasin dr over det normala enligt varden fran SMHI och SGU.

Det finns sedan tidigare en hydrogeologisk riskutredning for Dragetomradet. Denna
utredning har mitt grundvattennivaer under aren 2019 och 2020. Utredningen visar att
det finns en stark korrelation mellan nivéerna i Milaren och grundvattennivaerna.
Utredningen visar att forutséttningarna for att anvéinda omradet for grundvattenmagasin
ar goda. Omradet Draget dr dock starkt paverkat av exploateringen av industrimark som
har skett i omrédet. Detta gor att &sen sannolikt dr negativt pdverkad av féroreningar.

En kompletterande grundvattenundersokning for det aktuella planomradet utfordes av PE
under 2020. Tva provtagningar genomfordes som visade uppmitta &mneskoncentrationer
med klassindelningen Lag till Mycket Lag avseende metaller i enlighet med SGUs
beddmningsgrunder.

Planforslag: Da inga forhojda fororeningshalter patraffades for grundvattnet sa utgor inte
grundvattnets status nagot forhinder for framtida exploatering. Men for att skydda
grundvattenforekomsten har skyddsbestimmelser tagits med 1 plankartan att sékerstélla en
god hantering av dagvatten i omradet. Enligt skyddsbestimmelse [m1] fér inte fororenat
dagvatten infiltreras inom kvartersmarken. Dagvatten ska ledas via téta system till den lokala
dagvattenanlédggningen i planomradets véstra del.

2.4.5 Ytvatten

Lagpunkten i omrédet ligger i det sddra omradet mot Lillsjon. Dagvatten fran planomradet
avrinner till ldgpunkten eller infiltreras 1 marken i dagsldget. Inom planomradet finns det
ett mindre dike ldngs sddra Balstaleden och ett dike centralt i omradet.

Planforslag: Se avsnitt 2.7.2 Dagvatten.
2.4.6 Recipient

Dagvatten fran planomradet gr i huvudsak ut till Lillsjon, darefter leds vattnet underjordiskt
ut till Milaren vid Kalmarviken. Lillsjon dr en asgropssjo vilket ér en sj6 som ligger i en
rullstensds och som delvis bevattnas av grundvattnet. Med tanke pa storleken, kvalitén och
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tillrinningen ar sjon det bista exemplet pa en asgropssjo i1 lanet. Det dr darfor viktigt att inte
forsdmra forhallandet pa sjon. Lillsjon dr 150 meter bred och 400 meter lang med ett djup pa
upp till 8 meter.

Det finns idag inga miljokvalitetsnormer (MKN) faststédllda for Lillsjon. Planomradet ligger
inom Mailaren-Préstfjdrdens avrinningsomrade, se figur 2. Mélaren-Préstfjirden har MKN
God ekologisk status samt God kemisk ytvattenstatus. Dess ekologiska status ar idag klassad
som God, medan kemisk status ér idag klassad som Uppnadr ej god. Det ér problem med
forhojda halter av miljogifter, exempelvis kvicksilver och tribtyltenn, som gor att dess
kemiska status ér klassad som Uppnadr ej god (forvaltningscykel 3 2017-2021).

Planforslag: Forslaget foreslér en omledning av befintligt kulverterat dike 1 mitten av
omrédet till ett dppet svackdike. Andringen gér i forlingningen att vattnet som ndr Lillsjon
blir mindre fororenat.

Dagvattnet fran planomrédet foreslas att fordrojas genom tva 1 m djupa torrdammar med en
samlad yta pa cirka 750 m? samt dppna svackdiken. I diket nedstrdms foreslés ett biofilter
integreras for att 6ka reningseffekten.

Om de foreslagna atgdrderna implementeras dr Swecos bedomning att MKN inte kommer att
forsamras vid genomforandet av detaljplanen (for ytterligare information angaende dtgirder
se avsnitt 2.7.2. Dagvatten).

2.5 Bebyggelse

I Dragets industriomrade finns en variation av bebyggelse som innehaller olika typer av
verksamheter. Ett flertal fastigheter dr under utbyggnad och é@ven nya omraden planliggs i
Draget.

2.5.1 Arbetsplatser och 6vrig bebyggelse

Inom draget finns en stor blandning av verksamheter. Exempel pa handel i nirheten &r
Automobil Norra AB, ICA Maxi, ST1 och Mekonomen. Det finns d4ven kontor och
utbildningslokaler i omradet. Verksamheterna i detta omrade genererar manga arbetsplatser
for kommunen samt ger mojlighet for foretagsamhet och ett bredare utbud av varor och
tjénster.

Planférslag: Planforslaget mojliggor for en fortsatt utveckling av Draget med handel,
kontor och sméindustri, i plankartan markerad som [HJK]. Detta mojliggdr for en variation
av foretag som kan etablera sig inom planomradet 1 likhet med andra delar av Draget.

2.5.2 Placering och utformning

Utformningen pé de nérliggande byggnaderna i Draget &r varierad men foljer en tydlig
gatustruktur och har liknande hojd pé byggnaderna. Bebyggelsen har en stor variation av
utformning och fasaduttryck vilket gor att industriomradet far en osammanhingande
karaktér.

Planforslag: Kommande bebyggelse lokaliseras med ett skyddsavstdnd pa 15 meter frdn
Sodra Balstaleden genom bestimmelsen [mz]. Detta pa grund av att Bélstaleden utgor en
primérled for transporter med farligt gods (se avsnitt 3.2.5. Farligt gods). Byggritten inom
kvartersmarken begrinsas till 30 % av egenskapsomradet [e1] och hogsta nockhojd pé
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byggnader ar hogst 8 meter [hi].

I planprogrammet Dragelund (godként 2019) beskrivs framtida byggnaders utformning.
Planerad bebyggelse som ligger i anslutning till storre vdgar ska utféras med hog
arkitektonisk kvalitet. For omréden i direkt anslutning till fornlimningar bor ny
bebyggelse anpassas till terringen och fasader utforas med vél valda material.

Entré Lillsjon ligger utmed Sodra Balstaleden och ér strategiskt placerade for att utgora en
entré till Bdlsta och bor dérfor ta vara pa liaget. Detaljplanen ligger dven i anslutning till
natur- och kulturomraden. Byggnader i1 detta omrade bor déarfor utformas med estetiska
och langsiktiga virden vad géller byggnaders fasader, tak och uttryck. En beddmning av
byggnadernas utformning gors vid provning av bygglov.

Figur 9. lllustrationsbild pa mojlig utbyggnad av omrddet.

2.5.3 Stadsbild/landskapsbild

Omradet &r idag ett av de forsta omrédden som syns fran den norra infarten till Balsta fran E18.
Platsen ér idag 6ppen och det som framtrader dr dkermark, trdd och hojdskillnader till de
omkringliggande skogsomradena (Figur 10). Nérliggande omraden ar bebyggda med industri
och lagerverksamhet.

Planférslag: Planforslaget kommer att dndra den befintliga bilden av platsen i den
bemarkelsen att platsen bebyggs med verksamheter. Bebyggelsen kommer att fa en liknande
utformning som de nérliggande verksamhetsomradena vilket bibehaller stadsbilden 1
omrédet. En del av den 6ppna marken kommer att erséttas av exploaterad mark och platsens
karaktér som odlingsmark kommer delvis att férsvinna.
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Figur 10. Bilden till vinster visar planomradet sett fran Sédra Bdlstaleden. Bilden till hoger visar planomrddet mot Sédra
Bdlstaleden.

2.5.4 Tillganglighet

Ny bebyggelse ska uppfylla kraven pé tillganglighet enligt svensk lag. Den nya bebyggelsen
planeras sd att den uppfyller tillgénglighetskraven enligt Boverkets Byggregler (BBR) i den
yttre och inre miljén. Aven tillgiingligheten utomhus, till exempel betriffande markens
lutning vid entréer ska vara god. Detta behandlas ndrmare i bygglovsskedet.

I dagsldget finns en busshallplats samt gang- och cykelbana ldngs Sodra Balstaleden som
kan nas fran planomradet.

Planforslag: Fran omradet kommer en gdngvag mot Lillsjon att anordnas. P4 grund av
de stora hojdskillnaderna kommer gangvégen att behova kompletteras med en trappa.

2.6 Trafik

2.6.1 Trafikfloden och prognos

Norr om planomrédet gar vdgen Sodra Bélstaleden vilken leder trafik mellan titorten Bélsta
och E18. Denna led har en dygnstrafik pé cirka 9500 fordon. Dessa vérden berdknas oka i1 en
framtid vilket kan leda till belastningar pa omradets infart. Infarten frdn Sodra Bélstaleden
utgors idag av cirkulationsplatsen Dragetrondellen med en avfart till vigen Lillsjérdannan.

Planférslag: Planomradet kommer endast att angoras frdn vigen Lillsjérdnnan, annan
anslutning till omradet &r inte tilldten enligt planen. Planen mdjliggor tre olika sorters
anvindning vilket gor att en prognos for den okade trafiken &r svar att géra. Om en storre del
av omrddet utvecklas for handel kommer verksamheten generera en nagot 6kad trafik. Blir
omradet i stéllet smaindustri kommer trafiken troligtvis inte att 6ka i lika hog grad.

I planforslaget finns det ett omrade ndrmast sédra Bélstaleden som ar planlagt for gata. Detta
mojliggdr att vigen kan anpassas utifrain kommande fordndringar. Det kommer finnas plats
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for att exempelvis bredda gatan eller ldgga till en gang- och cykelvég.
2.6.2 Kollektivtrafik

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

Planforslag: Tillgangligheten till kollektivtrafik &r god i omradet. Det dr dock inte manga
bussar som gér direkt till omradet. Nérliggande platser gor det mojligt att forse omradet
med kollektivtrafik och planforslaget mojliggor en gangvég fran busshéllplatsen in till
omradet.

2.6.3 Angoring

Infart till omradet sker idag via vdgen Lillsjordnnan som angor till Dragetrondellen. I
dagslédget finns det en cykelvig fran Kalmarrondellen till Dragetrondellen som gar norr
om bilvédgen. Det finns dven mojlighet att ta sig frdn omridet Lillsjons foretagspark via
ging och cykelbana. Frin omradet Kalmarsand séder om planomrédet finns &dven
mojlighet att ta sig via gangstig till planomradet.

Planforslag: Till tidigare planforslag gjordes en forprojektering av végen in till omradet. [
forslaget leddes trafik till omradet via en cirkulationsplats séder om Dragetrondellen. Efter
granskningen 2020 har plankartan @ndrats och angdring sker via gemensamhetsanldggning
for vig 1 direkt anslutning fran Lillsjérdnnan. Infartsvigen har en bredd pa cirka 10 meter. I
nérliggande plan har gang- och cykelbana byggts lings med vagen Lillsjordnnan.

2.6.4 Parkering

Parkeringsmojligheter finns inte pa ytan idag vilket gor det svart att ta sig till omrédet Lillsjon
och naturomrédet dster om planen. Den intilliggande planen mdjliggor 14 parkeringar som
avsatts for parkering till skogsomridet Lillsjon.

Planférslag: Parkering far ske inom kvartersmark och regleras inte narmare i planforslaget.
Enligt en parkeringsutredning fran Bélsta centrum sa bor parkeringar finnas i foljande
mingd for besdkande och arbetande. Industri bor tillhandahélla 15 platser per 1000 kvm,
kontor 20 platser och butiker 30 platser. Detta gor att omradet kan behdva olika mangd
beroende pé vilken anvindning som utvecklas. Det dr troligt att antalet parkeringsplatser
kommer att bli mellan 80—100. Detta kommer férmodligen utgoras av en stor yta om platsen
bebyggs for handel. Om sméindustri 1 stéllet uppfors blir parkeringsantalet formodligen
mindre.

2.7 Tekniska fragor

2.71 Vatten och aviopp

Ledningar for vatten, avlopp och dagvatten finns framdraget véister om planomradet vid
infarten fran védgen Lillsjordnnan.

Planforslag: Ledningar for vatten, avlopp och dagvatten kommer att anldggas under
gemensamhetsanldggningen for gata. Dagvattenledningarna kommer att kopplas till den den
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nya dagvattenanldggningen inom planomradet och ta hand om dagvatten frdn gatan och
fastigheterna.

2.7.2 Dagvatten

I dagslédget ar i princip hela planomradet genomslapplig. Planforslaget mojliggor for
tillfallet att stora delar av planomradet blir hardgjort. Detta skulle resultera i en 6kad méangd
dagvatten till recipienten.

Utover ledningarna vid infarten till planomradet finns det en dagvattenledning som ansluter
till planomrédet i parkmarken syddst om Dragetrondellen. Roren gar via ett 300 millimeters
ror som overgar till ett 500 millimeters ror mot den befintliga dagvattendammen.

Dagvattendammens funktion dr att samla upp vattnet for rening genom absorbtion av véxter
samt sedimentering innan det nar grundvattnet. I Swecos utredning fran 2020 beskrivs
dammens funktion och kapacitet ndrmare. Idag ar ett flertal omrdden fran Dragets
industriomrade pikopplade till dagvattendammen. I berdkningarna framgér det att en
avrinningsyta pa ca 23,7 ha ar kopplade till dammen. Kapaciteten pa dagvattendammen
berdknas kunna ta emot dagvatten frn en yta pa 30 ha. Ingen tillrinning till dammen sker
idag fran planomradet. Idag gér dven en dagvattenledning genom omradet dir dagvatten
kommer frén narliggande fastighet samt ett avrinningsomrade norr om planomrédet.
Ledningen &r kulverterad men dvergér i ett oppet dike som leder ner till Lillsjon.

Planforslag:

Tidigare utredningar: I oktober 2019 fardigstélldes en dagvattenutredning for planomradet
av Norconsult. I utredningen konstateras det att en omdragning av diket kan gdras och leda
dagvatten i planens norra omrade. Foreslaget dr dven att ett mindre dike anldggs 1
planomrddets Ostra del for att leda ivdg storre médngder vatten frdn skogsomradet i Oster.

En uppdatering av utredningen genomfordes av Sweco under mars 2021. Denna
rekommenderar en dagvattenhantering dér den kulverterade ledningen inom planomradet
leds om till dagvattendammen. For att klara kapaciteten p4 dammen rekommenderades dven
att dagvatten fran avrinningsomradet norr om planomradet leds i detaljplanens Ostra del och
dérefter till Lillsjon. Detta skulle gora att en reducerad yta pa 1,13 ha kopplas pa
dagvattendammen for rening. I det 6stra omradet rekommenderas ett Oppet dike som kan ta
hand om dagvattnet fran naturomradet norr om planomradet.

Aktuellt forslag: Tidigare utredningar som tagits fram under planprocessen har foreslagit
att planomradet ska anslutas till den befintliga dagvattendammen. Kommunens VA-
avdelning som ar huvudman for anldggningen har senare uttryckt osékerhet kring dammens
flodeskapacitet och motsatt sig en pakoppling. Darfor bestilldes ytterligare en
dagvattenutredning av Sweco for att utreda alternativa 16sning. Utredningen fardigstélldes
under 2023.

Allménna dagvattenanléggningar i allmén platsmark bor dimensioneras for att omhénderta
och rena dagvattnet frdn planomridet innan utslédpp till recipient. Sett till marklutningarna i
omrédet och tillgéngliga ytor i den allmédnna platsmarken foreslés att dagvattnet
omhéndertas i 6ppna diken och torrdammar som forldggs lings grénsen till kvartersmarken.
Torrdammarna utformas for att rymma den erforderliga utjamningsvolymen pa 420 m3.

23



Detta dstadkoms exempelvis med tva dammar med en total yta pd 750 m2, 1 m djupa och en
slantlutning pa 1:3. Utloppet frdn dammarna utformas ldmpligen med ett ddmme med ett
strypt utfléde pa 13 I/s. Nivan pa kronet pd ddmmet ska tilldta att dammen fylls innan hogre
floden briaddas.

For extra reningseffekt foreslés att biofilter integreras i svackdiket nedstroms dammarna.
Torrdammarna fungerar som ett forbehandlingssteg som avskiljer sediment, vilket minskar
risken for igenséttning av filtermaterialet. Biofiltret anldggs i den plana bottenbredden (1 m)
av svackdikena. Med hénsyn till grundvattenforekomsten bedoms dagvattnet kunna tillatas
infiltrera efter det renats. Den geotekniska undersdokningen visade pd att genomslippligheten
1 marken varierar inom omradet och att grundvattenytan véntas ligga pa ett djup pa mer &n 5
m. Dérfor foreslas att dikena anldggs med draneringsror och utan tét botten for att tillata
exfiltration och vidare perkolation till grundvattnet.

Ett markreservat for ledningar &r lokaliserat i den norra delen av planomradet (Plankartans
markering [u]). Markreservatet ska mojliggdra en omldggning av det dike som gar igenom
planomrddet. Ett svackdike mellan kulverteringens inlopp och utlopp kan ersitta kulverten
och skulle till storsta delen 16pa genom planomradet. Svackdiket skulle dven ha funktionen av

Plai botisbradd 05m
Sléntlutning 1:3

Torrdamm
% Slantlutning 1:3
J.p C 4 Djup:1m
I Total yta: 750 m2 (6 %)
i Total volym: 410 m3

= |Utflade: 13 Ifs Svackdike
- - Total bredd: 4,1 m
Plan bottenbredd 0.5 m
Slantiutning 1:3
Djup: 0,6 m

Biofilter integrerat i dike
Total bredd: 3,5 m
Plan bottenbredd 1 m
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ett avskdrande dike som hindrar naturmarksavrinning att vid extrem nederbord avledas mot
kvartersmarken.

2.71 Kraftledning

Eon dger en kraftledning som gar igenom sddra delen av planomrédet (Figur 12).
Ledningen f6ljer den sddra delen av naturomradet. Ledningen &r luftburen 1 naturomradet
men forleds darefter 1 marken mot omradets infart.

Eon planerar dven en ny kraftledning i planomradets norra del. Denna ledning kommer att
gé langs Sodra Bélstaleden. Ledningen planeras att genomforas under 2021.

Planférslag: Planforslaget anger en lokalisering av en transformatorstation vid slutet av
gemensamhetsanldggningen for vig. Denna yta &r 97 kvm stor och kommer att kunna nés
fran infarten till omradet (plankartans markering [E]). Kraftledningen som gar genom
planomrddet paverkas inte av planforslaget utan kommer att ligga i naturmarken.
Detaljplanen har forsetts med omraden med bestimmelsen [u] for underjordisk ledning i
norra delen for nya ledningar ldngs Sodra Balstaleden.

2.7.2 El-, tele- och datanat

Det finns i1 dagslidget koppling till telenét i omrédet Draget norr om planomréadet. I omradets
norra delar gar det en dataledning och en kabeltv-ledning. Enligt Hibo kommuns
bredbandsstrategi fran 2015 s& dr mal uppsatta for att utveckla bredbandsnitet i kommunen,
maélen som beskrivs behandlar bland annat en mer lattillgédngliga och anvindarvénliga IT-
verktyg.

N
180 Meter A
]

Figur 12. Karta over ledningar i omrddet. Markerat med vinrétt dr en kraftledning fidn Eon, med orange dataledning frdn IP

Only och med gult en optokabelledning fidn Vattenfall eldistribution.

Planforslag: Ledningarna ligger inom omradet med bestimmelsen [u] i plankartan. Dessa ar
inte tdnkt att paverkas av planforslaget.
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2.7.3 Varme

Fjarrviarmendtet gar till Draget och ndrmaste ledning ligger cirka 250 meter nordvést om
planomradet. Det finns dven en koppling pa nétet intill omradet i1 Lillsjons foretagspark.

2.7.4 Avfallshantering
Habo kommun strivar stindigt efter en alltmer miljoméssigt hallbar avfallshantering. Fem
langsiktiga mal ar uppsatta att:
e Reducera méngden skadliga &mnen i avfallet
e Oka materialateranvindning och materialatervinning
e Utnyttja energiinnehallet i osorterat brannbart hushéallsavfall
e Minimera médngden deponerat avfall fran kommunen
e Oka informationen till kommuninvénarna

Planforslag: Avfallshanteringen pa platsen kommer att ske frin infarten vid Lillsjordnnan.
Vigen och védndplanen i omrddet ar tillrackligt stor for att en god hantering ska kunna utfras
1 omrédet.

2.8 Storningar, hdlsa och sakerhet

2.8.1 Radon

Omrédet klassas som hogriskomrédde med hianvisning till markens genomslapplighet. Nagra
undersokningar av radonhalter inom omradet har inte gjorts.

Radonundersdkning gors vid behov som del i byggprocessen efter bygglov.

2.8.2 Fororenad mark

P& marken har det tidigare bedrivits jordbruk och marken ligger i néra till vigen Sodra
Bélstaleden. Av dessa skél har det varit missténkt att omradet blivit fororenat. Det har darfor
gjorts utredningar av marken och grundvattnet i omrddet. Det har &dven gjorts
sedimentprovtagningar i det befintliga diket som gér genom planomradet.

Under augusti 2018 utforde foretaget PE Teknik & Arkitektur AB en miljoteknisk
markundersdkning i omradet. Jordprover togs i 29 punkter pd planomradet. I
jordprovtagningen hittades ett flertal &mnen som dverstiger Naturvardsverkets riktlinjer for
kénslig markanvindning (KM). Dessa var bland annat pestecider och florerande &mnen.
Virdena 6verstiger inte viardena for mindre kénslig markanvindning (MKM) vilket ytan &r
planlagd for. Féroreningarna gor det olampligt att odla p&4 marken.

Det gjordes dven en provtagning av grundvattnet i omradet. Av provtagningen hittades att
grundvattnet inneholl halter av bly och krom 6ver rekommenderade virden. Detta gor att
vattnet &dr otjanligt for dricksvatten.

Under 2020 gjordes en kompletterande utredning éver markfororeningarna. Grunden till
denna utredning var att ta reda pa om fororeningarna i1 grundvattnet kom ifran en kélla inom
planomradet eller hade transporterats till omradet. Av utredningen hittades inga hoga halter
av tidigare givna féroreningar.

Planforslag: Efter utredningarna i omradet konstateras att den planerade anvindningen i
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planomradet kan tilldtas med tanke pé fororeningarna i omradet. Fororeningarna gor det dock
inte lampligt att odla pé platsen eller ta upp dricksvatten fran omradet. Detta behdver beaktas
vid etablering av verksamheter och vid framtida férdndring av markanvéndningen.

2.8.3 Buller och vibrationer

Langs Sodra Bélstaleden ér trafiken omfattande vilket gor att hoga bullernivaer drabbar
planomrédet. Ar 2018 gjordes en trafikrikning dver ett flertal vigar i Balsta dir Tva punkter
lades in frdn Sodra Balstaleden. Denna métning visar att Sodra Bélstaleden har i genomsnitt
en dygnstrafik pa cirka 11 000 fordon pa vardagar och cirka 6500 fordon pa helger.

Tillaten hastighet 4r 50 km/t men medelhastigheten pd vigen &r strax over 55 km/t. Det
berdknas dven att cirka 10 % av trafiken utgors av tung trafik.

Planforslag: Eftersom planforslaget inte mojliggor for nagra bostéder eller en
markanvindning som &r kénslig for buller kommer det inte ske nadgon storre paverkan i
foreslagna verksamheter. Det dr uppskattningsvis en ljudniva om 65 decibel, ekvivalent
(dBA) cirka 10 meter frn vdgen. Byggnader i detta fall far placeras 15 meter fran vigen.
Dessutom ska omradet enligt bestimmelsen [m2] inte uppmana till stadigvarande vistelse.
Buller kommer inte utgdra ndgon skada pa ménniskor som endast vistas i omradet begrinsade
tider. Vid okad trafik med sd kan dven avstandet for 65 decibel 6ka men bedoms inte vara ett
problem for den markanvéndningen som planeras. Upplevelsen av buller kan vara pataglig
nirmast vigen men det gér inte over gransen for vad som dr reglerat géllande verksamheter.

2.8.4 Luftkvalitet

Det finns 1 nuldget ingen métning dver hur luftkvalitén dr i omradet. Eftersom omradet
bestar av néstan bara naturmark bedoms luftkvalitén vara i bra skick.

Planférslag: Verksamheterna som tillkommer i detta omrade kan generera en 6kad mingd
trafik 1 och till omradet. Méngden beddms dock som klart marginell. Genomférandet
bedoms dérfor inte resultera i1 en forsdmrad luftkvalité 1 nértiden.

2.8.5 Farligt gods

Lings 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 pa uppdrag av Skanska Fastigheter Goteborg
AB utrett risknivan for det intilliggande omradet Lillsjons foretagspark med avseende pa
Sodra Bélstaleden. De skriver att frdn den genomforda identifieringen och dversiktliga
beddmningen av riskkallor 1 planomradets omgivning framgar att olyckshiandelser
forknippade med transport av farligt gods pd So6dra Bélstaleden kan paverka planomradet.
Utredningen visar ocksé att olyckor inte ger nagon forh6jd individrisk. For att reducera
samhéllsrisken (till f6ljd av farligt godstransporter pd S6dra Bélstaleden) till acceptabla
nivaer rekommenderas att riskreducerande dtgérder gors kring avstandet till vigen.

- Byggnader uppfors minst 15 meter fran S6dra Balstaledens ndrmaste viagkant. Omradet
inom 15 meter av vigkant bor utformas sé att det ¢j uppmuntrar till stadigvarande
vistelse.

- Byggnader inom 30 meter utformas pa ett sétt som mojliggdr utrymning bort fran Sédra
Bélstaleden.
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Planforslag: 1 planforslaget dr marken ndrmast Sodra Balstaleden ej tillaten for byggnader
(Plankartan dr markerad med prickad mark). Avstédndet fran den befintliga vigens vigkant
till omradet pa kvartersmarken dir byggnad far uppforas ar mellan 17 och 19 meter.
Plankartan har dven en bestimmelse som beskriver att byggnader ska placeras 15 meter
fran vig med transport av farligt gods samt att byggnader inom 30 meter ska ha en
utrymningsvag bort fran vigen (Plankartans markering [mz]).

2.8.6 Verksamheter

Alla som bedriver en verksamhet, avser att bedriva en verksamhet eller vidta en atgird ska
utfora de skyddsatgarder, iaktta de begransningar och vidta de forsiktighetsmatt i ovrigt som
behovs for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten eller atgarden medfor skada
eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller milj6. Dessa forsiktighetsmatt ska vidtas sa snart det
finns skil att anta att en verksambhet eller dtgéird kan medfora skada eller oldgenhet for
méinniskors hélsa eller miljon (Miljobalken 2 kap 3§). I och med dsens grovkorniga material
ar spridningsforutséttningarna inom planomradet mycket stora och fororeningar kan 1att
spridas. Det &r dérfor sarskilt viktigt att bevaka denna fraga vid etablering av verksamheter
inom planomrédet.

Planférslag: For att minimera risken for skador och fororening av grundvatten, Lillsjon och marken
1 Ovrigt sd behover verksamheter utformas med riskreducerande dtgérder. I plankartan finns
bestammelser som beskriver att fororenat dagvatten far ej infiltreras 1 marken. Dagvatten ska ledas
via téta system till den lokala dagvattenhanteringen (Plankartans markering [mi]).

2.8.7 Barnperspektiv

Idag kan omradet anvindas ganska ostort och kan anvindas av barn for rekreation. Omridet
har dock ingen siker koppling i form av gang- och cykelvig fran bostadsomréden i1 Bélsta.
Det ér inte heller nagot skydd till Sodra Bélstaleden vilket kan gora att det kan uppsta farliga
situationer nir barn vistas i omradet. Planomradet uppskattas anvéndas ganska lite av barn
men skogen Oster och séder om planomradet anvénds flitigt av ett flertal av kommunens
skolor.

Planférslag: For att barn och unga ska kunna ta sig till omradet ska en sdker gang- och cykelvig
kopplas fran den narmaste busshéllplatsen. Det som dven &r viktigt vid detta omrade ar att
mojliggora en tillgénglighet till omkringliggande natur- och kulturvéirden. Vid genomftrandet av
detaljplanen kommer det tillsdttas skyltar som informerar om dessa omraden. Dessa blir
hjélpmedel till utbildningen i skolorna.

2.8.8 Trygghet

Den framsta faktor som pdverkar tryggheten i omrédet ér trafiken pa Sodra Bélstaleden.

Planférslag: Forslaget kommer inte att paverka trafiken pa nirliggande vigar men det bor ske
en tydlig och siker koppling mellan omradena. Utformningen pd végar och parkeringar inom
planomradet ska goras sékra och tillgangliga.
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3 GENOMFORANDE

Planbeskrivningen redovisar hur planen ér avsedd att genomforas och ska bland annat
innehalla de ekonomiska, tekniska och organisatoriska atgiarder som maste till for att
genomfora detaljplanen pa ett samordnat och dndamalsenligt sétt. Det kan till exempel
handla om ansvarsférdelningen mellan kommun och exploatér samt dvriga iblandade i
detaljplanens genomforande. Det ska dven framga om kommunen avser att inga i
exploateringsavtal eller genomféra markanvisningar.

3.1 Organisatoriska atgarder

3.1.2 Planférfarande
Detaljplanen handldggs med utdkat forfarande enligt plan och bygglagen (2010:900).

3.1.3 Tidplan
Tidplanen ar preliminar.
Samrad 2:a kvartalet 2018
Granskning 2:a kvartalet 2021
Granskning 2 4:e kvartalet 2024
Antagande 1:a kvartalet 2025

3.1.4 Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 4r. Genomforandet av detaljplanen bdrjar nér planen vunnit
laga kraft. Planomradet berdknas vara helt fardigstallt inom 5 &r. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad byggritt 1 enlighet med planen.
Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla tills den dndras eller
upphévs.

3.1.5 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Ytor som 4r planlagda for
allménplatsmark &r ett storre omrade med naturmark i planomradets dstra och sodra delar.
Utover detta omrdde finns dven ett omrade for park samt omraden for gata.

Habo kommun ansvarar for utbyggnad av kommunala anldggningar {for vatten och avlopp
fram till den sa kallade forbindelsepunkten. Inom kvartersmark &r det fastighetsdgaren
som ansvarar for anldggnings- och byggnadsarbeten. Respektive nétdgare (bredband, el
och tele) ansvarar for utbyggnad av sina ledningar inom planomradet samt sdkerstidllande
genom nyttjanderétt, servitut eller ledningsrétt.

Om planomrédet delas 1 flera fastigheter ansvarar fastighetsidgarna sjédlva for utbyggnad
och underhéll av den tillkommande infrastruktur som behdvs inom omrédet.
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3.2 Avtal

3.2.1 Planavtal

Planen upprittas av kommunen och finansieras genom planavgift som erldggs i samband

med bygglovsansdkan.

3.2.2 Exploateringsavtal

Exploateringsavtal avses inte att uppréttas. Forséljning av planomradet kommer att ske
efter antagande av detaljplanen. Fragor som ror genomforande av planen regleras i

kommande kdpekontrakt.

3.2.3 Markanvisningsavtal

Tvéa ytor inom planomrédet var tidigare markanvisade till olika foretag. Badda avtal 4r i dag

avslutade.

3.3 Fastighetsrattsliga fragor

3.3.1 Markéagoforhallanden

Planomradet omfattar en del av fastigheten Bista 4:5 som dgs av Hibo kommun. Vid
genomforandet av detaljplanen planerar kommunen att sélja upp till tre fastigheter som
kommer att utgoras av kvartersmark. De allménna platserna kommer fortsatt att tillhora

Bista 4:5.
3.3.2 Rattigheter

Berorda réttigheter inom och utom planomridet redovisas i fastighetsforteckningen.
Nedan beskrivs eventuell paverkan pd réttigheterna.

Servitut

Belastar Bista 4:5

Forman for Husby-
Langhundra 6:20

Avtalsservitut, akt: 0305IM-02/12701.1

Servitutet giller for optokabelledning, olokaliserat. Servitutet ar ett kraftledningsservitut som
omfattar ett omrdde om 4 meter som avser en optokabel. Foreskrifter som paverkar planforslaget ér
att fastigheten inte far bebyggas eller schaktas i nirhet av ledningen.

Belastar Bista 4:5

Forman for Bista 4:41

Avtalsservitut, akt: 0305IM-07/6255.1

Servitutet giller for vattenanldggning, elledning och vég. Inskrivningsdatumet for servitutet ar
2007-03-20 mellan Lillsjons Plantskola och fastigheten Bista 4:10. Omrédet som servitutet
omfattar ligger i planomradets norra del och utger rétt att nyttja tre vatten- och avloppsledningar.

Avtalsservitutet som &r till forman for Bista 4:41 dr kopplat till att ytan pa idag Bista 4:5
nyttjades for odling av Lillsjons Plantskola. Denna réttighet kommer inte ha samma
funktion efter att detaljplanen vunnit laga kraft och bedéms dérfor kunna upphévas i
samband med att detaljplanen vinner laga kraft.

P4 kvartersmark har ett markreservat upprattats for att mojliggora sikerstidllande med
ledningsritt for anliggande av underjordiska ledningar. For ledningar i detta omréde avses
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det skapas servitut.
3.3.3 Fastighetsbildning

I nuvarande utformning planeras kvartersmarken 1 omréadet att styckas till maximalt tre
fastigheter. Planforslaget reglerar inte kommande fastighetsindelning.
Lamplighetsprovning av de blivande industrifastigheterna gors i samband med
avstyckning. I samband med avstyckningen ska en lantmaiteriforriattning genomforas for
bildandet av en gemensamhetsanldggning for vig till fastigheterna. Detta dr markerat med
[g] i plankartan. Den nybildade gemensamhetsanldggningen bor forvaltas av en
samfillighetsforening. Kostnaden for fastighetsbildningen regleras i kdpeavtal.

3.4 Ekonomiska fragor

3.4.1 Kompensationsatgarder

Eftersom planen mojliggdr bebyggelse pd befintlig mark med rekreationsvérden och
naturviarden har omradet omkring Lillsjon utretts for att skapa mojliggora for mer
tillgénglig rekreation. Under arbetet har en uppdragsbeskrivning tagits fram for att belysa
vilka védrden som kan utvecklas i ndrheten av planomradet.

Planforslag: Mélet med att tillgdngliggéra omradet kring Lillsjon dr att etablera ett tryggt
och attraktivt rekreationsomrade. Mojlighet ska finnas for besokare att rora sig runt sjon
och ldngs végen stanna till vid ndgra rastplatser samt ga upp till utsikten pa Préstberget.

Omradet runt Lillsjon ska vara tillgdngligt for olika kategorier friluftsbesokare och utgdra
en vilsam och tilltalande plats. Mellan entrépunkterna vid Draget och Kalmarsand och
langs sjons Ostra sida ska tillgdnglighetsnivan vara hog och det ska hér finnas platser som
personer med rullstol ska kunna besdka. Omradets historia och naturviarden ska dven goras
mer tillgéngligt och synbart via exempelvis informationsskyltar.

Overgripande mal for tgérder och skotsel for omradet ér att bevara éldre skogsbestand,
huvudsakligen barr- och blandskogar, dsgropsjon Lillsjon och dess strandmiljé samt
oppna eller halvoppna sandiga omraden med rik flora och insektsfauna.

3.4.2 Anslutningsavgifter

Anslutningsavgifter erliggs enligt respektive ledningségares géllande taxa.
3.4.3 Bygglovavgifter

Avgift for bygglov tas ut enligt géllande taxa vid bygglovsprovning.
3.4.4 Marktekniska kostnader

De atgirder som planeras och som far ekonomisk paverkan av planen dr omlaggning av
vattendraget, kommunal gata och véndplan samt tillgdngliggdrande av Lillsjon.
Kommunen ansvarar for dessa atgarder. Kostnaden finansieras genom forsiljning av
industritomter inom planomradet.
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4 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAG
4.1 Miljokonsekvenser

Enligt svensk lag ska konsekvenserna av en detaljplan beskrivas i en
miljokonsekvensbeskrivning nir de kan leda till betydande paverkan pa miljon (4 kap 34 §
plan- och bygglagen). Miljokonsekvensbeskrivningen anvénds for att fa en helhetsbild av
den paverkan en detaljplan kan fa pa miljon, méanniskors hélsa och hushéllningen av
resurser.

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

Den samlade bedomningen é&r att genomforande av detaljplanen péd given lokalisering kan
genomforas med mattligt negativa miljokonsekvenser forutsatt att planbestimmelser
efterlevs, kompensationsétgirderna genomfors och att riktvirden vad géller milj6é och
hélsa f6ljs upp.

4.2 Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanens ekonomiska konsekvenser beridknas vara positiva for kommunen. Vid
genomforandet av detaljplanen kommer atgérder for végar goras in till omradet. Det
kommer dven goras atgirder for att leda om dagvatten pa omradet. Dessa utgifter kommer
att tickas in fran markforséljningen. Atgérder som dven behovs ir att ta hand om
naturomradet ndrmast Lillsjon och utveckla rekreationsomradet.

Efter atgirderna 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 omrddet utvecklas vid
Lillsjon och naturmiljéon kommer allménheten kunna utnyttja omradet i hogre
utstrackning. Med sittplatser gdngstigar blir omradet mer tillgangligt och attraktivare for
skolklasser. Detaljplanen gynnar dven kulturmiljon i omradet och hjilper allménheten att
forsta den kulturhistoriska miljo som finns vid Draget.
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Balsta i oktober 2024, Habo kommun
Magnus Adén

Chef, Planering och utvecklingsavdelningen
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