Planbeskrivning

R

ek
M

Samradshandling

Andring nr 1 av detaljplan 175 for Fodret 11 med fler, Bolltorpsvagen i
Alingsas stad

Delegationsbeslut Forfarande: Standardférfarande
Diarienummer: 2022.289 KS Upprattad: 2024-10-31

Lagstiftning: Plan- och bygglagen 2010:900 Genomférandetid: 5 ar

(SFS t.o.m 2023:173 och BFS 2020:8) Planforfattare: Emelie Spreizer-Aspeheim

Planenheten, KLK



Innehallsforteckning

Sammanfattning ... ————— 4
L@SANVISIING ...ttt s 4

L] = |3 T o ' N 5
Vad ar en detaljplan? ... 5
Varfor andring av planen ValtS..........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 5
Forteckning 6ver ursprunglig detaljplan oCh ............coooiiiiiiiiiiiiiiiie 5
efterfOljande ANAIINGAT ... ... 5

[ P= T ] o] feTed =TS Y= o PP 6
PlaneringSUNAEITAG ........uuueiiiiiiiiii e 7
Planhandlingar ... 7
UredNiNG@Ar ... 7
Beskrivning av planandringen..........cccciiiiiiiiiiiiiiiciiis i 8
Lagesbestamning och omfattning..............uuuuueiiiiiiiii 8
ArendeinforMation.............c.coiiuiie ettt ettt 8
PLANTOISIAQ ...ttt 9
KVAEIrSMarK ......coooiee e 9
GenomMFOrandetid............oooiiiiiiiiiii 11
Motiv till planandringens regleringar..........ccccevviiiiiiiiiiisiisnsssrs s 1
Upphéavda anvandningsbestammelser inom kvartersmark ...........cccccooiiiiiiiiiiiiiiennneenn, 12
Upphéavda egenskapsbestdmmelser inom kvartersmark ............cccveeiiiiieiiiiiiiiicinneeennn, 13
Tilkommande anvandningsbestammelser inom kvartersmark ..............cccooeeeeeeeeeeee. 14
Tilkommande egenskapsbestammelser inom kvartersmark ..............cccoeeeeieeiieeeeeeee, 15
Planeringsforutsattningar och konsekvenser ..........ccccceiiiiiiiiiiiiiiisissssssssss e 17
KOMMUNAIA ... 17

(@ Y=Y £ (=T o) = o TSRS 17
Stadsplan for AlINGSAS Stad .......oooiiiiiii e 17
Handelsstrategi ........ooooeeeiii e 18
Detaljplan .......coooooieee 18
Stallningstagande om betydande miljopaverkan .............ccccviiiiiiieieiiiiiieeeee e 19
Fastigheter och rattigheter...........ooo 20
Stadsmiljé 0Ch DEDYGGEISE .......uuii 20
Trafik och MODIlitet ... 21
PaATKEIING .. 21
GANG- OCH CYKEI ... 22
INBEUIIMILO - 22
Halsa, storningar OCh FISKEr .......cooo i 23
FOrorenade OMIAAEN .........oiiiii e e e s 23

Risk for 6versvamning vid skyfall..........ccooo 25
BUIL BT < 26

Risk fOr skred, ras OCh ©rOSION ........ceuiee e e e e e 26



RAAON. .. 26
Raddnings- 0ch SJUKVArdSiNSatSer..........cooiiiiiiiiiiiiiicee e 26
DAGVALIEN ... 27
Geologiska och geotekniska forhallanden ..., 28
MilJOKVAITEISNOIMEN ... e e e e e e 29
T ) PR PR 30

RV 2= 1= o PRI 30
BUIIET e 32
TEKNISK fOrSOMMING . .eeeieeiiiiieeeee ettt 32
El fJArrvarme oCh fIDEI ......ooo e 32
Dricksvatten och spillvatten ...........coooiiiiiii e 32
Brandvattenforsorjning och slackvatten ... 32
GenomfOrandefragor..... ..o ————— 33
Organisatoriska frAgON ...........uieiiiiie et 33
ANSVArSTOIAEINING ... 33
Fastighetsrattsliga fragor.........ooo i 33
FaStGNEter ... 33
RAGNELET ... 33
Gemensamhetsanlaggningar.........ooooii i 33
FOITANINGAT ... 33
EKONOMISKA frAQOT ... . et e e 34
Planekonomisk bedémning och planavgift............cccooooiiin 34
Anlaggningar pa Kvartersmark ............oooe oo 34
Fastighetsbildning och gemensamhetsanlaggningar ............ccccoooeeiiiiiiiieniieeeeeeeeeenn, 34
Vatten OCH @VIOPP ....uiiiiiiiiiiiiie s 34
DagVALtEN ... 34
TEKNISKA frAGOT ...ttt e e e et e e e e e e e e e e eeeae s 34
Utbyggnad vatten och avlopp........cccooooiiiiiiiii 34
El-, tele- och fiberledningar ..., 35
RIVNING ... e e e e 35

[V [=Yo \VZ=T 4 (€= TaTe =30 E=T g E53 4= o T=T =T o] o 1= o 35



Sammanfattning

Planomradet ar belaget i Bolltorps handelsomrade, cirka 2 kilometer norr om Alingsas
stadskarna. Planomradet omfattar fem fastigheter som tillsammans utgér en area pa cirka
13 000 kvm. Planomradet utgors i dagslaget av butiks- och verksamhetslokaler samt
hardgjorda ytor i form av parkeringsplatser.

Fastighetsagaren ansokte den 8 juni 2021 om planbesked fér att méjliggoéra
livsmedelsbutik. Positivt planbesked gavs av samhallsbyggnadsnamnden den 27
september 2021, § 159. Detaljplanen ingar i kommunstyrelsens beslutade planprioritering,
beslutad 2024-02-05, § 19. Syftet med andring av gallande detaljplan 175 ar att préva
lampligheten att utdka befintlig markanvandning for att mojliggéra etablering av
livsmedelsbutik inom fastigheterna Fodret 11 med fler.

Planandringen beddéms stdmma dverens med oversiktsplanen. En undersbkning av
betydande miljopaverkan har genomférts och kommunen bedémer att planandringen inte
medfor en betydande miljopaverkan. Ett genomférande av planandringen bedéms inte
medfdra att miljdkvalitetsnormer for luft/vatten/buller férsamras. Bedémningen ar
sammantaget att ett genomférande av planandringen inte leder till nagra 6kade stérningar
fér omgivningen eller risker for manniskor vad galler halsa och sakerhet.

Lasanvisning

Detta dokument ar en samradshandling med ett forslag till &ndring nummer 1 av detaljplan
175. Planandringen redogdr fér markanvandning inom fastigheterna Fodret 4, 8, 9, 11 och
13. Markanvandningen K (kontor), J1 (smaindustri samt hantverk som inte ar stérande for
omgivningen) ar redan prévad i gallande detaljplan 175 och den markanvandning som
foreslas provas i planandringen ar centrum i planomradets 6stra del samt opreciserad
handel.



Inledning

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvandas och hur bebyggelsen ska se ut
inom ett visst omrade. Nar kommunen tar fram en detaljplan gors det enligt en process dar
lampligheten i forslaget provas och berérda far mojlighet att Iamna synpunkter. | detta fall
foreslas en andring av en gallande detaljplan. En detaljplan galler tills den upphavs, ersatts
eller andras. En andring av en detaljplan omfattar férandringar, borttagande och/eller
inférande av nya bestdmmelser inom den ursprungliga detaljplanens planomrade. En
andring av detaljplan kan aven innebara upphavande av en geografisk del av en gallande
detaljplan samt for att anpassa planen till nya férhallanden och hélla den aktuell. Andringen
ska rymmas inom syftet fér den ursprungliga detaljplanen och uppfylla plan- och bygglagens
(PBL) krav pa tydlighet.

En detaljplan bestar av plankarta, planbeskrivning och illustrationsplan. Detaljplanen ar ett
juridiskt bindande dokument som galler tills dess att den upphavs eller ersatts av en ny.

Las mer om andring av detaljplan pa Boverkets webbplats www.boverket.se.

Varfor andring av planen valts

En andring av en detaljplan kan endast géras om andringen bedéms vara férenlig med
gallande detaljplans syften. Kommunens bedémning ar att &ndring av detaljplan ar lamplig
att anvanda da gallande detaljplans syfte ar att ge mojlighet att bedriva handel inom de
vastra delarna av kvarteret Fodret. En andring av detaljplanen frangar inte gallande
detaljplans syfte eller 6vergripande markanvandning. | denna planandring utdkas
markanvandningen for livsmedel samt centrum i norddstra delen av gallande detaljplan.

Planandringen innebar i ovrigt inga oldgenheter och kommunen har bedomt att en
planandring ar lamplig i detta fall da planandringen ar férenlig med gallande detaljplan syfte
om att utveckla omradet med handel. Markanvandningens grundstruktur i gallande
detaljplan bevaras aven efter andringen och andringen beddms goéra detaljplanen mer
anvandbar och flexibel for framtida behov.

Forteckning over ursprunglig detaljplan och
efterfoljande andringar

Detaljplan 175 for Bolltorps handelsomrade, laga kraft 2012-10-04

Syftet med planen ar att ge méjlighet att bedriva handel i de vastra delarna av Fodrets
kvarter samt planlaggning av korsningar vid Kungalvsvagen for att 6ka trafiksakerheten
och kapaciteten. Detaljplanen har en pagaende genomférandetid till och med 2027-10-04.


http://www.boverket.se/

Andring nr 1 av detaljplan 175, (detta dokument)

Andringen berdr fastigheterna Fodret 4, 8, 9, 11 och 13. Géllande detaljplan 175 har en
planbestdmmelse som reglerar att det inom kvarteret endast tillats detaljhandel samt
handel med tunga eller skrymmande varor, dock ej livsmedelshandel eller bilforsaljning.
Markanvandningen kontor, parkering samt smaindustri och hantverk som inte ar stérande
for omgivningen tillats aven.

Planandringen innebar en prévning sa att markanvandningen inom kvarteret utdver gallande
planbestammelser tilldter handel med livsmedel och att centrum méjliggdrs inom sydostra
delen av fastigheten. Inom planandringen uttkas byggnadshoéjden till 9,0 meter och
planbestammelser om fordrojningsmagasin, lagsta fardig golvniva, hardgérningsgrad samt
placering regleras.

Planprocessen

En detaljplan tas fram genom planprocessen som regleras av plan- och bygglagen
(2010:900) och bestar av flera olika skeden med syfte att sékra insyn fér berérda, fa fram
ett sa bra beslutsunderlag som majligt och férankra forslaget.

Denna detaljplan handlaggs enligt ett standardforfarande. Standardforfarandet kan tillampas
om forslaget till detaljplan ar forenligt med Oversikisplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor
betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en betydande miljopaverkan.

Under planprocessens inledande skede tas ett planforslag fram over ett omrade.
Planférslaget redovisas pa en plankarta med tillhérande planbeskrivning och
illustrationskarta. For att samla information i ett tidigt skede om vad fastighetsagare, berérda
hyresgaster, lansstyrelsen, lantmateriet, kommunala myndigheter och andra som berérs
anser om planférslaget genomférs ett samrad. Under samradet kan ett samradsmote
genomféras och om man har synpunkter pa planférslaget ska man lamna in dem i skriftlig
form till kommunen. Samradet féregas av att kommunen informerar om hur lang
samradstiden ar och var planférslaget finns tillgangligt.

Efter samradet genomférs eventuella revideringar av planférslaget innan det tillgangliggors
for granskning. Under granskningen som ar minst tva veckor vid standardférfarande har
fastighetsagare, bertrda hyresgaster, lansstyrelsen, lantmateriet, kommunala myndigheter
och andra som berdrs méjlighet att [amna sina synpunkter pa planforslaget ytterligare en
gang. Granskningen ska foregas av en underrattelse dar de som berdrs av forslaget
meddelas. Nar granskningen ar avslutad sammanstalls de inkomna synpunkterna fran bade
samrad och granskning, samt svar pa hur kommunen bemoter dem, i ett
granskningsutlatande.

Efter granskningen kan endast mindre revideringar av planforslaget géras innan beslutet om
antagande av planférslaget genomférs. Beslut om antagande av planférslaget fattas av
kommunstyrelsen vid standardférfarande. Detaljplanen far laga kraft tre veckor efter att
planférslaget antas, om inte beslutet om antagande Overprévas eller dverklagas. Nar
detaljplanen har fatt laga kraft borjar den galla som en juridisk handling.



GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

Planprocessen

Planeringsunderlag

Nedan féljer en sammanstalining av de dokument som planhandlingarna bestar av samt de
planeringsunderlag som legat till grund for detaljplanens omfattning och utformning.

Planhandlingar

e Plankarta upprattad pa grundkarta med planbestammelser
e lllustrationsplan

e Planbeskrivning

e Fastighetsforteckning

e Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljébalken (1998:808)

Plankartan ar den juridiskt bindande planhandlingen. Planbeskrivningen (denna handling)
och illustrationsplanen utgdér bada planhandlingar men har ingen rattsverkan.
Planbeskrivningen och illustrationsplan ska anvandas for att underlatta forstaelsen av
planédndringen och vara vagledande vid tolkningen av den.

Utredningar

e Geoteknisk utredning (Norconsult, 2024-08-22)

e Dagvatten- och skyfallsutredning (Norconsult, 2024-09-11)
e Miljoteknisk markundersékning (Norconsult, 2024-06-25)

e Parkeringsutredning (Norconsult, 2024-11-08)

o Trafikanalys vag 180 (Sweco, 2023-03-15)

Innehallet i utredningarna, samt vilka slutsatser som varit relevanta for planandringens
utformning och omfattning, redovisas nedan under respektive amnesomrade.

Detaljplanens syfte

Syftet med att &ndra detaljplanen for Bolltorps handelsomrade ar att utoka
handelsandamalet till att tillata hantering av livsmedel inom fastigheterna Fodret 11 med
flera. Genom att ta bort preciseringen av handelsandamalet mojliggors etablering av en ny
livsmedelsbutik inom handelsomradet. | planomradets sydostra del foreslas
markanvandning for centrumandamal. | samband med andring av detaljplanen upphavs



gallande detaljplans prickmark inom andringsplanen foér att méjliggéra genomférbarhet av
projektet.

Beskrivning av planandringen

Lagesbestamning och omfattning

Planomradet uppgar till en areal om cirka 13 000 kvm. Planomradet ar belaget i Bolltorps
handelsomrade i norra delen av Alingsas tatort, cirka 2 kilometer norr om stadskarnan.
Planomradets avgransas av Norrlandsgatan i norr, Bolltorpsvagen i 6st, en
gemensamhetsanlaggning for trafik i syd samt Verkstadsgatan i vast. Planomradet utgor
en del av kvarter Fodret och omfattar fastigheterna Fodret 4, 8, 9, 11 och 13. Samtliga
fastigheter inom planomradet &gs av privat fastighetsagare.

Bild 1: Ortofoto éver aktuellt planomrade. Planomradesgréns illustrerad med réd linje.

Arendeinformation

Planandringen handlaggs med ett standardférande enligt 5 kap. PBL (2010:900).
Konsekvenserna av planandringen bedéms vara férenliga med kommunens
stallningstagande i dversiktsplanen kring hur mark- och vattenomraden ska anvandas och
hur den byggda miljén ska anvandas, utvecklas och bevaras, samt bedéms inte medféra
betydande miljdpaverkan och vara av betydande intressefor allmanheten eller i stor
betydelse i ovrigt.



Planbeskrivningen har utformats i enlighet med Boverkets féreskrifter om planbeskrivning
BFS 2020:8.

Planforslag

Planforslagets huvuddrag innebar att gallande detaljplan 175 fér Bolltorps handelsomrade
andras sa att det inom fastigheterna Fodret 4, 8, 9, 11 och 13 tillats opreciserad handel (H)
dar livsmedelshantering ingar samt centrum (C) i planomradets syddstra del. Gallande
detaljplan 175 har en planbestammelse som reglerar att det inom kvarteret endast tillats
detaljhandel samt handel med tunga eller skrymmande varor, dock ej livsmedelshandel eller
bilférsaljning. Planandringen innebar darfoér en prévning for att utreda mdjligheten med att
andra markanvandningen inom kvarteret sa att handel med livsmedel och centrum
mojliggors.

Kvartersmark

Foreslagen ny markanvandning
Kvartersmarken inom planomradet ges anvandningen:

Detaljhandel (H) vilket omfattar alla slags kép och forsaljning av varor och tjanster fill
privatpersoner. Handeln preciseras inte for att maojliggéra en flexibilitet ver tid samt da det
inte finns nagot motiv till att en viss handel ar mer Iamplig an en annan pa platsen sett ill
platsens forutsattningar.

Centrum (C) vilket innebar kombinationer av olika verksamheter som handel, service,
tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och andra jamforliga verksamheter som behdver
ligga centralt eller vara latta att na. Centrum ar en samlingsanvandning som ar lamplig att
anvanda dar syftet ar att det ska finnas en blandning av verksamheter. For att det
opreciserade centrumandamalet inte ska riskera att paverka stadskarnans handel negativt
mojliggors endast centrumandamal fér en begransad del av planomradet.

Gallande markanvandning
Detaljplan 175 med dess gallande markanvandning inom planomradet reglerar:

Kontor (K)
Smaindustri och hantverk som inte ar stérande for sin omgivning (J1)

Parkering (P)

Utéver markanvandningen reglerar gallande detaljplan ett antal egenskapsbestammelser
sasom utformningsbestdammelser och dagvattenhantering.
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Figur 2: Utsnitt
egenskapsbestdémmelser ovan utgér ett komplement till géllande detaljplan och den markanvéndning
som regleras inom planomradet med denna planéndring ar handel (H), centrum (C), kontor (K) samt

smadindustri och hantverk som inte &r stérande fér sin omgivning (J1).

Parkering
Parkering for bil och cykel anordnas inom kvartersmark.

Antal parkeringsplatser for bil och cykel ska félja Alingsas kommuns parkeringsnorm, las
mer under sid. 17. En viktig aspekt inom planéandringen har varit att planomradets hardgjorda
miljo behover ses Over och att grona dagvattenreglerande element ska inkorporeras inom
kvartersmarken. En god helhethetsverkan med en grén gestaltning, dar trad, buskar och
annan vegetation planteras inom parkeringsytorna ar en viktig aspekt inom planarbetet, men
i samband med ansdkan om bygglov sker en slutlig provning av antal parkeringsplatser.

Mark och vegetation
Planomradet ar till storsta delen hardgjort i dagslaget och bestar av asfalterade ytor samt

befintlig bebyggelse.
Planforslaget innebar en dagvattenhantering i form av Oppna grasdikessystem med
mojlighet till tradplantering (se bild 2 illustrationsplan). Dessa foreslagna I6sningar tillfér

gronska och vegetation i en i 6vrigt hardgjord kontext.

Dagvatten
inom kvartersmark genom O&dppna grasdikessystem samt

Dagvatten hanteras
fordréjningsmagasin. Hantering av dagvatten beskrivs under sid. 22.
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Bild 2: I/Iustratlonsplan fér fores/agen ny bebyggelse samt befintlig bebyggelse

Genomforandetid

Generellt galler att en detaljplan inte far andras fére genomférandetidens utgang om inte
berdrda fastighetsagare godkanner det. Plan- och bygglagen redogér i 4 kap. § 22 att om
genomfdérandetid finns kvar for den detaljplan som andras ska den aterstaende
genomférandetiden for den gallande detaljplanen galla for den eller de andringar som sker.
Det géller &ven om kvarvarande genomférandetid &r mindre an 5 ar. Genomfdrandetiden
till och med 2027-10-04 galler for den géllande detaljplanen samt for de andringar som
avses i planforslaget.

Motiv till planandringens
regleringar

Planandringen innehaller regleringar for att uppna detaljplanens syfte. | planbeskrivningen
ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen. Redovisningen
ska géras utifran detaljplanens syfte och andra kapitlet plan- och bygglagen. Andringen av
detaljplanen redovisar aven planbestammelser som upphor inom planomradet.
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Upphavda anvandningsbestammelser inom

allman plats

Planbestammelse som upphavs Beskrivning och motiv

Lokalgata

Lokaltrafik

Gallande detaljplan reglerar en smal passage for
allman plats lokalgata dar en busshallplats
planerades. Planbestdmmelsen upphavs inom
planomradet i samband med att detaljplanen
andras. | samband med att planbestdammelsen
upphavs upphdr den att galla inom kvarteret.
Planbestammelsen upphavs da behov av allman
plats lokalgata inte langre finns samt da
busshallplats inte kommer uppféras i detta lage.

Upphavda anvandningsbestammelser inom

kvartersmark

Planbestammelse som upphavs Beskrivning och motiv

P

H:

12

Parkering

Planbestammelsen upphavs inom planomradet i
samband med att detaljplanen andras. | samband
med att planbestdmmelsen upphavs upphor den att
galla inom kvarteret. Planbestammelsen upphavs
da parkering generellt mojliggdrs inom kvartersmark
och da det inte finns ett behov av att specifikt reglera
anvandningen.

Detaljhandel pa hogst 70% av bruttoarean samt
handel med skrymmande eller tunga varor (dock
inte livsmedels eller bilforséljning)

Planbestammelsen upphavs inom planomradet i
samband med att detaljplanen andras. | samband
med att planbestammelsen upphavs upphér den att
galla inom kvarteret. Planbestammelsen upphavs
da ett preciserat handelsandamal inte ar onskvart
inom planomradet.



Upphavda egenskapsbestammelser inom
allman plats

Planbestammelse
upphavs
Hallplats

som Beskrivning och motiv

Hallplats med vaderskydd

Gallande detaljplan reglerar en passage dar
busshallplats med vaderskydd ska uppforas.
planerades. Planbestdmmelsen upphdvs inom
planomradet i samband med att detaljplanen andras. |
samband med att planbestdmmelsen upphavs upphdr
den att galla inom kvarteret. Planbestdmmelsen
upphavs da behov av busshallplats inte langre finns
samt da busshallplats inte kommer uppféras i detta
lage.

Upphavda egenskapsbestammelser inom

kvartersmark

Planbestammelse
upphavs

13
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som Beskrivning och motiv

Hogsta byggnadshdjd 8,5 meter

Inom gallande plan regleras en hégsta byggnadshéjd
om 8,5 meter. Planbestdmmelsen upphavs och
fortydligas med planbestammelse dar 9,0 meter
byggnadshojd tillats. Planbestammelsen upphéavs da
andringen vill méjliggdra en flexiblare anvandning och
genomférbarhet.

Marken far inte bebyggas, dock far parkering
samt kundvagnsskydd, atervinningsstation mm.
anordnas

Inom gallande plan regleras att marken inte far
bebyggas, dock far parkering samt kundvagnsskydd,
atervinningsstation mm. Anordnas.
Planbestammelsen upphavs inom planomradet for
att underlatta genomfdrbarhet av projektet.



Bilplats

Bilplats ska finnas enligt text under rubriken
”Parkering” i planbeskrivningen

Inom gallande plan regleras att bilplats ska finnas
enligt text under rubriken parkering i
planbeskrivningen. Planbestdammelsen upphavs da
parkering och bilplats hanteras inom kvartersmark.
Detaljplanen har sakerstallt behov samt ytor enligt
kommunens parkeringsnorm, men for att skapa
flexibilitet samt genomforbarhet upphavs
egenskapsbestammelsen.

Tillkommande anvandningsbestammelser
inom kvartersmark

Planbestammelse som
tillkommer
H
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Beskrivning och motiv

Detaljhandel

Delar av planomradet regleras med markanvandningen
detaljhandel. Handeln preciseras inte fér att mdjliggbra en
flexibilitet over tid samt da det inte finns nagot motiv till att
en viss handel ar mer lamplig an en annan pa platsen sett
till platsens férutsattningar.

Bestammelsen H — detaljhandel reglerar att handel
medges for kép och férsaljning av varor och tjanster dar
bade dagligvaru- och sallanképshandel ingar.

Centrum

Da planomradet ar belaget i ett strategiskt I1dge med narhet
till centrala Alingsas 6nskas en storre flexibilitet och att ha
mojlighet att utveckla omradet med centrumandamal om
behov uppstar. Bestammelsen C - Centrum reglerar att
centrumandamal medges for att ge maojlighet att inrymma
lokaler for t.ex. handel, service, tillfallig vistelse,
samlingslokaler, kontor och andra jamforliga verksamheter
som behdver ligga centralt eller vara latta att na.
Centrumandamalet medges pa en begransad yta inom
planomradet for att inte riskera att paverka stadskarnans
handel negativt.
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som Beskrivning och motiv

Marken far inte forses med byggnad

Inom planomréadet regleras begransning av markens
utnyttjande och innebar att det inom kvartersmarkens
utpekade egenskapsomrade far byggnad inte
uppféras. Det gemensamma motivet ar att det inte ar
ldmpligt att bebygga marken, d& den behdver vara
Oppen och byggnadsfri i forhallande till Norrlandsgatan
i norr samt till gemensamhetsanlaggningen i séder.

Det bebyggelsefria omradet enligt 61 uppgar till 4,5
meters bredd.

Lagsta fardig golvniva + 66,7 meter

Motivet till bestammelsen ar att ny bebyggelse inte ska
riskera att paverkas negativt vid handelse av skyfall.
Dagvattenutredning har studerat lagsta fardig golvniva
inom planomradet varfor denna regleras.

Hogst 40% av marken far hardgoras

Motivet till bestammelsen ar att majliggora incitament
till grénytor inom bebyggelsefritt omrade 61 och fa en
god helhetsverkan genom att inférliva grona varden.

Hogsta tillatna byggnadshojd 9,0 meter

Planandringen medger en utdkning av
byggnadshéjden med 0,5 meter. Utdkningen
genomfors for att mdéjliggora en flexiblare anvandning
och genomférbarhet.

Fordrojningsmagasin

Bestammelsen syftar till att sékerstalla att dagvatten-
och skyfallshantering sker inom fastigheten. Ytan har
reserverats da dagvattenutredningen pekat ut denna
yta som lamplig for fordrojning utifrdan dagvatten- och
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skyfallsperspektiv. =~ Ytan som reserveras for
fordréjningsmagasin uppgar till 360 kvadratmeter.

Huvudbyggnad ska placeras med langsida fasad
mot Verkstadsgatan

Motivet till bestammelsen ar att f& en kvalitet inom
kvarteret och genom att styra placering ges
férutsattningar for en god helhetsverkan inom
kvarteret.



Planeringsforutsattningar och
konsekvenser

Kommunala

Oversiktsplan

| 6versiktsplan for Alingsds kommun antagen av kommunfullmaktige 2018-10-31, § 182
pekas planomradet inte specifikt ut utdver att omradet omfattas av detaljplan.

Oversiktsplanen anger att Alingsas ska stérkas ytterligare som malpunkt fér handel i
narregionen. Alingsas stadskarna ska fortsatt vara det sjalvklara centrumet fér handel i
staden och att utveckling av handel ska ske stadskarnan. Planandringen bedéms férhalla
sig till dversiktsplanens riktlinjer.

Stadsplan for Alingsas stad

Stadsplanen som antogs av Alingsds kommunfullmaktige 2023 ar uppdelad i tva delar, en
byggnadsordning samt en planeringsordning. Planeringsordningen utgar fran kommunens
Vision 2040 och Oversiktsplan 2018. Den utgér en grund fér de prioriteringar som gors i
stadsbyggnadsprocessen, for var staden planeras att vaxa. Omradet for den aktuella
detaljplanen ingar i en zon som pekas ut som omrade med férandringspotential.

e —

Teckenférklaring

§ - 2! orradesindeining
7 Rhsintressa siadsbérvan
| N eyopraciaya

| Kvartersomraden

&l [ Omrada myckat kansiigt for forandringar
[ Omriste ksl e fensndring

[ Omricsa mad iss Seanaringspotartia
[ e e wesncringssotenal

cka Klassicarade omibdan

Figur 4. Utsnitt fran stadsplanen dér Bolltorps handelsomréde markeras med mérkbla férg, ett omrade
som karaktériseras med féréndringspotential.
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Stadsplanen anger att stadens bebyggelsemiljéer ska utvecklas med stéd i kunskap om den
specifika platsen och att analysen av platsen boér utga fran platsen i sig, liksom relationen till
omgivande miljoer och varden. Befintliga kvaliteter och varden ska tillvaratas vid utformning
av ny bebyggelse, for att komplettera miljon med kvalitet dar bristande helhet rader.

Handelsstrategi

Kommunstyrelsen gav ar 2010 kommunledningskontoret i uppdrag att uppratta ett férslag
till handelsstrategi med idéer till hur en positiv utveckling fér handeln kan skapas och
vidmakthallas. Handelsstrategin pekar ut atta olika strategier for utveckling av handeln
inom kommunen och strategi nummer tre redogor for att kompletterande handelsplatser
ska byggas upp. Utdver en utvecklad stadskarnehandel maste stadskarnan kompletteras
med attraktiva, valbelagna, handelsplatser som erbjuder den handel som inte passar i
stadskarnan. Dessa handelsplatser skall lokaliseras inom centralorten i dess norra,
respektive sodra del.

Sa som handelsstrategin tolkas sa skall Bolltorps handelsomrade i norr samt Vimpelns
handelsomrade i sdder utvecklas och planandringen foljer handelsstrategins strategier.

Detaljplan

Planomradet omfattas av detaljplan 175 for Bolltorps handelsomrade, lagakraftvunnen
2012-10-04. Gallande detaljplan reglerar foljande markanvandning fér den del av
detaljplanen som foreslas andras:

H: - Detaljhandel pa hogst 70 % av bruttoarean samt handel med skrymmande eller tunga
varor. (Livsmedelshandel eller bilférsaljning far inte uppforas).

J1 - Smaindustri och hantverk som inte ar stérande fér omgivningen

K - Kontor

P - Parkering

Mark som ej omfattas av prickmark far bebyggas. Undantag ar exempelvis parkering samt
kundvagnsskydd och atervinningsstation som far anordnas inom prickmark. Varje
butikslokal ska ha en yta for forsaljning och lager mm. som uppgar till minst 500 kvm
bruttoarea.
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Figur 5. Inzoomat utsnitt 6ver aktuellt planomrade markerat i rétt.

Tradplan for Alingsas kommun

Tekniska namnden antog den 6 februari 2012 Tréadplan fér Alingsas kommun. Till tradplanen
kopplas en tradvardsplan som beskriver olika objekt och de insatser som behdver goras.
For varje trad som tas ned ska tre nya aterplanteras. Detta blir aktuellt inom projektet om
befintliga trad tas ned. Viktiga faktorer att ta hansyn till vid aterplantering av trad ar att
tradgropen ges tillrackligt stor yta, sa att tradet far bra betingelser att vaxa.

Stallningstagande om betydande
miljopaverkan

Enligt 6 kap. 5—6 §§ miljébalken ska kommunen inom ramen fér planprocessen gora en
undersokning av miljdeffekter nar en plan upprattas eller andras, for att avgéra om
genomfdérandet av planen kan antas medféra en betydande miljdpaverkan. En
undersdkning har genomforts dar kommunens sammanlagda beddmning ar att
planandringen inte medfér en betydande miljépaverkan.

Planandringens karaktaristiska egenskaper beddéms inte stalla krav pa en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB). Platsens forutsattningar bedéms inte vara sadana att
en MKB kravs utifran det som féreslas i planforslaget och effekterna av det som foreslas i
planandringen bedéms inte vara betydande. Miljdeffekterna av planandringen skadar inte
manniskors halsa och sakerhet, varken direkt eller indirekt. Vid undersdkningen har
miljébeddémningsférordningen sarskilt beaktats och kommunen har bedémt att en
strategisk miljdbedémning inte behdvs for aktuellt planomrade.
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Omgivningsférutsattningarna och den paverkan planandringen innebar for miljon, halsan
och hushallningen redovisas i denna planbeskrivning.

Fastigheter och rattigheter

Planomradet utgors av fastigheterna Fodret 4, 8, 9, 11 och 13. Samtliga fastigheter ar i
privat &go. Fodret 4, 9, 11 och 13 ags av Meras lokaler i Bolltorp AB.

Fodret 8 ags av Fodret 8 Aktiebolag och genom markférvarv avser planintressenten
férvarva fastigheten.

Sdder om planomradet inom fastigheten Fodret 7 finns gemensamhetsanlaggningar,
Fodret GA 1 och Fodret GA 2. En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ags
och tas hand om av flera fastigheter ihop. Gemensamhetsanlaggningen inom Fodret 7
innebar samutnyttjande av vag. Norr om fastigheten Fodret 9 finns ett servitut, servitut
1489-653.1 samt tva ledningsratter 1489-653.2 och 1489-653.3.

Figur 6: Uténitt over planomradet med géllande réttigheter i form av gemensamhetsanldggningar
samt servitut.

Stadsmiljo och bebyggelse

Planomradet och naromradet utgérs av Bolltorps handelsomrade. Handelsomradet bestar
av hoégre byggnadsvolymer med avskalad form och sparsmakad gestaltning. Séder om
planomradet ligger fastigheten Fodret 7 vars byggnad ar utpekad som en kulturhistoriskt
intressant byggnad.
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Trafik och mobilitet

Angoring till planomradet kan ske antingen via Kungalvsvagen eller fran Bolltorpsvagen. |
det fall planomradet angors fran Kungalvsvagen kan planomradet nas via
Kungegardsgatan — Verkstadsgatan, fran Bolltorpsvagen, via gemensamhetsanlaggning
eller Norrlandsgatan samt fran . Fran Bolltorpsvagen kan planomradet nas via
gemensamhetsanlaggning eller fran Norrlandsgatan.

Som en del av Bolltorps handels- och verksamhetsomrade har en trafikanalys gjorts for
vag 180 — Kungalvsvagen. Utifran tillkommande projekt i naromradet samt en generell
trafikupprakning utifran prognosar 2040 har kapaciteten pa vag 180 studerats.
Beddmningen ar att infrastrukturen klarar den 6kade trafikmangden som livsmedelsbutiken
kommer generera, men att signalkorsningen vid vag 180-Bolltorpsvagen-Nyebrogatan
kommer behdva byggas om till en cirkulationsplats.

Planomrade Férmannen 2

| Forskola med ca 120 bamn
S / samt ca 185 bostader

. &
Kungegarden 11 >
ca 60 bostader &5
L 2]
9 Ly
Sy 2
‘QG/) 1?'?
Fodret 11 och 13
3 000 kvm BTA
/ livsmedelsbutik
‘\.S
O
o Kalken 1, Nolby 38:8
O samt Polcirkeln 3 och 41
2 ca 165 bostader K
ur 79- &l 5y
G/ €n
Pralinen 7 >
ca 65 bostader

C ' 200m] N

Figur 7: aktuella nybyggnadsprojekt som trafikanalysen baserar nytillkommande trafik pa enligt prognosar
2040.

Parkering

Planomradets krav pa parkering regleras av kommunen genom plan- och bygglagen (PBL).
Kommunen har som stdd i sitt 6vergripande ansvar, genom kommunfullmaktige, antagit en
parkeringsnorm som vagledning i bedémning av det parkeringsbehov som uppstar vid ny-,
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om- och/eller tillbyggnation samt vid andring av anvandning. Det &r vid bygglovsprévning
som antalet parkeringsplatser faststélls men mdjliggérs &ven innan dess via
detaljplaneprocessen om aktuellt.

Sjélva ordnandet av parkering, lastning och lossning av fordon ska ske pa tomten eller i
narheten lampligt utrymme enligt PBL.

Planomradet ar lokaliserat inom zon 2, Alingsas stad, Vastra Bodarna, Ingared och
Sollebrunn. Vid upprattandet av detaljplanen galler parkeringstal for planomradet enligt
tabellen nedan, dar parkeringstalen for detaljhandel utifran projektets bruttoarea om 3235
kvadratmeter medfor ett behov om 125 parkeringsplatser.

Per 1000 m? BTA

Detaljhandel, Anstallda 4 Anstéllda 6 Anstéllda 9
sallankép Besokare 20 Besokare 20 Besotkare 18
Dagligvaruhandel, Anstallda 4 Anstéllda 6 Anstéllda 9
livsmedel Besodkare 12 BesoOkare 33 Besokare 33
Handel med Anstéllda 4 Anstéllda 6 Anstallda 9
skrymmande varor | Bestkare 20 Besdkare 20 Besbkare 20

Figur 8: Tabell med specificerade parkeringstal fran Alingsads kommuns parkeringsnorm.

Inom projektet har en parkeringsutredning tagits fram och i denna redogérs for
planandringens innebdrd pa antalet parkeringsplatser for cykel och bil, Ias mer i dokumentet
parkeringsutredning (Norconsult, 2024-11-08).

Gang- och cykel
Invid Bolltorpsvagen samt Kungalvsvagen finns separat gang- och cykelvag, som |6per in
pa gemensamhetsanlaggningen inom Fodret 7 respektive Verkstadsgatan. | ovrigt ar

mojligheterna till separerad gang- och cykeltrafik daliga i anslutning till planomradet d& det
saknas trottoarer samt gang- och cykelvagskopplingar.

Naturmiljo

I anslutning till planomradet finns viss vegetation i form av enstaka uppvuxna trad invid
Norrlandsgatan. Dessa trad utgor inget naturvarde i sig da de utgors av yngre individer. All
vegetation inom planomradet kan dock bidra med ekosystemframjande varden da de
bidrar med biologisk mangfald. Vegetationen kan aven utgdra livsmiljo for arter samt da
vegetationen fungerar reglerande och bidrar med bevarat lokalklimat, luftrening samt
rening och reglering av vatten. Gronska och vegetation bidrar aven med estetiska vardena
i enlighet med antagen stadsplan for Alingsas.
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Kulturmiljo

| néra angransning till planomradet inom fastigheten Fodret 7 finns en kulturhistoriskt
utpekad byggnad enligt bilaga 2 till férdjupning av éversiktsplan fér Alingsas kommun,
antagen av kommunfullmaktige den 26 mars 2008, § 65.

Byggnaden inom Fodret 7 ar en aldre fabriksbyggnad, uppférd av AB Fodervavnader ar
1936. 1949 och 1956 byggdes fabriken till. Under slutet av 1900-talet har byggnaden delvis
férandrats kraftigt och numera ar halva byggnaden relativt oférandrad och &vrig del ar
inkladd med plat. Fabriksbyggnad i ett plan med kallare. Byggnaden har plattackt sagtandat
tak och fasad av gult tegel med sockel av svart skiffer. Exteriora detaljer ar gronmalade
treluftsfonster och en utkragande tegelgesims under takfot.  Fastigheten har ett
kulturhistoriskt varde dar fabriksbyggnadens norra del har till stor del har kvar sin
ursprungliga karaktar trots stora férandringar i den sodra delen. Fastigheten ar
teknikhistoriskt intressant med vackra materialval. Den sagtandade takkonstruktionen,
vilken var vanlig pa industribyggnader, har ett symboliskt varde.

Planandringen beddéms inte medféra negativ paverkan pa den kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelsen i anslutning till planomradet.

Halsa, storningar och risker

Fororenade omraden

Risken for forekomst av markfororeningar antas da industriell verksamhet tidigare har
bedrivits pa platsen. En historisk inventering har gjorts (Norconsult 2024-06-25) dar det
framgar att inom aktuellt markomrade har det bedrivits verkstadsindustri,
bilvardsanlaggning och bilverkstad samt akeri. 2016 installerades en oljeavskiljare vaster
om befintlig verkstadsbyggnad pa Fodret 11. Strax utanfor omradet i vast har en det
tidigare legat en cistern och oljeavskiljare men som togs bort 2012.

Den historiska inventeringen resulterade i att en miljéteknisk markundersdkning
genomférdes da det inom aktuellt markomrade tidigare har bedrivits bilvardsanlaggningar,
bilverkad samt industriverkstad dar féroreningar sasom polyklorerade bifenyler (PCB),
klorerade kolvaten och halogenerade I6sningsmedel (klorerade I6sningsmedel) troligen har
anvants. Asfaltsytorna inom aktuellt planomrade kan aven besta av aldre asfalt som kan
innehalla stenkolstjara, vilket anvandes som bindemedel i asfalterade vagar fram till 1973
da det forbjods. Stenkolstjaran innehaller hdga halter av PAH. Sett till att aktuellt
markomrade aven ligger i ett omrade som till storsta del bestar av hardgjorda ytor dar det
utifran andra markundersokningar for narliggande fastigheter har bekraftats att det 6vre
jordlagret bestar av fylilnadsmassor ar det inte omgjligt att aktuellt markomrade utgoérs
fyllnadsmassor som kan innehalla forh6jda halter av férorenade amnen, framfor allt
metaller, petroleumkolvaten och PAH. Cirka 150 meter norr om planomradet har det aven
bekraftats att verksamheter har anvants en stérre mangd trikloreten (klorerade
I6sningsmedel). Spridning av klorerade I16sningsmedel ar svarbedémd, men kan omfatta
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stora féroreningsplymer som i regel sjunker till djupare jordlager och ar darfér aktuell att
undersoka.

| framtagen miljéteknisk markundersékning (Norconsult 2024-06-25) har provtagning skett
i bade mark, vatten och Iuft for att kartlagga forekomst av féroreningar inom planomradet.
Gallande provtagning i jord har analysresultaten genomforts med Naturvardsverkets
generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning da foérslagen utvidgning av
befintlig markanvandning inte innebar nagon skillnad fran dagens markanvandning som egj
klassas som kanslig. Detta sett till att den innehaller handel och industriverksamheter vilket
inte ger upphov till att manniskor vistas dar langre an under sin yrkesverksamma tid samt
att barn och aldre endast vistas i omradet tillfalligt. For att bedéma behov av
avfallshantering har aven Avfall Sveriges gransvarden for Farligt avfall anvants vid analys
for jordprovtagningen. For provtagning av grundvatten har SGU:s bedémningsgrunder
anvants tillsammans med riktvarden fran Svenska Petroleuminstitutet, Nederlanderna och
Goteborgs stad. For provtagning i asfalt har Géteborgs miljéférvaltning avfallsklassning
anvants och for porluft har Naturvardsverkets riktvarden for luft tillsammans med
Arbetsmiljoverkets hygieniska gransvarden tillampats.

Utifran jordprovtagningen visar analysresultaten att halter dver riktvardet for MKM
pavisades i stort satt inte i nagra utav de analyserade jordproven. Undantag ar tva halter
av bly som dverskrider MKM. Inga halter av klorerade alifater 6ver laboratoriets
rapporteringsgrans pavisades i nagot av de analyserade jordproven. Provtagningen i asfalt
visar att denna inte innehaller inga halter dver aktuella riktvarden och klassas inte som
tjarasfalt. Analyserat ofiltrerat grundvattenprov pavisar halter av metaller (krom och
koppar) éver Goteborgs stads riktvarden i ett av grundvattenréren. Filtrerat prov fran ett
annat grundvattenrér understiger SGU:s tillstandsklasser fér metaller i grundvatten. Vid
jamforelse med analysresultaten tyder detta pa att metallféroreningen ar partikelbunden.
Inga halter av petroleumkolvaten, PAH, klorerade alifater samt PCB pavisades over
aktuellt riktvarde i nagot av grundvattenréren. For luftprovtagningen omfattande det
matning i inomhusmiljon for befintlig byggnad pa fastighet Fodret 13 samt porluften i mark
genom matning i befintligt grundvattenrér. For inomhusluften pavisade analysresultaten
inga halter 6ver rapporteringsgrans for klorerade alifater och for porluft i grundvattenréret
detekterades en halt av diklormetan, men under Naturvardsverkets referensvarden och
Arbetsmiljoverkets nivagransvarden.

Samlad bedomning

Utifran erhallna analysresultat ar den samlade bedémningen att jordmassorna i omradet
som ar ett MKM-omrade generellt inte ar fororenade. Lokalt forekommer halter over
riktvardet for MKM i enstaka provpunkter. Da omradet till stor del bestar av lera, bade som
eventuellt fyllnadsmaterial vilket sannolikt ar lokal lera som har ateranvants och naturlig
lera, bedoms det inte vara en stor risk for fororeningsspridning. Massor éver MKM far inte
ateranvandas och maste omhandertas av godkand mottagningsanlaggning. Vid framtida
markarbete rekommenderas avgransande provtagning av fyllnadsmaterialet i plan dster ut
av de patraffade forhdjda blyhalterna. Ursprunget ar inte kadnt men kan ha tillforts i
samband med anlaggning av omradet.
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Sett till att luftmatningarna visar pa halter av klorerade alifater under rikt- och gransvarden
for luft, liksom att inga halter av klorerade alifater patraffades i jord eller grundvattnet
beddms det inte foreligga nagon risk for manniskors halsa och fastigheterna inom
planomradet ar sannolikt inte heller paverkade av narliggande verksamheter dar klorerade
I6sningsmedel har anvants.

Foreliggande undersékning beddms vara tillracklig sett till att aktuell planandring bedéms
vara lamplig. Om nagon ytterligare férorening skulle upptackas och férorening kan
medféra skada eller olagenhet for manniskors halsa och miljo ska aktuell tillsynsmyndighet
underrattas enligt miljébalkens upplysningsskyldighet (10 kap 9 §). Bygg- och
miljonamnden i Alingsas kommun ar tillsynsmyndighet.

Uppstar 6verskottsmassor vid entreprenad ska dessa provtas for en korrekt hantering.
Schakt av férorenad jord ar en anmalningspliktig verksamhet. En anmalan enligt 28 §
férordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd ska upprattas och
ldmnas in till tillsynsmyndigheten i god tid (minst 6 veckor) innan markarbeten pabérijas.
Myndigheten kommer att stalla krav pa forsiktighetsmatt som svar pa anmalan och ett
godkannande fran myndigheten ska erhallas innan entreprenadarbetet far paborjas.

Risk for oversvamning vid skyfall

En skyfallskartering har gjorts utifran ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25. Planomradet
riskerar i dagslaget att drabbas av lagpunkter om 0,2 — 1 meter vid ett klimatanpassat 100-
arsregn. Aven utanfor planomradet finns en befintlig dversvamningsproblematik vid kraftig
nederbord.

-

100-drsregn,
klimatfaktor 1,25

Maximalt vattendjup (m)
<0,
01-0.2
02-05

=m05-1

-

4 g X ¢ ? ’ Skyfallskartering av Sweco
Lantméteriet Topografiska Webbkartan - (202203-24)

Figur 9: Maximalt vattendjup vid 100-arsregn och klimatfaktor 1,25 (Sweco, 2022). Planomradet &r
markerat med svart linje.
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For att inte riskera att paverka ny bebyggelse inférs en planbestammelse for lagsta fardig
golvniva. Planbestdmmelse om férdréjningsmagasin inférs aven pa plankarta och
fordréjningsmagasinets placering sker pa en yta dit dagvatten samt eventuellt skyfall skall
avledas. Lampliga marknivaer kommer att studeras narmare vid projektering och i samband
med bygglov och startbesked beaktas fragan. Med dessa regleringar i plankarta bedéms
andringen av detaljplanen inte medfdra risk fér manniskors halsa och sakerhet vid handelse
av Oversvamning.

Buller

Den verksamhet med handel och centrum som féreslas inom planandringen medfér viss
utdkad omfattning av trafikvolymer pa Kungalvsvagen och Bolltorpsvagen. Denna
trafikbkning bedéms dock inte medféra oldgenhet fér boende pa Ostra sidan av
Bolltorpsvagen och fragan har prévats inom gallande detaljplan 175 med dess gallande
omgivningspaverkande markanvandning.

Risk for skred, ras och erosion

Inom projektet har en geoteknisk utredning utforts dar slutsatserna redovisas i PM
geoteknik (Norconsult 2024-08-22). Planomradet utgdrs av plan mark med marknivaer
som varierar mellan +66 och +67 meter dver havet. Med hansyn till markytans flacka
lutning beddms stabilitetsfoérhallandena vara tillfredstallande for befintliga forhallanden och
for planerad byggnation. Savean ligger cirka 450 meter fran planomradet och enligt
Sveriges geologiska undersokning ar abanken i anslutning till Sdvean utpekad som
skredbenagen enligt kartlagret "Forutsattningar for skred i finkornig jordart”. Inom
planomradet beddéms dock risken for skred som liten med hansyn till avstandet till Savean.

De geotekniska férhallandena inom planomradet beddéms inte férandras namnvart da
planandringen mojliggor for en mindre utékning av byggratten da prickmark tas bort.
Planférslaget beddms inte medféra risk for manniskors halsa och sakerhet vad galler
risken for skred, ras och erosion.

Farligt gods

E20 utgdr primar vag for farligt gods enligt Trafikverkets Nationella vagdatabas. Inga
sekundara fardvagar for farligt gods finns utpekade inom kommunen. Planomradet ar inte
lokaliserat i anslutning till farligt gods-led.

Radon

Planomradet utgors av tat lera, dock férekommer fyllnadsmassor i de ytliga jordlagren.
Kontroll av radon rekommenderas i samband med projektering av byggnader for att
understka om de ska utféras radonskyddade. Fragan sakerstélls i samband med bygglov
och startbesked.

Raddnings- och sjukvardsinsatser

Planomradet ar i nara anslutning till statliga vagnatet Kungalvsvagen samt kommunala
genomfartsgatan Bolltorpsvagen. Avstand fran raddningstjanstens uppstallningsplats till
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planomradet uppgar till cirka 6 kilometer fardvag och tillgangligheten till planomradet for
blaljuspersonal ar god.

Dagvatten

Planomradet ar i daglaget till stor del hardgjort och en &ndring av detaljplanen medger ingen
ytterligare hardgoring. Planomradets vatten avvattnas till recipienten Savean, som i sin tur
avrinner mot slutrecipienten Mjorn.

Grundvattennivan ar uppmatt till cirka +65 meter (RH2000). Utifran jordlagerféljd med lera
bedoms infiltrationsmajligheterna som mindre goda, men andringen av detaljplan majliggor
ingen ytterligare hardgdring och grundvattnet anses inte paverkas.

Inom detaljplanen har en dagvattenutredning gjorts (Norconsult, 2024-09-11) for att
sakerstalla dagvattenhantering och att planforslaget inte ar olampligt. Dagvattenutredningen
har anvant klimatfaktor 1,25 och féljt Svenskt vatten riktlinjer enligt P110. Utifran féreslagen
ny bebygglese har dagvattenhantering beraknats for tva delomraden, delomrade vast och
Ost. For delomrade vast kravs en dimensionerad fordrojningsvolym om 49 kubikmeter och
for delomrade Ost 67 kubikmeter, total dimensionerad foérdréjningsvolym ar 116 kubikmeter.
Dagvatten som uppkommer inom delomrade vast foreslas renas och férdrdjas i grasdiken.
Grasdiken foreslas fordelas Over parkeringsytan for att motverka att dagvatten avrinner
langre strackor pa ytan innan det nar ett dike och grasytorna ger en férdréjningsvolym om
98 kubikmeter. Grasdikena foreslas anldggas med underliggande filtermaterial och
draneringsledning med utlopp som kopplas pa befintliga dagvattenserviser. Dagvatten som
uppkommer inom delomrade 0st foreslas hanteras i en kombinerad dagvatten- och
skyfallsanlaggning dar anlaggningen ar en stdrre nedsankt grasyta som fordrdjer och renar
dagvatten. Férdrojningsvoym for denna anlaggning uppgar till 36 kubikmeter. De foreslagna
dagvattenanlaggningarna inom delomrade 6st och vast har en fordorjningsvolym om 134
kubikmeter, vilket &r mer an dimensionerad fordréjningsvolym om 116 kubikmeter.

Plankartan infor en reglering med skyddsbestammelse m1 dar den kombinerade dagvatten-
och skyfallsanlaggningen foreslas. | samband med projektering utreds dagvatten- och
skyfallshantering inom fastigheten samt att markens héjd och lutning detaljprojekteras. |
detta skede sker ingen reglering av markens hojd eller lutningspilar d@ kommunen bedémt
att fragan hanteras i ett senare skede i samband med bygglov och startbesked.

Gallande detaljplan har tva egenskapsbestammelser som reglerar:

o Dagvatten ska fordréjas i magasin eller pa grona tak med vaxtlighet sa att det
maximala flédet till recipient inte 6kar pa grund av exploateringen

e Dagvatten fran parkering och kvartersgata ska renas fran slam- och oljeféroreningar
i lokal behandlingsanlaggning i anslutning till fastigheten innan det nar recipient.

Planbestdmmelserna galler fortsatt, men dess rattsverkan och tolkning ar oklar.
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Geologiska och geotekniska forhallanden

Planomradet utgors av lera. | samband med de miljétekniska skruvprovtagningar som
utforts utgors jordlagren éverst av torrskopelera som ar siltig och med inslag av sand.
Torrskorpeleran finns pa djup ner till ca 3,5 m under markytan och darefter évergar
torrskorpan till siltig lera.

| samband med detaljplanedndringen har en geoteknisk utredning gjorts (Norconsult,
2024-08-22). Planomradet ar i stort sett helt plant dar markniva varierar mellan +66 och
+67 meter dver havet och befintlig markyta utgors av hardgjorda ytor. Med hansyn till
markytans flacka lutning beddms stabilitetsférhallandena vara tillfredstallande for befintliga
forhallanden och for planerad byggnation. Stérre belastningar och schakter (>0,5 m) inom
aktuellt planomrade forutsatts behandlas och kravstallas i samband med bygglov och
marklov. Omradet utgors av tat lera, dock forekommer fyllnadsmassor i de ytliga jordlagren
varfér kontroll av radon rekommenderas i samband med projektering av byggnader for att
unders6ka om de ska utféras radonskyddade.

De geotekniska forhallandena inom planomradet bedéms inte forandras namnvart da
planandringen inte mojliggor for nagon utdkad byggratt.
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Figur 10: Utdrag ur SGU:s jordartskarta inklusive lager “férutséttningar fér skred i finkornig jordart’.
Ljusgula ytor markerar jordlager lera och réda ytor markerar ytligt berg. Skrafferad och gul markering ldngs
Sévean indikerar att risk for skred i finkornig jordart féreligger. De runda svarta ringarna visar var
kolvprovtagningar tidigare utforts

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer, MKN, ar regler om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller miljén i dvrigt.
Normerna beslutas genom foérordningar och féreskrifter och ar till fér att varaktigt skydda
miljéon och manniskors halsa eller for att avhjalpa skador pa eller olagenheter for miljon och
manniskors halsa. Det finns idag miljokvalitetsnormer for luft, vatten och buller.
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Luft

Regeringen har utfardat en férordning med miljokvalitetsnormer fér utomhusluft,
luftkvalitetsforordningen (2010:477). Miljdkvalitetsnormer finns bl.a. fér kvavedioxid,
svaveldioxid, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5) och ozon i utomhusluft.

Matningar och berakningar gors arligen av samverkansfoérbundet Luft i Vast och av bygg-
och miljéavdelningen pa Alingsas kommun pa de platser i kommunen déar luften ar eller
kan férvantas vara som sdmst med de hégsta luftféroreningshalterna. Det ar som regel dar
manga manniskor vistas och dar det finns belastade gaturum. Till dessa platser hor
exempelvis Kungsgatan, Vastra Ringgatan, Borasvagen (vag 180) och Gardesgatan vid
E20. Luftféroreningar kommer fran en rad olika kallor. | Alingsas ar det utslapp fran fordon
och vagslitage samt uppvarmning av bostader som ar de framsta kallorna. Utslappen
innehaller framférallt koloxid, partiklar, VOC (flyktiga organiska kolvaten) samt svavel- och
kvaveoxider. Det ar for dessa amnen som matningar gors. Resultatet fran de senaste
matningarna och berakningarna visar att miljokvalitetsnormer for luft enligt miljdbalken inte
overskrids pa nagon utav platserna.

Planomradet ar lokaliserat i nara anslutning till en statlig vag med hogre trafikalstringar.
Gallande matningar visar pa att miljokvalitetsnormer for luft inte dverskrids trots den
trafikintensitet som rader vid Kungalvsvagen. Livsmedelshandel bidrar till en stor 6kning av
trafik lokalt, dock inte pa en niva som ur ett storre perspektiv riskerar att gransvardena for
luftkvalité dverskrids, vilket pavisats i de senaste matningarna som utférts. Bedémningen
ar att miljokvalitetsnormer och miljémal for luft klaras och att inga atgarder behdver vidtas.

Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten beskriver den vattenkvalitet som ska uppnas vid en viss
tidpunkt. Varje vattenférekomst statusklassificeras och huvudregeln ar att alla
vattenforekomster ska uppna god status eller potential innan ar 2039. Ingen
vattenforekomsts status far forsadmras, den ska istallet forbattras eller bevaras.
Miljokvalitetsnormerna for vatten formuleras pa olika satt beroende pa vilken typ av
vattenférekomst de berdr. Ytvatten ar sjoar och vattendrag. De klassificeras i ekologisk
status och kemisk status. Den ekologiska statusen utgar fran férutsattningarna for vaxt-
och djurliv. Ytvattnets kemiska status bestams av hur mycket kemiska féroreningar som
finns i vattnet eller bottensedimentet. Grundvatten klassificeras i kvantitativ och kvalitativ
status.

Ytvatten

Den ytliga avrinning som sker fran planomradet sker at norr och nar recipienten Savean.
Savean i sin tur avrinner sedan Osterut mot slutrecipienten Mjorn. Recipienterna klassas
enligt VISS (2023) i tabellerna nedan:
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Ekologisk status Kemisk status

Vattenforekomst Status MKN Status MKN
(dagslage) (framtida mal) (dagslage) (framtida mal)
Mjorn Mattlig ekologisk God ekologisk Uppk”:nrqgkg"d God kemisk
WA92968406 status status 2039 T ytvattenstatus

Ekologisk status Kemisk status

Vattenforekomst Status MKN Status MKN

(dagslége) (framtida mal) (dagslage) (framtida mal)
Sévean - Alingsas L
centrum till Mittlig ekologisk God ekologisk Upﬁ(’fr;ie;kgw God kemisk
Vargarda status status 2039 yivattenstatus ytvattenstatus
WA1482804

Den ekologiska statusen for Savean enligt senast beslutade forvaltningscykel (2017-2021)
klassas till mattlig med malet ar att uppna god ekologisk status 2039. Utslagsgivande
kvalitetsfaktor fér bedémningen ar fisk vars naturliga vandringsmajligheter i vattensystemet
hindras. Recipienten uppnar ej god kemisk status. Undantag med mindre stranga krav har
satts for den kemiska statusen angaende kvicksilver och bromerad difenyleter pa grund av
atmosfarisk deposition. Utslapp under lang tid bade i Sverige och internationellt har lett till
langvéaga luftburen spridning och storskaliga luftnedfall av dessa féroreningar, vars
gransvarden beddms 6verskridas i samtliga svenska vattenforekomster. For kvicksilver
och PBDE beddms det tekniskt omgjligt att sénka halterna till nivaer som motsvarar god
kemisk status, varfér undantag i form av mindre stranga krav har satts. Daremot far de
nuvarande halterna av kvicksilver och PBDE inte 6ka.

Den ekologiska statusen for Mjorn enligt senast beslutad forvaltningscykel (2017-2021)
uppgar till mattlig med tidsfrist att uppna god ekologisk status 2039. Utslagsgivande
kvalitetsfaktor fér bedémningen ar fisk vars naturliga vandringsmajligheter i vattensystemet
hindras. Recipienten uppnar ej god kemisk status da flera prioriterade amnen ej uppnar
god status. De prioriterade amnena som ej uppnar god status ar antracen, tributyltenn
foreningar, bromerad difenyleter samt kvicksilver och kvicksilverféreningar. Undantag med
mindre stranga krav har satts for den kemiska statusen angaende kvicksilver och
bromerad difenyleter pa grund av atmosfarisk deposition. Vid en limnologisk undersékning
i Mjorn 2018 uppmattes hoga halter av Antracen i sediment da det togs tva prov. Antracen
ar ett utfasningsamne av typen PBT som bland annat kan finnas i takpapp och gummi.

Utifran den dagvattenutredning som tagits fram under planprocessen redovisas att framtida
fororeningshalter efter foreslagen rening understiger befintliga féroreningshalter, detta galler
samtliga analyserade amnen.

Grundvatten

Planomradet omfattas inte av nagon grundvattenférekomst. Planomradet ar i dagslaget
hardgjort och en 6kad hardgdring av planomradet kommer inte ske.
Grundvattenférekomster anses inte paverkas negativt till foljd av planandringen.
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Buller

Miljokvalitetsnormen for buller inférdes ar 2004 genom férordning om omgivningsbuller
(SFS 2004:675). Miljokvalitetsnormen omfattar omgivningsbuller fran alla vagar, jarnvagar,
flygplatser och tillstandspliktiga hamnar och galler kommuner med mer an 100 000
invanare men aven i mindre och medelstora kommuner ska stravan vara att begransa
buller. Detta styrs bland annat av de allmdnna hansynsreglerna i miljébalken och reglerna
om egenkontroll, tillsyn och prévning.

Tillkommande trafik som livsmedelshandel genererar bedéms obetydande i
sammanhanget och detaljplanen paverkar inte mdéjligheterna att uppfylla
miljokvalitetsnormerna for buller.

Teknisk forsorjning

El, fjarrvarme och fiber

Alingsés energi har fjarrvarme, el samt fiber utdraget till handelsomradet.
Fastigheten kan ansluta till tjansterna mot anslutningsavagift.

Dricksvatten och spillvatten

Dricksvatten- och spillvattenledningar finns i angransande gatunat mot Norrlandsgatan och
Verkstadsgatan. | samband med ombyggnation av verksamheten ses ny anslutning till
kommunalt VA 6ver.

Brandvattenforsorjning och slackvatten

Brandposter finns i anslutning till planomradet, en i korsning Norrlandsgatan-Verksatdsgatn
(VBP129) samt en i korsning Bolltorpsvagen-Norrlandsgatan (VBP  579).

Raddningstjansten Alingsas-Vargarda har framfort att antalet brandposter behdver ses 6ver
inom planomradet da avstandet mellan brandposter gj far 6verstiga 75 meter.

For fastigheterna inom planomradet finns i nulaget ingen forhdjd risk av olycksvatten som
riskerar att spridas via VA- och dagvattensystemet.

Renhallning

Alingsas kommuns Avfallsféreskrifter redogér for forutsattningar kring avfallshantering och
dimensionering for avfallsfordon. Foér att avfallshanteringen ska fungera stélls krav pa vagars
barighet, siktforhallanden, frindjder och fria bredder, kurvradier samt vandytor. For
avfallsfordon kravs rundkorningsmajlighet eller vandplan med ett vandutrymme om 8 + 8
meter alternativt en vandradie om 9 meter.

Avfallsfordon trafikerar redan idag gatorna kring planomradet och tillgangligheten bedéms
som god. | samband med planandringen har tillganglighet fér avfallsfordon studerats, men
fragan l6ses slutligen i samband med bygglov.
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Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning

Fastighetsagaren projekterar, utfér och bekostar samtliga atgarder i enlighet med
detaljplanens bestammelser inom kvartersmark.

Huvudmannaskap

Planandringen omfattar ingen allman plats. For de till planomradet omgivande gatorna
omfattas gatan inom fastigheten Fodret 14 av enskilt huvudmannaskap och Fodret 7 av
gemensamhetsanlaggningar, medan Bolltorpvagen har kommunalt huvudmannaskap.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter

Fastigheterna Fodret 4, 8, 9, 11 och 13 &gs av privata fastighetsagare.

Rattigheter

Servitut 1489-653.1 som belastar Fodret 3 samt ledningsratterna 1489-653.2 och 1489-
653.3 beddms inte paverkas av detaljplaneandringen, utan ska fortsatta att galla som
tidigare.

Gemensamhetsanlaggningar

Fodret 7 och Fodret 9 ar delagande fastigheter i Fodret ga:2 med andamal vattenledning
och spillvattenledning med brunnar. Fodret 7, Fodret 9, Fodret 10 och Fodret 11 ar
delagande fastigheter i Fodret ga:1 for utfartsvdg mm. Detaljplaneférandringen kan
féranleda andring av andelstal i gemensamhetsanlaggningarna.

Forrattningar

Exploatéren har uppvisat ett kbpekontrakt gallande Fodret 8, daterat 2025-01-22. En
eventuell fastighetsreglering genomférs och bekostas av exploatéren.

Andelstalen i gemensamhetsanlaggningar kan behdva andras.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddmning och planavgift

Ett planavtal ar upprattat mellan kommunen och exploatéren dar exploatéren férbinder sig
att sta for kostnaderna for planarbetet. Planavgift kommer inte att tas ut i samband med

bygglov.

Anlaggningar pa kvartersmark

Exploatéren bekostar samtliga atgarder och anlaggningar som behdver utféras inom
kvartersmark. Det galler exempelvis nya byggratter och eventuella geotekniska
undersokningar eller forstarkningsatgarder som kan kravas for dessa. Vid bygglovsprévning
utgar bygglovsavgifter enligt gallande taxa.

Exploatéren bekostar eventuella anpassningsatgarder som kravs pa allman plats till foljd av
byggnationen pa kvartersmarken.

Fastighetsbildning och gemensamhetsanlaggningar

Exploatéren ansdker om och bekostar eventuell &ndring av andelstal i
gemensamhetsanlaggningar samt eventuell foérrattning gallande fastighetsreglering av
Fodret 8, i enlighet med kdpeavtal daterat 2025-01-22.

Vatten och avlopp

Allmanna VA-ledningar finns i befintliga gator. Kommunen ordnar nya anslutningspunkter
vid fastighetsgrans vid behov. Kostnaderna tacks av anlaggningsavgifter enligt gallande
taxa.

Dagvatten

Fastighetsagarna ansvarar for sina fastigheter och fér avvattningen av det dagvatten som
uppkommer inom fastigheterna. Detta innebar att de ansvarar for att det dagvatten som inte
kan infiltrera i marken pa den egna fastigheten, avvattnas till den férbindelsepunkt som
kommunen har anvisat.

Tekniska fragor

Fastigheterna ar redan bebyggda och anslutna till el samt kommunalt vatten och aviopp.

Utbyggnad vatten och avlopp

Allmanna VA-ledningar finns i befintliga gator. Kommunen ordnar nya anslutningspunkter
vid fastighetsgrans vid behov mot tillkommande anlaggningsavgift.
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El-, tele- och fiberledningar

Alingsas Energi Nat AB samt 6vriga natagare ska kontaktas i god tid innan arbeten pabérjas
som paverkar deras anlaggningar. Minst fyra manader innan nagra arbeten pabdrjas i
narheten av Telias anlaggningar 6nskar Telia AB att bestéllning har inkommit pa eventuell
undanflyttning. Kostnader for omlaggningar belastar fastighetsédgaren (vid andringar av
allman plats kan detta vara reglerat i avtal mellan kommunen och respektive
ledningshavare).

Rivning
Delar av byggnader avses rivas i samband med planens genomférande. Exploatéren
ansvarar for att s6ka nédvandiga tillstand samt att utféra och bekosta rivningen.

Medverkande tjanstepersoner

Planandringen har utarbetats under medverkan av en plangrupp med representanter fran
samhallsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret.

Handlaggare fran Alingsas kommun har varit planarkitekter Hanna Pettersson och Emelie
Aspeheim-Spreizer.

Avsnittet om genomforande har tagits fram av Rebecca Wedberg, exploateringsenheten.
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