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SAMMANFATTNING

Sala City Apartments AB planerar att bygga nya flerbostadshus pa fastigheterna Sala Hopparen 6,
7 och 15 i Sala kommun. Syftet med detaljplanen ar att méjliggoéra utveckling av bostader i
byggnader som tillats vara upp till fyra vaningar, samt en femte vaning med inredd vind. I
bottenplan tillats dven centrumfunktioner. Omradet ligger i anslutning till rutnatsstaden och
stadskdrnan i vaster och i anslutning till villabebyggelse i soder. Norr om planomradet finns nyligt
uppforda flerbostadshus med verksamheter i bottenplan.

Idag finns en gles, lagre bebyggelse inom planomradet. Den nya detaljplanen mojliggor en
effektivare anvandning av marken och kan bidra till att forlanga och forstarka Sala centrum.
Detaljplanen tar hansyn till den typiska kvartersstruktur och utformning av byggnader som finns i
centrala Sala, och har forutsittningar att bidra med attraktiv bebyggelse som starker platsen.

[ arbetet med detaljplanen for Hopparen har fragor som kulturmiljé och kvarterets forhallande till
riksintresset, dagvatten, buller och trafik- och mobilitetsfragor behandlats. Antal
parkeringsplatser planeras i enlighet med Salas parkeringsnorm om 16 bilplatser/1000 kvmm BOA
(boarea), men det centrala laget och narheten till handel, service och kollektivtrafik som detta
innebar gor planomradet aktuellt for olika mobilitetsatgarder som kan sanka antalet platser med
upp till 30%. Parkeringsnormen uttalar ocksa ett stod for olika typer av flexibla
parkeringsplatser.

Ldsanvisning

Plan- och genomférandebeskrivningen ar indelad i avsnitten Inledning, Befintliga forhdllanden,
Planférslaget, Genomférandefrdgor och Konsekvenser av planens genomférande.

[ Inledning beskrivs planprocessen i sin helhet samt bakgrund och tidigare stallningstaganden
kopplat till detaljplanen.

[ Befintliga férhallanden beskrivs planomradets innehall och funktioner som de ser ut idag.
[ Planférslaget beskrivs planomradets innehall och funktioner efter planens genomférande.

[ Genomforandefrdgor beskrivs bland annat tidsplan, ansvarsfragor och avtal som uppréttas i
samband med planens genomférande.

[ Konsekvenser av planens genomférande beskrivs fastighetsrattsliga fragor samt ekonomiska,
sociala och miljoméssiga konsekvenser.

PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att mojliggéra uppférande av byggnader innehallande bostader och
centrumdndamal pa fastigheterna Hopparen 6,7 och 15, beldgna i utkanten av Sala centrum.
Detaljplanen bidrar till en hallbar utveckling av omradet genom ett effektivt nyttjande av marken,
med hansyn till kulturmiljovarden och stadsbild, samt genom att moéta behov av ytor for
parkering, dagvatten och friyta.
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LAGESBESTAMNING, AREAL OCH MARKFORHALLANDEN

Planomradet ar beldget i centrala Sala, cirka 300 meter till Stora torget och cirka 1000 meter langs
vag till Sala station. Omradets yta ar cirka 0,4 ha och inom planomradet finns fastigheterna
Hopparen 6, 7 och 15. De tre berorda fastigheterna ags av Sala City Apartments.

Soder om kvarteret Hopparen gar Ringgatan som ar en storre gata som gar genom staden. I narhet
till planomradet ligger en rondell med vag mot Heby och Uppsala och viag mot Ransta och
Enkoping. Vaster om planomradet finns Kalgardsgatan och flerbostadshus i tre vaningar samt
kallare i markplan. Pa dstra sidan finns Bergslagsgatan med lagre flerbostadshus i tva vaningar.
Norr om planomradet finns en nybyggd vardcentral och ett dldreboende. Pa de 6vriga
fastigheterna inom kvarteret Hopparen, soder om planomradet, finns villor uppforda pa 30-talet.
Planomradet ligger i anslutning till rutnatsstaden och stadskdrnan i vaster, och
villastadsbebyggelse i soder. Oster om planomradet ligger Silvervallen som &r ett
utvecklingsomrade for bostader.

Figur 1 orienteringskarta
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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

Till detaljplanen hor foljande handlingar i samradsskedet:
e Detaljplanekarta med bestimmelser, A; -skala 1:250
e Plan- och genomférandebeskrivning

e Fastighetsforteckning

UTREDNINGAR, BILAGOR
e Trafik- och mobilitetsutredning Kv Hopparen (Tyréns, 2021-10-28)
e Geoteknik: Projekterings PM och MUR (Hansson & Co, 2021-05-25)
e Trafikbullerutredning Kv Hopparen 6, 7 och 15 i Sala (Magenta akustik, 2022-03-15)
e Brandskyddsbeskrivning Kv Hopparen, Sala kommun (Brandkonsultstaben, 2022-02-25)
e Kulturmiljéanalys (Berggren Byggnadsvard, 2022-02-28)
e Dagvattenutredning Hopparen 6,7 & 15, Sala (WRS, 2022-06-03)
e Solstudier (Semrén+Mansson, 2022-06-20)

e [llustrationskarta

PLANPROCESSEN

Planen upprattas med standardférfarande och enligt PBL 2010:900. Boverkets foreskrifter
(2020:5) och allménna rad (2020:6)

Figuren illustrerar i vilket skede av planprocessen som detaljplanen befinner sig

En detaljplan ger en samlad bild av den avsedda mark- och vattenanviandningen och hur miljon
avses forandras eller bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgransat omrade pa en karta med
planbestdmmelser. Till detaljplanekartan hor en planbeskrivning som forklarar syftet och
innehallet i planen samt vad som behdver goras for att planen ska kunna forverkligas. Den
samlade bedomningen av markens och vattnets anvandning som gors i en detaljplan ger ocksa
ramarna for provning av olika framtida lov, till exempel bygglov, rivningslov och marklov.
Detaljplanens bestimmelser ligger aven till grund for tillstand enligt miljobalken och provning
enligt till exempel fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och ledningsrattslagen. I och med
att ett omrade har detaljplan finns savil faststillda byggratter som ett skydd mot o6nskade
forandringar. Harigenom gar lovprovning bade snabbare och enklare.

Samrad

Planarbetet inleds alltid med ett samradsskede, med syfte att ge berérdaparter mojlighet till insyn
och paverkan tidigt i planprocessen. Planforslaget skickas ut pa samrad till berdrda intressenter,
samt stélls ut i kommunhusets entré och presenteras pa kommunens hemsida. De synpunkter som
lamnas i samradsskedet kommer att redovisas i en samradsredogorelse. Samradsredogorelsen
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kommer att innehalla Plan- och utvecklingsenhetens kommentarer och forslag till
stéllningstagande till inkomna synpunkter.

Granskning

Det reviderade planforslaget kommer att skickas till ber6érda intressenter samt stalls ut i
kommunhusets entré och presenteras pa kommunens hemsida. De synpunkter som kommer in
under granskningen redovisas i ett granskningsutlatande. Granskningsutlatandet innehaller dven
Sala kommuns kommentarer och forslag till stallningstagande till inkomna synpunkter.

Antagande

[ detta planskede 6verldmnas planforslaget till kommunfullmdktige fér antagande. Innan drendet
kommer upp i fullmaktige bereds det i kommunstyrelsens ledningsutskott (KSLU) och
kommunstyrelsen. Om detaljplanen inte 6verklagas eller 6verprovas vinner den laga kraft tre
veckor efter det att protokollet fran kommunfullmaktiges sammantrade justerats och satts upp pa
kommunens anslagstavla.

Overklagande

De som skriftligen har framfért synpunkter som inte har blivit tillgodosedda har ratt att 6verklaga
planbesluten. I forsta hand ar det sakigare, bostadsrattsinnehavare, hyresgister, boende och
hyresgistorganisationer. Overklagandet prévas av Mark- och miljédomstolen.

BAKGRUND

Den 8:e januari 2021 inkom Sala City Apartments med ansdkan om ny detaljplan for fastigheterna
Hopparen 6, 7 och 15. Syftet med ansokan ar en ny detaljplan som mojliggér for bostader i form av
flerbostadshus och centrumendamal. Kommunstyrelsens ledningsutskott (KSLU) fattade beslut
13:e april 2021 att ge Sala kommun i uppdrag att starta detaljplanearbete for del av kvarteret
Hopparen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

Det nya Sala — 6éversiktsplan 2050

Sala kommun arbetar med att ta fram en ny éversiktsplan fram till 2050. Oversiktsplanen var ute
pa samrad under vintern 2021/2022 och granskas under hosten 2022. FN:s globala
hallbarhetsmal ligger till grund for 6versiktsplanens mal, strategier och mark- och
vattenanvandning. Framtagen struktur ska skapa forutsattningar for utveckling framst i Sala stad
samt utpekade storre orter pa landsbygden.

Sala stad ska vara en tit och sammanhallen titort med funktionsblandad bebyggelse.
Stadskirnans avtryck fran tidigare epoker ska vara en tydlig del av stadens karaktir och nya
tillskott ska ytterligare bidra till stadens identitet, dar Salas rika kulturmiljder bevaras.
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Centrala Sala ska, utover bostader, innehalla en kombination av handel, service, kontor och annan
jamforlig verksamhet som ska vara latt att na. Andelen hallbara transporter som gang, cykel och
kollektivtrafik ska 6kas i relation till bil. Det befintliga vagnatet foreslas kompletteras med gang-
och cykelbanor och trafiksdkerhetshdjande atgarder for att underlatta for manniskor att rora sig
till fots och med cykel. Hopparen ligger centralt placerat, precis intill centrumkarnan, vilken enligt
oversiktsplanen ska innehalla multifunktionell bebyggelse som tillater centrumanvéandning.
Planforslaget ligger i linje med detta da byggnaden tillater centrumfunktioner i bottenplan.

FOP 2014-2024

I den férdjupade 6versiktsplanen Plan for Sala stad fran 2014 ingar de aktuella fastigheterna i
omrédet Ostra kvarteren som foreslds utvecklas med nya bostider och viss service. Ostra
kvarteren beskrivs kunna utvecklas till en utokad del av centrum och kopplas ihop med Stora
torget. Forslaget till ny detaljplan for fastigheterna inom kvarteret Hopparen bedéms
overensstaimma med den fordjupade 6versiktsplanens intentioner.

Detaljplaner, fastighetsplaner, fastighetsindelningsbestammelse, forordnanden

Gallande detaljplan féor Hopparen 6,7, och 15 ar Forslag till andrad stadsplan for del av kvarteret
Hopparen fran 1972.

Hopparen 15 ar i stadsplanen planlagd for handelsindamal och Hopparen 6 och 7 for
bensinstationsdndamal. Utover tre byggnader som tilldts i plankartan bestar omradet av
prickmark som inte far bebyggas. Byggnadshojden ar bestdmd till 4,5 meter pa Hopparen 15 och 3
meter pa Hopparen 6 och 7, en vaning tillats i hela omradet. Syftet med planen var att majliggora
for en ny livsmedelsbutik pa Hopparen 15 och att anpassa byggratten for den kiosk och
bensinstation som redan fatt bygglov pa Hopparen 6 och 7.

L =l S y I 5
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9.0 £ 2o f ] T» ,.f/\
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/ FANNA \"‘_: i’f . "‘. . :z i __f /

Figur 2 Forslag till indrad stadsplan for del av kv. Hopparen, Sala, Stadsplanekarta (1972)

/

Miljokonsekvensbeskrivning

Infér samradet gjordes den prelimindra beddmningen att genomférande av detaljplanen inte kan
antas medfora risk for betydande miljopaverkan enligt Miljobalken6 kap 5§. En miljobedémning
med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning enligt Plan-och bygglagen 4kap 34§bedéms darmed
inte behdva genomforas.

Sala kommun | Plan- och genomférandebeskrivning Sida 9 av 38



5 2022-09-19
DIARIENR: 2021/15
6& SA LA SAMRADSHANDLING

KOMMUN

KOMMUNSTYRELSENS FORVALTNING
Samhallsbyggnadskontoret
Plan- och utvecklingsenheten

Riksintressen

Delar av Sala stad ar utpekat som riksintresseomrade for kulturmiljovard (Sala silvergruva och
Sala bergsstad). Som uttryck for riksintresse:

Den regelbundna rutndtsplanen 1624 med omvdxlande kvadratiska och rektanguldra kvarter, vilken
dr en av de forsta rdtvinkliga planerna i en nyanlagd stad. Smdskalig bebyggelse i trd och puts.

Kvarteret Hopparen ligger cirka 60 meter utanfor omradet som ar utpekat for riksintresse, se
figur 3.
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Figur 3 Riksintressets avgransning i forhallande till planomradet

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Avsnittet beskriver hur de befintliga forhdllanden for planomradet ser ut avseende bebyggelse,
trafik, naturmiljo och tekniska forutsattningar, samt vilka risker som finns.

BEBYGGELSE

Bebyggelsens huvudsakliga innehall

Pa fastigheterna inom planomradet finns idag en pizzeria och en vitvarubutik. Byggnaderna ligger
inom den norra delen av planomradet en vaning hoga. Resten av ytan inom planomradet ar 6ppen,
till stor del asfalterad och utan vegetation. Pa de 6vriga fastigheterna inom samma kvarter finns
villor uppfoérda pa 30-talet, enbostadshus och ett flerbostadshus. Vaster om planomradet finns
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kvarteret Stadsporten med sammanbyggda flerbostadshus i tre vaningar med garage i markplan.
Mellan flerbostadshusen och Kalgardsgatan finns parkeringsplatser. Oster om planomradet gar
Bergslagsgatan. Pa Bergslagsgatans ostra sida finns flerbostadshus i tva vaningar med balkonger
ut mot gatan. Planomradet sett fran Bergslagsgatan ses i figur 5. Langs gatan finns
parkeringsplatser. Bortom bebyggelsen lings Bergslagsgatan finns Ostra kvarteren dir Bovieran
med inglasad tradgard ligger och ny bostadsbebyggelse planeras. Norr om planomradet ligger
kvarteret Loparen dar en nybyggd vardcentral finns narmast och sen ett dldreboende, se figur 6.

Planomradet ligger mellan omraden med olika karaktar. I vaster finns rutnatsstaden med tydliga
kvarter, i soder finns lummiga villatomter. Den nyare bebyggelsen inom kvarteret Loparen ar i sin
utformning och med detaljer anpassad till stadskaraktdren i vaster. Bebyggelsen i dster har inte
samma tydliga karaktiar som andra delar av stadsdelen utan varierar i byggnadernas placering och
utseende. Planomradet ar markerat i figuren nedan.

5~ - 7 -

Figur 4 Planomrade fér Hopparen.
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Figur 5 Planomradet skymtar bakom den gra byggnaden. Bild tagen fran Ringgatan (Berggren Byggnadsvard,
2022-02-28).

Figur 6 Bild pa planomradet fran Norrbygatan (Berggren Byggnadsvard, 2022-02-28).
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Stadsmiljo och kulturhistorisk bakgrund

Planomradet ligger intill en kulturhistoriskt vardefull milj6. Vissa av villorna som ligger inom
kvarteret Hopparen har kulturhistoriska varden. En kulturmiljéutredning och konsekvensanalys
har darfor tagits fram av Berggren byggnadsvard (2022-02-28).  utredningen beskrivs hur
kvarteret Hopparen tidigare legat utanfor stadsgransen och varit kdlgardsmark, och att en
utveckling av kvarteret Hopparen och andra kvarter i stadsdelen har pagatt sedan 100 ar tillbaka.
De forsta byggnaderna, i form av bostadshus, inom kvarteret uppférdes under 1920-talet, pa de
platser som idag utgér Hopparen 6, 7 och 15. Ytterligare bebyggelse tillkom under 1930-talet. [
borjan av 1960-talet revs byggnaderna som fanns pa fastigheterna Hopparen 6 och 7 och en
bensinstation uppfordes. Under 1970-talet revs ytterligare byggnader och en livsmedelsbutik
uppfoérdes, denna finns kvar idag men inhyser en vitvarukedja. Under 2008 upphoérde
bensinfoérséljningen och marken sanerades. Byggnaden anvands idag som pizzeria. Planomradet
innehaller idag inte nagra kulturellt vardefulla byggnader.

[ utredningen gors bedémningen att en ny detaljplan inte kommer inverka negativt pa
riksintresseomradet, férutsatt att nya byggnader gors pa ratt sitt. En sammanfattning av
utredningen ges, med rdd om hur byggnaderna kan utformas:

e Sala dr en typisk smastad som av tradition haft slutna kvarter med huvudbyggnaderna
langs gatulinjen.

e Fore 1900-talet var det framst fraga om trahusbebyggelse i en och tva vaningar.

e Skalan pa tillkommande byggnader ar viktig och maste anpassas till omgivningen.
e Ytskikt bor utgoras av puts och/eller tra.

e Takfall bor vara synliga. Inga motfallstak.

e (Gavelspetsar mot gatan har inte varit vanligt i Sala innerstad.

e Svart ska undvikas och gratt bor inte dominera fargsattningen. Rott och gult ar vanligt i
Sala, men allmant forekommande har ocksa varit ljusa, oljefargade fasader i andra kulorer.
Dock aldrig skarpa dito.

e Byggnadshojden bor inte 6verstiga den som rader i kvarteret Stadsporten, men kan
varieras for att undvika likformighet.

e Enformigheti fasadytorna bor undvikas genom variation i fasadmaterial och eventuellt
anvandande av listverk och enkla utsmyckningar. En risalit skulle kunna anvandas for att
bryta av en lang fasad, liksom att forskjuta fasadlivet. Kanske ocksa bursprak ar mojligt.
Vill man hamta inspiration fran forr finns en rik killa att 6sa ur.

e Balkonger mot gatan ar inte lampligt, men franska balkonger kan vara mojliga beroende
pa arkitekturen i ovrigt.

e Hornhus har inte sillan haft avfasade horn.

Kulturmiljéoutredningen har dven undersokt hur byggnaderna i planomradet kommer att synas
fran omgivningen. Den beskriver de siktlinjer som finns, bland annat hur byggnaderna kommer
synas fran Langgatan dnda fran jarnviagsovergangen, och hur Norrbygatan som gar i rak
strackning fran torget till planomradet gor att man pa langt hall troligen kommer kunna uppfatta
delar av byggnaderna. Se bild nedan.
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Figur 7 Norrbygatan. Bilden tagen i h6jd med Brunnsgatan. (Berggren byggnadsvard, 2022-02-28)

Sammanfattningsvis kan konstateras att den nya bebyggelsen inte pa nagot siatt kommer att bli
osynlig. Tvartom kommer den att i vissa fall bli starkt exponerad. Inte minst giller detta
Langgatan, dar den kommer att ligga i fokus langs hela strackningen sa langt man ser. Fran
riksintresset Sala bergsstad kommer den endast att bli pataglig fran granslinjen i hojd med
Tradgardsgatan.
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Figur 8 Bilden tagen direkt vister om Visbygatan. (Berggren byggnadsvard, 2022)

GATOR OCH TRAFIK

Gatustruktur och biltrafik

Planomradet omges av Kalgardsgatan i vaster, Norrbygatan i norr, och Bergslagsgatan i 6ster.
Samtliga gator som omger planomradet har en hastighetsbegransning pa 30 km/h. Kalgardsgatan
ar den mest trafikerade av gatorna

Gang- och cykelvagar

Kalgardsgatan, Bergslagsgatan och Norrbygatan som omger planomradet har alla trottoarer for
gdende att nyttja. Langs Kalgdrdsgatan finns en kombinerad gang- och cykelvag som kopplar
samman centrala Sala med bostadsomraden s6derut. Cykeltrafik sker i blandtrafik férutom pa
Norrbygatan som knyts ihop med Langgatan dsterut.

Kollektivtrafik

Det finns goda forutsattningar for att anvdnda kollektivtrafik fran planomradet. Fastigheterna
ligger cirka en kilometer fran Sala station dar regional busstrafik och tagtrafik mot bland annat
Stockholm, Uppsala, Vasteras och Falun avgar. Det ar 270 meter till Vasbygatan som ar narmaste
busstation och 290 meter till en busstation pa Kungsgatan dar flera lokalbussar trafikerar.
Busstrafiken i Sala ar kostnadsfri.

Parkering och utfarter

Det ar fastighetsdgarens ansvar att anordna de parkeringar som behovs for fastighetens
anvandning inom den egna fastigheten. Kommunen har en parkeringsnorm fran 2015 som anger
att det for flerbostadshus ska finnas 16 bilplatser/1000 kvm BOA (boarea). Med géillande
parkeringsnorm sa behover 71 parkeringsplatser byggas till de planerade bostdderna.
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Att ha tillrackligt med parkeringsplatser for de nya bostdderna ar viktigt. Parkeringar i omradet
runt har idag hog beldggning och det pagar dessutom en fortitning av stadsdelen med manga nya
bostédder, det ar darfor viktigt att inte ytterligare belasta parkeringar utanfor fastigheten.
Samtidigt finns det manga fordelar med att inte anordna fler parkeringsplatser dn vad som ar
nodvindigt. Fastigheten dr en begrdansad yta som ocksa behdver kunna rymma en friyta for de
boende. Det ger ocksa en mer effektiv markanvandning som sett i ett storre perspektiv paverkar
hur mycket mark som tas i ansprak for att bygga nya bostader. I ett centralt omrade som
Hopparen finns bra férutsattningar for mer hallbart resande. Farre parkeringsplatser kan
uppmuntra boende och besokare att anvanda sig av kollektivtrafik, cykel eller gang som ett
alternativ till bilen. En utredning har darfor tagits fram for att undersdka om det ar mojligt att
reducera parkeringsnormen i det har planomradet.

NATUR, PARK OCH REKREATION

Naturmiljo, mark och vegetation

Planomradet ar idag till stor del asfalterad, med vissa grasytor mellan gata och byggnaderna. I
fastighetsgransen mot villorna i den sddra delen av kvarteret Hopparen finns buskage och trad,
och strax utanfér planomrédet i det nordvistra hornet finns ett stort trid. Aven om tridet star
precis utanfor planomradet stracker sig rotter och tradkrona in pa omradet. Tradet ar
vardeskapande for omradet och om det skulle tas bort skulle det sannolikt fa en negativ inverkan
pa omradet.

Det finns gott om storre trad langs med Kalgardsgatan, nagot som ar aterkommande i Sala och
bidrar till att skapa en sammanhéngande stadsbild.

Inom nagra kilometer fran omradet finns riksintresseomradet fér natur och kultur kring gruvans
dammsystem. Norrbergsskogen Osterut utefter Langgatan och Brastadskogen ar nara belagna
naturomraden for rekreation och det finns vandringsleder finns mellan tatorten, Sala silvergruva
och Langforsen.

Ekosystemtjanster

Vegetation som finns i och runt planomradet kan ge en temperaturreglerande effekt. Varmebdoljor
Okar i och med klimatférandringarna, och i stidder kan varmen forstarkas. Sarskilt trad och buskar,
men dven grasmattor, bidrar till att ddmpa varmen. Idag finns det relativt lite gronytor inom
planomradet.

Markbeskaffenhet, geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersékning har gjorts av Hansson & Co (2021-05-25). [ utredningen beskrivs
jordlagerfoljden vara:

» Fyllning till cirka 0,5-2 m djup bestdende av sandig grus med inslag silt. I sodra delarna av
omradet ir detta lager ned till 3 m djup.
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» Torrskorpelera till cirka 2-3 m djup

» Siltig lera till cirka 3-5 m djup.

» Sulfidhaltig lera till cirka 10 m djup.

» Friktionsjord till sonderingsstopp eller berg pa 12-15 m djup.

Den geotekniska utredningen undersoker projekteringsforutsattningar och
grundlaggningsalternativ for den planerade bebyggelsen. Grundlaggningen rekommenderas att
utforas med slagna spetsbarande betongpalar eller stalrorspalar.

Leran i omradet ar mellansensitiv vilket medfor att dess hallfasthet kan forsamras vid omrorning.
Detta kan framfor allt bli aktuellt i samband med palningen och kan visas genom sattningar i
omgivande konstruktioner, omgivande palar forskjuts i lage med mera. Det bor i projektet
upprattas sarskild kontrollhantering med avseende pa detta.

[ utredningen beskrivs dven att leran i omradet dr normalkonsoliderad, en 6kad belastning pa
leran medfor diarmed att sattningar uppstar och uppfyllnader bor darfor undvikas. Om de dnda
ska utfoéras bor de kompenseras med lattfyllning, framst intill huset.

Park och friyta

Inom planomradet finns idag ingen yta som dr till for att vara just friyta, och det finns inte heller
nagot sadant behov for de verksamheter som finns dar idag.

Norddst om planomradet finns planer pa en park, den ingér i detaljplanen fér Ostra kvarteren och
Silvervallen och ar planerad eftersom det tillkommer manga nya bostader.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Planomradet ar beldget inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp och ar
anslutet till det befintliga néatet.

El och uppvarmning

Fjarrvirmenétet ar utbyggt i omradet kring Hopparen och har tillrackligt med kapacitet for att
kunna forsorja planomradet.

Det finns befintliga elanslutningar till Hopparen 6 och 15.
Avfall

Norr om planomradet (cirka 180 meter) finns idag en miljostation vid en matvaruaffars parkering.

STORNINGAR OCH RISKER

Fororenad mark

Inom Sala titort har genomforda studier visat pa forhéjda halter av framfor allt bly, kadmium,
arsenik, kvicksilver och zink. Kélla till fororeningarna ar silvergruvan och de processer som
anvants for att foradla malmen.
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P3 fastighet Hopparen 6 och 7 fanns tidigare en bensinstation. Ar 2008 utférdes saneringskontroll
i samband med avetablering av bensinstationen. Samtliga tva cisterner for diesel respektive
bensin togs bort. Férorenade massor har tagits bort. Atgiardsmalen for saneringskontrollen har
varit detsamma som Naturvardsverkets foreslagna riktvarden for kinslig markanvandning (KM)
vid téita jordar. En saneringsbrunn har installerats for vidare kontroll. Enligt
kontrollprovtagningen som hade tagits i 2009 vattenprover visade att atgardsmalet for
grundvattnet var uppnatt.

Radon

Byggaktoren ansvarar for att utreda markradon infér byggnationen. En geoteknisk utredning har
gjorts dar en radonmatning utférdes (Hansson & Co, 2021-05-25). Radonmatningen visade en
radonhalt som var lagre dn vad som Kklassas som lagriskmark enligt Boverkets rekommendationer.
[ utredningen beskriver man dock att Radonmatningen endast ar utférd en gang och att
radonhalten i marken kan variera beroende pa arstid och kan vara hogre vid lagre
grundvattennivaer eller vid dranering.

Farligt gods

RV 56/72, dryga 200 meter sydvast om planomradet, utgor primar transportled for farligt gods.
Trafiken haller 1ag fart genom rondellen. Langs Vasbygatan, som fortsétter norrut fran rondellen,
ska hastigheten inte 6verskrida 30 km/h. Hastigheten regleras genom gatans utformning vid
overgdngsstalle intill busshallplats. Det ar mojligt att leda om vissa transporter via Fridhems
verksamhetsomrdde. Farligt gods pd jarnvag passerar cirka 200 meter fran planomradet.

Buller

Planomradet omges av Kalgardsgatan i vaster, Norrbygatan i norr, och Bergslagsgatan i oster.
Soder om kvarteret Hopparen, ca 100 meter fran planomradet gar Ringgatan. Jarnvagen gar cirka
200 meter fran planomradet.

Dagvattenhantering

Idag leds dagvatten via kommunala dagvattenledningar till recipienten Sagan. Dagvattnet avleds
ytledes till rdnnstensbrunnar inom planomradet och i gator utanfor planomradet.

Enligt VISS har vattenféorekomsten mattlig ekologisk status (VISS, 2022a). Sagan ska uppna god
ekologisk status till 2033 men kvalitetsfaktorn naringsamnen ska uppna god status 2027 (VISS,
2022a). Miljokvalitetsnormen for god kemisk status ar uppnadd, med undantag for de dverallt
overskridande dmnena kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyletrar (PBDE)1 (VISS, 2022a).
Sagan mynnar i Oxfjarden i Malaren, se Figur 9.
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Figur 9 Ytvattenrecipient Sagin och Milaren i forhallande till utredningsomradet. Delavrinningsomradet enligt
VISS samt huvudledning for dagvatten fran utredningsomradet till recipienten. Ortofoto: Google Satellite, 2022
(WRS 2022-06-03).

Idag finns tva byggnader inom planomradet och stora delar av markytan ar hardgjord. [
dagvattenutredningen som gjorts av WRS (2022-06-03) visas ytor med olika markanvandning, se
figur nedan.
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Figur 10 Befintlig markanvindning. Ortofoto: Google Satellite, 2022. (WRS, 2022-06-03)
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Skyfall

Ytavrinning vis skyfall sker osterut fran planomradet, 1angs Langgatan och vidare mot Sagan via
Fabriksgatan WRS (2022-06-03), se figur nedan.
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Figur 11 Flodesvag for ytavrinning fran planomradet (WRS, 2022-06-03)

FORNLAMNINGAR

Stora delar av den centrala rutnitsstaden vaster om aktuellt planomrade ar klassad som
fornldmning 62:1, kulturlager stad. Alla markingrepp inom fornldamningsomrddet Sala stad 62:1
kraver Lansstyrelsens tillstand. Inga kinda fornlamningar finns inom aktuellt detaljplanomrade.
Om fornlamningar patraffas i samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas
och anmalan goras till Lansstyrelsen.

PLANFORSLAGET

Planforslaget mojliggor byggnation av bostader och centrumverksamheter i omradet, i linje med
Sala kommuns mal. Utformningen dr framtagen med hansyn till utredningen for kulturmiljé
(Berggren Byggnadsvard, 2022-02-28), vilken ger riktlinjer for utformning av det nya kvarteret
med hansyn till den befintliga och kulturellt virdefulla bebyggelse som finns i Sala. Utformningen
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beaktar dven den motion och féljande fullmaktigebeslut om frimjande av klassisk arkitektur som
antogs 2020.

BEBYGGELSE

Bebyggelsens huvudsakliga innehall
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Figur 12 Plankarta Hopparen.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens placering, skala och utformning for att ta hansyn till
stadsbilden och ndromradet i enlighet med kulturmiljoutredingens slutsatser. Bebyggelsen
planlédggs for att folja fastighetsgransen langs planomradets norra, véistra och dstra sida. Den
sodra delen av fastigheten planeras for parkering. Innanfér byggnaderna planeras fér en
innergard. I det nordostra hornet finns ett trad som bevaras och regleras som prickmark (marken
far inte forses med byggnadsverk).

Huvudbyggnadernas placering regleras med bestammelsen Huvudbyggnad ska placeras med
langsida parallellt mot gata (p1). Var huvudbyggnaderna kan placeras regleras ocksa genom att
markens utnyttjande begransas inom delar av planomradet. Syftet med dessa regleringar ar att fa
en struktur dar byggnaderna ligger langs fastighetsgransen med gard innanfor byggnaderna. I
kulturmiljdutredningens sammanfattning beskrivs hur Sala haft en tradition med slutna kvarter
med byggnader langs gatulinjen. For att byggnaderna ska upplevas som att de ligger langs
gatulinjen far de inte placeras for langt in fran gatan, hur stort det avstandet ska vara regleras
dock inte. Den typiskt slutna kvartersstrukturen gor att gavelmotiv inte ar lampligt ut mot gata,
nagot som lyfts fram i kulturmiljoutredningen (Berggren Byggnadsvard, 2022-02-28). For att
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undvika detta bor byggnaden som foljer Norrbygatan gestaltas med ett hérn mot korsningen
Norrbygaran/Bergslagsgatan, och alltsa undvika lamellhus mot Norrbygatan.

Huvudbyggnadernas h6jd begransas med bestammelsen hogsta nockh6jd ar 17,5 meter (h1) samt
hogsta byggnadshojd ar 14 meter (hs) vilket innebér att fasaden kan fa hdjden av ca 4 vaningar
samt en femte vaning i form av inredd vind. Skélet till att huvudbyggnader regleras med bade
nockhdjd och byggnadshoéjd ar att anpassa den till omgivningen. Den nya bebyggelsen som
planeras behdver ta hansyn till omkringliggande bebyggelses karaktar, bade avseende
stadsbilden, skala och upplevelse fran gatuniva.

Den tillatna nockhojden ar hogre an de flesta omkringliggande byggnaderna, forutom delar av
byggnaderna inom kvarteret Loparen i norr som har ungefar samma nockh6jd. Kvarteret
Hopparen ar omgivet av byggnader med olika karaktar och hojder, har finns méjlighet att vara
mer tillatande i utformningen av nya byggnader dn inom de centrala delarna av Sala dar den
mesta bebyggelsen ar 1ag, forutom vissa utmérkande byggnader. Byggnader som delvis har en
nockhdjd pa 17,5 meter beddms vara lampligt pa den har platsen, utan att de paverkar omgivande
byggnader eller stadsbilden sett i ett storre omrade negativt.

Syftet med att reglera byggnadshojden ar att den har betydelse for hur hdga byggnader upplevs
fran ett gatuperspektiv, vilket ar minst lika viktigt som nockhojden for paverkan pa stadsbilden. I
kulturmiljoéutredningen ges rekommendationen att byggnadshojden inte bor 6verstiga den som
rader i kvarteret Stadsporten vister om planomradet. Byggnadsh6jden som tillats i detaljplanen
ar ndgot hogre an den for byggnaderna i kvarteret Stadsporten.

Hur detaljplanen reglerar byggnadernas hojd styrs dven for att fa en effektiv markanvandning och
ta vara pa de mojligheter som platsen har. Planomradet ligger centralt och har nara till olika
former av service och kommunikation, det finns goda forutsattningar for de boende att vilja
héllbara transportmedel. Att inte begrdnsa exploateringen mer dn nédvandigt kan ocksa gora att
annan mark inte behover tas i ansprak for att bygga nya bostader. Hur stor exploatering som ska
tilldtas har varit en avvagning mellan de har fragorna.

Detaljplanen mojliggor for att fastigheten kan utvecklas med bostdder och centrum i bottenplan
(BC4, Bostader med mdjlighet till centrumverksamhet i bottenplan). Det innebar att hela
byggnaden kan byggas for bostdder, men att det dven ar mojligt att ha centrumverksamhet i
bottenplan.

Utnyttjandegraden regleras med bestammelsen "Storsta bruttoarea ar 6000 kvm inom
anvandningsomradet”. Eftersom bestimmelsen giller anvandningsomradet sa innefattas saval
huvudbyggnader som komplementbyggnader. Syftet med begriansningen av utnyttjandegraden ar
att sadkerstalla att det finns tillrackligt med yta for andra behov som bostadsbebyggelsen har,
exempelvis plats for friyta, innergard och parkering, samt begransa den nya bebyggelsens skala sa
att den anpassas till omgivningen. Markens utnyttjande regleras dven med bestimmelsen "Marken
far endast férses med komplementbyggnad” fér innergarden och bestimmelsen och Marken far
inte forses med byggnadsverk”.
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Komplementbyggnaders hojd regleras med bestimmelsen hogsta nockh6jd pa
komplementbyggnad ar 4 meter (h;). Detta for att komplementbyggnaderna inte behdver ha en
hogre hojd och for att de inte ska bli for framtradande, sarskilt med tanke pa att
komplementbyggnader dar mojliga att uppfora inom delar av planomradet, dar det dr korsmark
(Marken far endast forses med komplementbyggnad).

For att anpassa de nya byggnaderna till omgivningen finns vissa bestimmelser i detaljplanen.
Balkonger tillats inte mot gata men tillats mot innergard (f1). Fasaden ska utformas med hdnsyn
till kringliggande bebyggelse och dess utformning, sarskilt beakta och framja en for Sala stad
traditionell arkitektur (f). En annan rekommendation fran kulturmiljéanalysen ar att takfall bor
vara synliga och att det inte ska vara motfallstak. Huvudbyggnaderna regleras med bestimmelsen
att tak ska vara av typen sadeltak, mansardtak, eller valmat sadeltak (f3), som ar vanliga taktyper i
Sala och som innebér att rekommendationen fran kulturmiljéanalysen foljs.

For byggnaden i det norddstra hornet av planomradet bor det inte finnas gavelmotiv da detta
enligt kulturmiljoanalysen inte ar ndgot som ar typiskt for Sala. Mot korsningen
Norrbygatan/Bergslagsgatan, i det norddstra hornet av planomradet, bor byggnaden utformas
med ett horn. Detta for att till viss del bevara den typiska kvartersstrukturen med slutna kvarter
som dr vanlig i Sala, samt for att undvika gavelmotiv. Byggnadernas fiarg bor vara i en dampad
fargskala och folja kulturmiljéanalysens rekommendationer. Detta regleras inte med nagon
planbestimmelse.

Bevarande av trdd

I det nordvastra hérnet begransas markens utnyttjande med prickmark (marken far inte forses
med byggnadsverk) vilket gor att det inte gar att bebygga hornet och sluta kvarteret i den
riktningen. For att anvanda hela den byggratt som tillats behover det alltsa vara tva byggnader.
Syftet med regleringen ar att bevara det trad som finns pa platsen samt att anpassa den nya
bebyggelsen i niromradet. Aven bestimmelsen (n3) "Karaktirsgivande vegetation samt vuxna
trad far inte tas bort eller skadas” finns for att bevara vegetation inom omradet. Planomradet
ligger i gransen mellan omraden med olika karaktér, villorna inom samma kvarter ir av en annan
skala och ett helt slutet kvarter likt de i vaster bedéms darfor inte lampligt. Byggnaderna placeras
i den norra delen av planen for att ta hidnsyn till den omgivande bebyggelsens olika skalor. Om
tradet skadas till foljd av exploateringen av Hopparen ska det ersittas av exploatdren.

Det ska finnas vaxtlighet mellan parkeringarna inom planomradet och villafastigheterna s6éder om
planomradet.

Byggnadskultur och gestaltning

Detaljplanen reglerar den planerade bebyggelsen sa att den tar hdnsyn till riksintresset for Sala
bergsstad samt fullmaktigebeslutet gillande klassisk arkitektur i centrala Sala som bifélls 2020.
Omradet for riksintresset omfattar inte planomradet, men ligger cirka 60 meter fran Hopparen.
Utredningen for kulturmiljo (Berggren Byggnadsvard, 2022-02-28) foreslar en rad atgarder
gdllande gestaltning av kvarteret, vilka behandlats i planarbetet.

Fullmaktigebeslutet gallande klassisk arkitektur sdger att Sala kommun ska arbeta for att
nybyggnationer i framfor allt centrala Sala ska beakta och framja en mer klassisk arkitektur for att
skapa ett mer sammanhdngande arkitektoniskt uttryck. Motionen beaktas pa sa satt att centrala
Salas formsprak tas i beaktande i planarbetet och ligger till grund for en bebyggelse som
harmoniserar och utgor en god forlangning av kringliggande bebyggelse.
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Figur 13 Forslag fasad mot norr (Semrén+Mansson, 2022-05-05).
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Figur 14 Forslag fasad mot soder (Semrén+Mansson, 2022-05-05).

Stadsmiljo och kulturhistorisk bakgrund

Detaljplanen har reglerat bebyggelsens placering, skala och utformning fér att ta hansyn till
stadsbilden och ndaromradet. Centrala Sala innehaller typiskt slutna kvarter med fasader langs
gata i tva till tre vaningsplan. I ytterkanterna av stadskirnan finns mer modern och hogre
bebyggelse. Planforslaget reglerar bebyggelsen sa att den foljer gransen for planomradet, samt att
byggnaden foljer 6ver det norddstra hornet av fastigheten. Det nordéstra hornet bebyggs inte for
att bevara det trad som finns dér, vilket bedoms bidra med kvaliteter till kvarteret. Vaningsho6jden
foljer den stegvisa byggnadsho6jden fran centrumkarnan.
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GATOR OCH TRAFIK

Gatustruktur och biltrafik

En trafik och mobilitetsutredning har tagits fram av Tyréns (2021-10-28). Ett genomférande av
detaljplanen kommer att 6ka biltrafiken runt planomradet, i utredningen berdknas den nya
bostadsbebyggelsen bidra till en 6kad trafikméngd med 160 fordonsrorelser per dygn.
utredningen skriver man att detta inte kommer att paverka den totala trafikmangden i omradet
namnvart. En slutsats som dras ar dven att det finns goda skal for att lagga in-/ utfart till den nya
bebyggelsen pa Bergslagsvagen som ar betydligt mindre trafikerad. In- och utfart till planomradet
regleras darfér med bestammelsen (j1) "In-och utfart ska anordnas mot Bergslagsvagen”.

Gang- och cykelvagar

Planomradet ligger i utkanten av Salas stadskarna. Det ar nara till handel och olika former av
service. | trafikutredningen(Tyréns, 2021-10-28) har man undersokt tidsatgangen for att med
cykel eller till fots ta sig till olika malpunkter. Undersékningen visar att inom fem minuters
gangavstand nas livsmedelsbutik, apotek, vardcentral samt postombud. Inom nio minuter nas
aven forskola och skola.

Kollektivtrafik

Det finns goda forutsattningar att nyttja kollektivtrafik till och fran omradet. Den kostnadsfria
busstrafiken i Sala forbattrar forutsattningarna ytterligare. Planomradet ligger cirka 1 kilometer
fran Salas resecentrum med saval buss som tagforbindelser mot bland annat Falun, Avesta,
Visteréas, Uppsala och Stockholm.

Parkering och utfarter

Detaljplanens genomférande kommer innebara ett stérre behov av parkeringsplatser. Trafik och
mobilitetsutredning (Tyréns, 2021-10-28) undersoker hur behovet av parkeringsplatser ser ut
och om det finns mdjlighet att reducera parkeringsnormen.

Utredningen har studerat mobilitetsatgdrder som skulle kunna sidnka behovet av
bilparkeringsplatser och forslagit ett paket av mobilitetsatgarder. Effekten av mobilitetspaketet
som presenterats i utredningen har bedomts utifran bland annat nuldgesanalys,
kollektivtrafiktillgang samt malgruppen fér den planerade bebyggelsen.

De mobilitetsatgarder som foreslas inga i mobilitetspaketet for den planerade bebyggelsen i
kvarteret Hopparen ar:

e Marknadsféring och kommunikation
e Cykelparkering av god kvalitet

o Cykelservice

e (Cykelpool

e Bilpool

e Anpassad prissattning pa parkeringsavgifter
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Utredningen beddmer att parkeringsbehovet kan sdnkas med 30 procent om samtliga atgarder
genomfors. Det innebar ett parkeringsbehov pa 55 platser for bil pa kvarteret Hopparen, varav 9
platser for besokare och 2 platser for bilpool.

Cykelparkeringen pa fastigheten utformas med god kvalitet och hég standard. Detta innebar att
det ska vara enkelt och bekvamt for cyklisterna att parkera och anvanda sin cykel, till exempel
genom att parkeringen placeras i anslutning till entrén och att automatisk dérroppnare installeras
till cykelrum. Exploatoren siakerstaller att en professionell cykelservice erbjuds till de boende pa
plats tva ganger per ar under de forsta fem aren.

Exploatoren bekostar medlemsavgiften for cykelpoolen under de fem forsta aren och
cykelpoolsleverantoren sakerstiller att cyklarna forses med dubbade vinterdédck och har tillgang
till arlig service. I cykelpoolen ska olika typer av cyklar (bland annat ladcykel) erbjudas.

Boende erbjuds bilpoolsmedlemskap och de betalar dirmed endast for de kilometer de kor.
Medlemskapet i bilpoolen ska ordnas och vara betald av byggaktéren i fem ar och
medlemsavgiften ska inga i hyran. Poolbilarna ska ha egna parkeringsplatser pa fastigheten.

Bilplatser planeras att anldggas i den sddra delen av planomradet, se figur nedan. I den delen av
planomradet finns bestimmelsen "marken far inte forses med byggnadsverk”. Planbestimmelsen
begransar bara byggnadsverk och inte andra anldggningar, det innebar att parkering kan anldaggas
inom omradet. Marken regleras dven med bestammelsen "Parkering ska placeras” (n1). For en del
av marken finns korsmark (Marken far endast forses med komplementbyggnad) samt
bestimmelsen "Marken far inte anvandas for parkering” (nz). Syftet med den bestimmelsen ar att
sdkerstalla att det finns utrymme for friyta och innergard. Inom delarna av planomradet dar
parkering tillats ryms 55 bilplatser vilket visas i situationsplanen i figur 12. In- och utfart till
fastigheten sker mot Bergslagsgatan i dster, da trafikutredningen (Tyréns 2021-10-28) visade att
detta ar mest lampligt da den gatan ar mindre trafikerad ar Kalgardsgatan.
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Figur 15 Situationsplan (Semrén+Mansson, 2022-09-13)

NATUR, PARK, REKREATION

Naturmiljo, mark och vegetation

Inom den nordvastra delen av planomradet, nira det trad som finns dar, ar marken reglerad med
bestammelsen marken far inte forses med byggnadsverk (prickmark). Tradet borde darfor inte
skadas av att bebyggelse placeras for nara.

Under byggnationen av fastigheten ar det viktigt att trad och buskar som omger fastigheten inte
kommer till skada. Exploatéren ska infér arbetet ta kontakt med kommunen och andra fastigheter
och komma 6verens om hur arbetet kan genomfdras utan att skada trad och buskar.

Da delar av planomradet kommer att anvandas for innergard kommer en storre andel fastigheten
vara icke-hardgjord, och det kommer finnas utrymme for vegetation.

Den nya detaljplanen foreslar att tillata bebyggelse i upp till fyra vaningar samt en femte i form av
inredd vind. Detta innebar nya sol- och skuggférhallanden jamfort med de som finns idag. En sol-
och skuggstudie for den nya bebyggelsen (Semrén + Mansson, 2022-06-20) visar att
villabebyggelsen i soder inte paverkas i ndgon storre utstrackning av den nya bebyggelsen. Under
vinterhalvaret skuggas byggnaden vister om planomradet delvis. Mitt pa dagen och pa
eftermiddagen skuggas de nidrmast liggande byggnaderna norr om planomradet i viss
utstrackning. Under sommaren skuggas inte intilliggande bebyggelse. Den uppbrutna
kvartersstrukturen minskar skuggpaverkan.

Planomradets innergard har goda solférhallanden. Ocksa fasader som vetter mot innergarden har
goda mojligheter till sol.
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Figur 16 Sol- och skuggstudie (Semrén+Mansson, 2022-06-20).

Ekosystemtjanster

Delar av planomradet kommer att anvindas for innergard och dtminstone delar av den ytan
kommer inte vara hardgjord. Det gor ocksa att det kan bli mer vegetation och diarmed en storre
temperaturreglerande effekt.

Traden och buskar i fastighetsgransen mellan planomradet och andra fastigheter i samma kvarter
ger en visuell avskdrmning mellan villorna i séder och parkeringsplatserna som tillkommer i och
med detaljplanen. Detta dr en reglerande och uppratthallande ekosystemtjanst.

Geotekniska Iosningar

Planomradet bestar redan idag av en hog andel hardgjorda ytor. Planens genomfoérande innebar
att nya gronytor tillkommer i form av innergard.

Park och friyta

Detaljplanen innebér att fastigheterna omvandlas och bebyggs med bostdder och de boende
behover da friyta. Av det skélet har delar av planomradet begransats med bade bestimmelsen
marken far endast forses med komplementbyggnad (korsmark) och marken far inte anvandas for
parkering (nz).

Ytor for rekreation behévs bade inom kvarteret och inom stadsdelen, de anvinds pa olika sétt och
kompletterar varandra. Da ytterligare bostider tillkommer inom stadsdelen nir detaljplanen
genomfors blir behovet dnnu storre av parken som planeras nordést om omradet.
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Planomradet ar beldget inom verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp och ar
anslutet till det befintliga natet. Den nya detaljplanen innebér att behovet av VA-tjanster kommer
att forandras. Det ar mojligt att uppratta nya forbindelsepunkter for det nya behovet. Kostnader
vid en forandring debiteras enligt gdllande VA-taxa; exempelvis ny servis- och
forbindelsepunktsavgift och/eller faktisk kostnad beroende pa atgard. Vid forlaggning av
servisledningar utanfor planomradet kravs mark och schakttillstdnd fran kommunen.

El och viarme

Fastigheten ligger inom omrade med fjarrvirme. Energi- och klimatstrategi Sala kommun férordar
fjarrvarme for att det ar viktigt att virna om en uppvarmningsform med minsta méjliga
primarenergiindex och mojligheten att 6ka tillgangen till fornybar el.

Befintliga elanslutningar kopplas ur innan markarbeten pabdrjas. Entreprendren meddelar
storleken pa den nya elledningen till Sala Heby energi i ett sa tidigt skede som mojligt for att
planera fér hur kommande anslutning ska utforas.

Avfall

Ett utrymme for hantering av flerbostadshusens avfall behéver anordnas inom planomradet. Det
finns fler platser inom planomradet som kan vara lampliga for det.

Hamtning av avfall sker med traditionell avfallshantering och ska f6lja arbetsmiljoverkets
riktlinjer. Himtningsplats for avfall ska utformas efter arbetsmiljoverkets krav pa kérvégar, ytor
for att vanda, samt avfallsutrymmen. Avfallshanteringen ska dven f6lja kommunens riktlinjer om
kallsortering. Avfallshanteringen ska f6lja kommunens férordning om renhallning och de
rekommendationer som anges i Avfall Sveriges "Handbok for avfallsutrymmen, Rad och
anvisningar for transport, forvaring och dimensionering av hushallsavfall, Rapport 2009”. Hos
kommunens atervinningscentral Aterbruket-Returen limnas sorterade forpackningar och
tidningar samt sorterat grovavfall fran hushdllen. Féretag lamnar grovsopor efter tecknande av
Aterbrukskort.

ATGARDER FOR ATT FOREBYGGA STORNINGAR OCH RISKER

Fororenad mark

Marken ar sanerad dér den tidigare bensinstationen stod, pa fastigheterna Hopparen 6 och 7.
Ovriga delar av planomradet har inte undersékts, detta behover goras innan exploatering av
planomradet. [ och med detaljplanens genomforande kommer byggnader att rivas, under de
byggnaderna har man inte kunnat underséka och sanera tidigare och darfor kan det finnas
fororeningar dar. [ samband med grav- och schaktarbete som kommer genomforas kan det ocksa
patraffas nya fororeningar, exempelvis for att man kommer ner under de nivaer dar man har
sanerat. Innan genomforandet av detaljplanen behover darfor ytterligare markundersdkningar att
goras. Miljoenheten ska kontaktas innan markundersékning och provtagning av Hopparen 15 och
vid rivning av byggnader.

Om schaktmassor planeras att anvandas utanfor planomradet ska Miljoenheten kontaktas.
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Radon

Radonmatningen (Hansson & Co, 2021-05-25) visade att radonhalten var lagre dn vad som klassas
som lagriskmark enligt Boverkets rekommendationer. Radonhalter kan dock variera beroende pa
arstid, vid olika grundvattennivaer och vid dranering. Radonskydd hanteras narmare i
bygglovskedet. Huvudrekommendationen fran Boverket vad géller byggnadssatt med avseende pa
radon ar att alltid bygga tatt mot marken.

Farligt gods

Planomradet ligger drygt 200 meter fran bade RV56/72 och jarnvagen. Lansstyrelsen
rekommenderar ett skyddsavstand om minst 150 meter for bostdder och 70-150 meter for
centrumandamal, vilket detaljplanen for Hopparen uppfyller (Geosigma, 2021-01-25).

Buller

Kringliggande vagar bidrar i viss man med buller som kan paverka planomradet. I Boverkets
byggregler ar kravet pa hogsta ekvivalent ljudniva inomhus 30 dB och maximal ljudniva 45 dB
nattetid.

En bullerutredning (Magenta akuatik, 2022-03-15) ar framtagen for att undersoka
forutsattningarna for bostadsbebyggelse pa fastigheten. Utredningen har utgatt fran
trafikmatningar fran narliggande gator och en prognos for 6kade trafikfloden till ar 2040 for att
berdkna bullernivaer och bedéma om riktvarden for buller kan uppfyllas. Byggnadernas
fasaddetaljer ska utformas tillsammans med akustiker for att sdkra godkdnda bullernivaer
inomhus. Om balkonger placeras mot innergard uppfylls kraven for buller pa uteplats. Om
balkonger inte forlaggs mot innergard kravs att en gemensam uteplats anordnas i bullerskarmat
lage, med ekvivalent ljudniva om hogst 50 dB och en maximal ljudniva som &r hogst 70 dBA.

Dagvattenhantering

Detaljplanen mojliggor att fastigheten omvandlas till bebyggelse i form av flerbostadshus, en
innergdrd, och parkering. Det gor att gronytan och ytan med genomslapplig mark 6kar jamfort
med dagens markanvandning.

En dagvattenutredning har tagits fram av WRS (2022-06-03) som utreder hur dagvattenfloden
kommer att fordndras och hur dagvatten kan hanteras for att flodet och fororeningar i dagvattnet
fran fastigheten inte ska 6ka. Berdkningarna gors utifran den fordndrade markanvandningen och
tar hansyn till 6kad mangd och intensitet i nederbérden pa grund av klimatforandringar. Flodena
berédknas for regn med 5, 20 och 100 ars aterkomsttid. Detta forklaras i utredningen: Ett 20-
arsregn ar ett regntillfille dar sannolikheten att det intraffar ett enskilt ar dr 1 pa 20. Kraven som
stélls fran kommunens sida ar att floden fran ett 20-arsregn ska klaras.

Resultatet av berdkningarna i utredningen ar att flodena vid ett 20-arsregn 6kar med 15% efter
exploatering av fastigheten enligt detaljplanen. I utredningen beskrivs vidare att den 6kningen
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inte beror pa exploateringen eftersom den ger en ligre grad av hardgjord mark, 6kningen beror
pa en 6kad regnintensitet pa grund av klimatforandringar.

I dagvattenutredningen ges forslag pa dagvattenlosning. Den foreslagna dagvattenhanteringen ar
en kombination av olika anlaggningar: nedsankta vaxtbaddar, genomslapplig beldggning och
makadammagasin.

[ plankartan finns bestimmelsen att minst 30% av marken ska vara genomslapplig (b1) inom de
delar av planomradet som kan anvandas for parkering. For innergarden finns bestimmelsen
"Marken ska vara genomslapplig” (b2). Slutligen finns bestimmelsen "Bygglov kravs dven for
atgirder som kan forsamra markens genomslapplighet” (a1).

Utredningen beskriver dven att delar av takdagvattnet som blir kan vara svart att fordrdja inom
fastigheten om byggnaderna placeras parallellt mot fastighetsgransen eftersom det da inte blir
nagon forgardsmark. [ utredningen lamnas nagra olika forslag pa hur det takdagvattnet kan
hanteras, bland annat att takdagvattnet leds till ledningar i den kommunala gatan utanfér
fastigheten, eller att byggnaderna flyttas in nagot fran fastighetsgransen sa att utrymme finns for
att fordroja dagvattnet. I detaljplanen regleras inte att byggnaderna maste placeras vid
fastighetsgransen, men byggnadernas placering ar viktig for fastighetens paverkan pa stadsbilden.
Detta finns beskrivet i avsnittet om byggnadskultur och gestaltning.

By, T Tak
* 5 Marksten
Féreslagna ytor dagvattendtgarder
Genomslapplig beldggning
Nedsankt vaxtbadd

& 72 Makadammagasin -~

Figur 17 Forslag till placering av dagvattenatgirder. Ortofoto: Google Satellite, 2022 (WRS, 2022-06-03).

Skyfall

Dagvattenutredningen som tagits fram av WRS (2022-06-03) har dven utrett om den planerade
bebyggelsen riskerar att skadas vid skyfall. En modellering har gjorts som visar att det finns
lagpunkter/rinnvégar langs Kalgardsgatan och Bergslagsgatan och dven inom villaomradet séder
om planomradet. Ytavrinning fran planomradet vid skyfall sker ésterut langs med Langgatan och
mot Sagan vi Fabriksgatan. Tva mindre lagpunkter finns inom planomradet men dessa avvattnas
av det befintliga lokala dagvattensystemet. Hojdsattningen av kvartersmarken behdver utforas pa
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ett sddant sitt att den nya bebyggelsen inte tar skada vid ett skyfall och sa att risken fér den
kringliggande bebyggelse inte okar.

HANTERING AV FORNLAMNINGAR

Inga kdnda fornldmningar finns inom planomradet. Om fornldmningar patraffas i samband med
exploateringen avbryts arbetet omedelbart och anmalan gors till Lansstyrelsen.

HANTERING AV RIKSINTRESSEN

Kulturmiljéutredningen (Berggren Byggnadsvard, 2022-02-28) har beaktats under planarbetet.
Utredningen pekar inte pa nagra storre risker for en negativ paverkan pa riksintresset i samband
med planens genomfoérande.

GENOMFORANDEFRAGOR

TIDSPLAN OCH GENOMFORANDETID

Tidsplan
Detaljplanearbetet bedrivs under ledning av Kommunstyrelsens ledningsutskott (KSLU).
Tidplanen redovisar hanteringen av detaljplanen och berdknade tidpunkter for olika beslut.

Genomforda beslut och skeden:

5 oktober 2022 KSLU, beslut om samrad
oktober-november 2022 Samrad

Q12023 KSLU, beslut om granskning
Q12023 Granskning

Kommande beslut och skeden:

Q22023 KS-beslut om godkdnnande
Q22023 KF-beslut om antagande

Q3 2023 (om planen inte 6verklagas) Laga kraft

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.
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ANSVARSFORDELNING OCH HUVUDMANNASKAP

Ansvarsférdelning

Kommunen ansvarar for utbyggnaden vatten och avlopp, dagvattenanlaggningar och elnat till
fastighetsgrans. Inom kvartersmark ansvarar fastighetsdgare for dessa.

Huvudmannaskap

Det finns ingen allméan plats inom planomradet.

GEMENSAMHETSANLAGGNING, LEDNINGSRATT, SERVITUT

Servitut

Ratten att nyttja andra fastigheter for teknisk forsérjning med mera kan sakerstallas via
officialservitut vid lantmateriférrattning eller genom avtalsservitut. Exploatéren ansvarar for att
ombesorja detta behov.

Ledningsratter

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatoren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omldaggning av ledningar bor
tecknas mellan ledningsdgaren och exploatoren. Ledningsagare anséker och bekostar
lantmateriforrattning inom aktuellt omrade som bland annat tryggar ledningars ratt i den takt
omradet byggs ut. Kinda ledningsagare inom planomradet ar Sala Heby Energi, Skanova och
Trafikverket.

Gemensamhetsanldaggning

Gemensamhetsanldggning kan bildas fér gemensamma ytor som till exempel parkeringsplatser
eller innergard med mera.

Ansokan om lantmateriforrattning

Exploatoren ansoker och bekostar fastighetsbildnings- och anlaggningsatgarder som beror
planomradet.

AVTAL OCH PLAN- OCH GENOMFORANDEEKONOMI

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas mellan kommunen och fastighetsdgaren. Det ar viktigt
att detta sker under granskningsskedet for att kunna bevaka kommunens samt fastighetsagarens
intresse med fastigheten och dess framtida exploatering. Detta innan detaljplanen faststélls och
vinner laga kraft.

Eventuella sakfragor utreds vidare fram till att avtalet skrivs infér granskningsskedet. Det trad
som stdr intill det norddstra hornet av planomradet ingar i avtalet da det ska bevaras och inte far
beskiras eller ta skada till foljd av exploateringen. Aven genomfoérande av de mobilitetsitgirder
som beskrivs i Parkeringar och utfarter ingar i avtalet om exploatoren véljer att anvanda sig av
dem for att sdnka antalet parkeringsplatser.
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AVGIFTER, INLOSEN, ERSATTNING

Plankostnad

Planforslagets genomforande medfor inte nagra kostnader for kommunen. Fastighetsdgaren star
for kostnader for planlaggning, bygglov samt eventuell fastighetsbildning enligt gdllande taxor och
bestammelser.

Kostnaderna for upprattande av detaljplanen ar reglerat i plankostnadsavtal.

Anslutningsavgifter

Fjarrvarme, vatten och avlopp samt bredband finansieras genom anslutningsavgifter inom
respektive ekonomisk ram. For anslutningar som innebar dndrat bebyggelseandamal galler
sarskild taxa.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR, KONSEKVENSER

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kan ske med detaljplanen som grund. Markdgaren anséker om och bekostar
fastighetsbildning enligt detaljplanen. Laimplighet avseende fastigheters utformning prévas vid
lantmaéteriforrattningen. Fastighetsbildningen ska pabdrjas sa snart detaljplanen vunnit laga kraft.
Genomford fastighetsbildning ar en forutsattning for bygglov.

Inga fastighetsrattsliga atgarder kravs for detaljplanens genomforande, fastigheterna dgs av Sala
City Apartments.

Ledningar

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommunen.
Ledningsagaren och exploatoren samrader om ansokan och kostnadsansvar for eventuella
ledningsratter hos Lantmateriet. Servitut sdkerstalls genom officialservitut eller avtalsservitut,
ledningshavaren eller exploatoren star for kostnaden.

Kinda ledningsagare inom planomradet dr Sala Heby Energi, Skanova och Trafikverket.

SOCIALA KONSEKVENSER

Service

Detaljplanen mojliggor for centrumverksamhet i bottenplan. Anvandningen centrum &r bred och
kan innefatta exempelvis handel, restauranger eller samlingslokaler. Planomradets placering
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skapar en koppling mellan mojliga centrumverksamheter inom kvarteret och centrala Sala och
ligger i linje med de mal som finns for multifunktionell anvandning av byggnader i det
centrumnara omradet som beskrivs i samradseversionen av 6versiktsplanen for 2050.

Oversiktsplan

[ den fordjupade oversiktsplanen Plan for Sala stad fran 2014 ingar de aktuella fastigheterna i
omréadet Ostra kvarteren som féreslas utvecklas med nya bostider och viss service. Ostra
kvarteren beskrivs kunna utvecklas till en utékad del av centrum och kopplas ihop med Stora
torget. Forslaget till ny detaljplan for fastigheterna inom kvarteret Hopparen bedéms
o6verensstaimma med den fordjupade 6versiktsplanens intentioner.

MILJOKONSEKVENSER

Konsekvenser av planens genomférande

Gronstruktur och naturmiljé

I dagslaget finns inte nagon storre andel gronska inom planomradet. Det finns mindre grasytor
inom fastigheterna, samt trad och buskar pa gransen till andra fastigheter. Att detaljplanen
genomfors kommer innebara positiva konsekvenser da en innegard planeras. Detaljplanen ger
inte negativa konsekvenser da den vegetation som omger fastigheterna ska sparas.

Milj6kvalitetsnormer for vatten

Omradet ar beldget inom avrinningsomradet for ytvattenférekomsten Sagan: mellan "Sala
flygplats" och mynningen till Lillan for vilken faststillda miljokvalitetsnormer ska foljas.

Planforslaget bedoms inte paverka majligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for vatten
eftersom niringsdmnen eller férorenande dmnen inte tillférs recipienten. Dagvatten fran
planomradet fordrojs till storsta delen inom fastigheten. En mindre del av takvattnet fran en av
byggnaderna kan behova ledas utanfor fastigheten, det gors i sa fall till ledningen i Norrbygatan.

Luftkvalitet

De nya bostdder som uppkommer i och med detaljplanens genomférande kommer att ge en 6kad
biltrafik, vilket kan paverka luftkvaliteten lokalt. Naromradet ar inte sarsKkilt tungt trafikerat och
det finns inga kdnda problem med luftkvaliteten. I trafikutredningen som har tagits fram beskrivs
ocksa att den trafikmdngden inte kommer att paverka den totala trafikmangden i omradet
namnvart, kring 160 fler fordonsrorelser per dag.

Stadsbild

Den planerade bebyggelsen kommer att paverka stadsbilden da den blir relativt hog. De siktlinjer
som finns fran olika hall mot planomradet paverkas ocksa. De nya byggnaderna kommer att synas,
vilket inte behover vara nagot negativt. Utvecklingen av kvarteret kan bidra till att koppla
samman olika delar av staden.
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Kulturhistoriskt védrde

Paverkan pa kulturmiljévarden har undersokts i en utredning och detaljplanen har styrts for att
anpassa den nya bebyggelsen till sin omgivning. Utredningen pekar inte pa nagon storre risk for
att paverka det kulturhistoriska vardet.

Buller

Planen bed6ms inte tillfora ytterligare buller i ndgon storre omfattning, endast ett mindre tillskott
i trafiken forvantas. Paverkan pa befintliga bostader férvantas inte bli stor, den nya bebyggelsen
som detaljplanen medger férvantas inte generera mer an 160 fordonsrorelser per dag.
Bullerutredningen visar att riktvarden for ljudniva kan uppfyllas fér samtliga bostader. Da
balkonger endast tillats mot uteplats behover ingen gemensam uteplats anordnas for att uppfylla
kraven. Aven riktvirden vid fasad uppfylls. Byggnadernas fasad, med dess olika delar, ska
dimensioneras av akustiker sa att ljudnivaer inomhus uppfyller krav (Magenta Akustik AB, 2022-
03-15).

Dagvatten

Den utredning som har tagits fram har inte visat pa nagra sarskilda risker for 6versvamning i
planomradet. Omradet behdver dock hojdsattas pa sa sitt att byggnader inte skadas vid ett skyfall.

Ljusférhallanden och lokalklimat

Tillkommande bebyggelse inom planomradet tillats upp till fyra vaningar samt en femte vaning i
form av takvaning eller inredd vind, vilket innebar en férandring av skuggférhallanden jamfort
med dagens laga bebyggelse. En sol- och skuggstudie som visar bebyggelsens paverkan pa
intilliggande fastigheter har genomforts (Semrén+ Mansson 2022-06-22).

Studien visar att bebyggelsen i viss man paverkar intilliggande bebyggelse. Detta galler framst
under vintertid. Villabebyggelsen i sdder paverkas inte, inte heller byggnaderna vaster om
planomradet paverkas i ndgon storre utstrackning. For bebyggelsen norr om planomradet blir det
paverkan under vinterhalvaret. Den uppbrutna kvartersstrukturen minskar skuggpaverkan.

Fororenad mark

Marken ar sanerad dér den tidigare bensinstationen stod, pa fastigheterna Hopparen 6 och 7.
Ovriga delar av planomradet som idag ar bebyggda har inte undersokts, det gors innan
exploatering av planomradet. I samband med kommande grav- och schaktarbeten kan det ocksa
patraffas nya fororeningar. Innan genomférandet av detaljplanen behover darfor ytterligare
markundersdkningar att géras. Miljoenheten ska kontaktas innan markunders6kning och
provtagning av Hopparen 15 och vid rivning av byggnader.

Om schaktmassor planeras att anvandas utanfor planomradet ska Miljoenheten kontaktas.
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Trafik och farligt gods

Da avstandet till RV56/72 och till jirnvagen, vilka ar transportleder for farligt gods, 6verstiger
150 meter bedoms inte nagra atgarder vara nodvandiga (Geosigma, 2020-09-02).

Bedémning av miljopaverkan
FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MB

For detaljplaner som medfor betydande miljopaverkan ska miljobeddmning utforas, vilket bland
annat innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas tillsammans
med planforslaget. Om detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan behandlas
miljofragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Detaljplanen beror inga riksintressen och bedéms inte medféra betydande risker for manniskors
halsa eller for miljon. Stadsbyggnadsnamndens bedémning ar att den nya detaljplanen inte
kommer att medfora ndgon betydande miljopaverkan i lagens mening. Separat
miljokonsekvensbeskrivning kommer darmed inte att upprattas for detaljplanen.

En undersokning av detaljplanens miljopaverkan har gjorts av Plan- och utvecklingsenheten. Med
utgangspunkt i undersékningen gor kommunen beddmningen att ett genomforande av
detaljplanen inte innebér sddan betydande miljopaverkan som angesi5 §
miljobeddmningsférordningen att en strategisk miljobedémning enligt 6 kap 3 § miljobalken
behover genomforas. Lansstyrelsen har 2021-10-29 i sitt yttrande meddelat att de delar
kommunens bedémning.

[ yttrandet gor lansstyrelsen nagra medskick till planarbetet gallande kulturmiljo:
Riksintresse for kulturmiljévdrden

Resultatet av kulturmiljéutredningen (Berggren Byggnadsvard, 2022-02-28) visar att det inte
finns nagon storre risk for att uppférandet av ny bebyggelse paverkar riksintresset negativt. Det
finns redan nyare bebyggelse fran 1950-talet mellan planomradet och den gamla bebyggelsen i
centrala Sala. Detaljplanen foreslar tillata upp till fyra vaningar samt en femte vaning i form av
inredd vind. I ndrheten av planomradet finns redan relativt hog bebyggelse, vilket Hopparen
harmoniserar med. S6der om planomradet finns villabebyggelse, men placeringen gor att
villafastigheternas solférhallanden inte bor storas.

Betydande egenskaper, paverkan och effekter

Planomradet ligger i ytterkanten av Salas stadskirna. Stadsdelen ar delvis titbebyggd med
flerbostadshus med innergardar, men dar finns dven villor med lummiga tradgardar inom samma
kvarter. Marken inom planomradet ar idag till stor del hardgjord.

Detaljplanen mojliggor for bostader i form av flerbostadshus. Genomférandet av planen innebar
att befintliga byggnader rivs och bostadshus som ar storre och hogre byggs, vilket paverkar
ljusforhallandena i narheten. Genomforandet av planen innebéar ocksa att den hardgjorda ytan
inom fastigheten blir mindre och att mer vaxtlighet kan finnas inom omradet da en innergard och
ytor for dagvattenhantering kommer anordnas.
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MEDVERKANDE

Forslaget till detaljplan har arbetats fram av Samhéllsbyggnadskontoret, Sala kommun,
tillsammans med Sala City Apartments AB.

Golnaz Mirheidari Matilda Anttila Lars Wedlin

Planarkitekt Planarkitekt Samhallsbyggnadschef

Sida 38 av 14 Sala Kommun | Plan- och genomférandebeskrivning



	SAMMANFATTNING
	PLANENS SYFTE
	LÄGESBESTÄMNING, AREAL OCH MARKFÖRHÅLLANDEN

	INLEDNING
	PLANHANDLINGAR
	UTREDNINGAR, BILAGOR

	PLANPROCESSEN
	BAKGRUND
	TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN
	Översiktliga planer
	Det nya Sala – översiktsplan 2050
	FÖP 2014-2024

	Detaljplaner, fastighetsplaner, fastighetsindelningsbestämmelse, förordnanden
	Miljökonsekvensbeskrivning
	Riksintressen


	BEFINTLIGA FÖRHÅLLANDEN
	BEBYGGELSE
	Bebyggelsens huvudsakliga innehåll
	Stadsmiljö och kulturhistorisk bakgrund

	GATOR OCH TRAFIK
	Gatustruktur och biltrafik
	Gång- och cykelvägar
	Kollektivtrafik
	Parkering och utfarter

	NATUR, PARK OCH REKREATION
	Naturmiljö, mark och vegetation
	Ekosystemtjänster
	Markbeskaffenhet, geotekniska förhållanden
	Park och friyta

	TEKNISK FÖRSÖRJNING
	Vatten och avlopp
	El och uppvärmning
	Avfall

	STÖRNINGAR OCH RISKER
	Förorenad mark
	Radon
	Farligt gods
	Buller
	Dagvattenhantering
	Skyfall

	FORNLÄMNINGAR

	PLANFÖRSLAGET
	BEBYGGELSE
	Bebyggelsens huvudsakliga innehåll
	Byggnadskultur och gestaltning
	Stadsmiljö och kulturhistorisk bakgrund

	GATOR OCH TRAFIK
	Gatustruktur och biltrafik
	Gång- och cykelvägar
	Kollektivtrafik
	Parkering och utfarter

	NATUR, PARK, REKREATION
	Naturmiljö, mark och vegetation
	Ekosystemtjänster
	Geotekniska lösningar
	Park och friyta

	TEKNISK FÖRSÖRJNING
	Vatten och avlopp
	El och värme
	Avfall

	ÅTGÄRDER FÖR ATT FÖREBYGGA STÖRNINGAR OCH RISKER
	Förorenad mark
	Radon
	Farligt gods
	Buller
	Dagvattenhantering
	Skyfall

	HANTERING AV FORNLÄMNINGAR
	HANTERING AV RIKSINTRESSEN

	GENOMFÖRANDEFRÅGOR
	TIDSPLAN OCH GENOMFÖRANDETID
	Tidsplan
	Genomförandetid

	ANSVARSFÖRDELNING OCH HUVUDMANNASKAP
	Ansvarsfördelning
	Huvudmannaskap

	GEMENSAMHETSANLÄGGNING, LEDNINGSRÄTT, SERVITUT
	Servitut
	Ledningsrätter
	Gemensamhetsanläggning
	Ansökan om lantmäteriförrättning

	AVTAL OCH PLAN- OCH GENOMFÖRANDEEKONOMI
	Exploateringsavtal

	AVGIFTER, INLÖSEN, ERSÄTTNING
	Plankostnad
	Anslutningsavgifter


	KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFÖRANDE
	FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR, KONSEKVENSER
	Fastighetsbildning
	Ledningar

	SOCIALA KONSEKVENSER
	Service
	Översiktsplan

	MILJÖKONSEKVENSER
	Konsekvenser av planens genomförande
	Grönstruktur och naturmiljö
	Miljökvalitetsnormer för vatten
	Luftkvalitet
	Stadsbild
	Kulturhistoriskt värde
	Buller
	Dagvatten
	Ljusförhållanden och lokalklimat
	Förorenad mark
	Trafik och farligt gods

	Bedömning av miljöpåverkan
	Ställningstagande till frågan om betydande miljöpåverkan
	Betydande egenskaper, påverkan och effekter



	MEDVERKANDE

