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HANDLINGAR
Till detaljplanen hor féljande handlingar:

e Plankarta

e Planbeskrivning

e Fastighetsforteckning
e Samradsredogorelse
e Granskningsutlatande

UTREDNINGAR

e Bullerutredning, 2022-05-31

e Dagvattenutredning, 2022-05-31

e Geoteknisk utredning, 2022-05-31

e Miljoteknisk markundersokning, 2022-06-03

PLANPROCESSEN
Planen upprattas med standardférfarande och enligt PBL 2010:900.

Laga kraft

Figuren illustrerar i vilket skede av planprocessen som detaljplanen befinner sig

En detaljplan ger en samlad bild av den avsedda mark- och vattenanvdndningen och
hur miljén avses fordndras eller bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgransat
omrade pa en karta med planbestimmelser. Till detaljplanekartan hor en planbe-
skrivning som forklarar syftet och innehdllet i planen samt vad som behéver goras
for att planen ska kunna forverkligas. Den samlade bedémningen av markens och
vattnets anviandning som gors i en detaljplan ger ocksd ramarna fér provning av
olika framtida lov, till exempel bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens be-
stimmelser ligger dven till grund for tillstand enligt miljobalken och prévning enligt
till exempel fastighetsbildningslagen, anldggningslagen och ledningsrattslagen. [ och
med att ett omrade har detaljplan finns saval faststallda byggratter som ett skydd
mot odnskade forandringar. Hirigenom gar lovprovning bade snabbare och enklare.

SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
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SAMRAD

Planarbetet inleds alltid med ett samradsskede, i syfte att ge berdrda majligheten till
insyn och paverkan tidigt i planprocessen. Planforslaget skickas ut pa samrad till be-
rorda intressenter samt stélls ut i kommunhusets entré och presenteras pa kommu-
nens hemsida. De synpunkter som ldmnas i samradsskedet redovisas i en samrads-
redogorelse. Samradsredogorelsen innehaller Plan- och utvecklingsenhetens kom-
mentarer och forslag till stallningstagande till inkomna synpunkter.

GRANSKNING

Efter samradsperioden gar detaljplanen in i ett granskningsskede. Det reviderade
planforslaget stills da ut vid kommunhusets entré och pa kommunens hemsida. De
synpunkter som kommer in under granskningen redovisas i ett granskningsutla-
tande. Granskningsutlatandet innehaller dven Plan- och utvecklingsenhetens kom-
mentarer och forslag till stallningstagande till inkomna synpunkter.

ANTAGANDE

Planarbetet befinner sig efter granskningsperioden i ett antagandeskede. I detta
planskede 6verlamnas planforslaget till kommunfullmaktige fér antagande. Innan
darendet kommer upp i fullmaktige bereds det i kommunstyrelsens ledningsutskott
och kommunstyrelsen. Om detaljplanen inte 6verklagas eller 6verprdvas vinner den
laga kraft tre veckor efter det att protokollet fran kommunfullmaktiges samman-
trade justerats och satts upp pa kommunens anslagstavla.

OVERKLAGANDE

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

SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-550 00 Plan- och utvecklingsenheten
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PLANDATA

LAGESBESTAMNING OCH AREAL
Planomradet ar beldget i ett omrade som kallas for Bryggeriet, som ar beldget cirka
1,5 km sydvast om Sala centrum. Omradets yta uppgar till cirka 0,74 ha. Inom plan-
omradet finns foljande fastigheter: del av Kristina 4:15, Bryggeriet 1 och Bryggeriet

2.
MARKAGOFORHALLANDEN
Kristina 4:15 Sala kommun
Box 304
73325 Sala
Bryggeriet 1 Salabostader Aktiebolag
Box 63
73321 sala
Bryggeriet 2 Privatperson
Bryggerigatan 1
73334 Sala
SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1

Kommunstyrelsens forvaltning
Box 304
733 25 Sala

Véxel: 0224-550 00
Fax: 0224-188 50

kommun.info@sala.se

www.sala.se
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

BAKGRUND

Befintliga lokaler for bostdder med sarskild service enligt LSS behover ersattas och
utokas, varfor Sala kommun behdver inleda ett arbete for att forsorja kommunen
med bostadsmark, dar bostader med sarskild service enligt LSS kan upprattas.

Planomradet for Bryggeriet omfattas idag av detaljplan 3551, upprattad ar 1978.
Idag pekar detaljplan 3551 ut planomradet for Bryggeriet som "Park”. En ny detalj-
plan maste skapas for att mojliggora bostadsandamal.

Den del av den befintliga detaljplanen 3551 som detaljplanen Bryggeriet planeras
inom kommer att ersattas av den nya detaljplanen nar den vinner laga kraft. Detalj-
plan 2551 upphor endast att gilla inom planomradet for Bryggeriet men fortsatter
att gilla som tidigare utanfor.

PLANENS SYFTE
Syftet med att ta fram detaljplanen ar att prova mojligheten till att uppfora bostader.

SAMMANFATTNING

Cirka sex stycken lagenheter for sarskild service enligt LSS forutsags inom det de-
taljplanerade omradet. Byggnaden eller byggnaderna tillats enligt detaljplan endast
vara en- eller tvavaningshus med tak i vinkel. Dagvattenhanteringen ar en viktig
fraga som beaktas bade i detaljplaneringen samt den framtida projekteringen av
platsen. For omradet foreslas dagvattnet hanteras med bland annat vaxtbadd och
olika typer av diken.

En viktig aspekt som planen tar hdnsyn till &r Praman som stracker sig i nord-sydlig
riktning, viaster om planomradet. Praman har ett generellt strandskydd pa 25 meter
och ar dven skyddat enligt riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 och 4 kap Miljo-
balken. Detaljplanen forvéntas inte paverka vare sig strandskyddet eller riksintres-
set for kulturmiljovard da planen ligger direkt 6ster om dessa omraden.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN
Detaljplanen ligger strax oster om ett riksintresse for kulturmiljovard enligt 3 och 4
kap Miljobalken, som tillhér Praman.

SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-550 00 Plan- och utvecklingsenheten
Box 304 Fax: 0224-188 50
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STRANDSKYDD

Strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga allménhetens tillgang till strandomra-
den och att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet. Vaster om planomradet

ligger Praman, en a som har 25 meter generellt strandskydd. Inom strandskyddat
omrade ar det forbjudet att:

uppféra nya byggnader,

andra byggnader eller sdtta upp andra anldggningar eller anordningar
som avhaller allmdnheten fran att rora sig dar,
[ ]

grava, spranga eller pa annat satt forbereda for sddana atgarder,
[

utfora andra atgarder som kan skada vaxt- och djurliv.

Anldggningar eller anordningar som ar forbjudna kan till exempel vara bryggor, pi-

rar, staket, grillplats och parkeringsplatser. Andra atgirder som kan skada vixt- och
djurliv kan vara att félla trad, muddra, ldgga upp massor eller godsla.

SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-550 00

Box 304

733 25 Sala

Fax: 0224-188 50

kommun.info@sala.se
www.sala.se
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I samrad- och granskningsskedet var cirka 0,25 ha av planomradet inom strand-
skyddat omrade. Aktuellt planomrade berors inte ldngre av strandskyddet da den
vastra plangransen har reviderats, med anledning av att mdjliggora fastighetsbild-
ning for bostadsfastighet.
ay Strandskydd
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OVERSIKTLIGA PLANER

Genomforande av detaljplanen bedéms stdmma 6verens med gillande fordjupad
oversiktsplan, Plan for Sala stad. Detta eftersom planomradet pekas ut som utveckl-
ingsomrade for nya bostader i den fordjupade dversiktsplanen.

Sala kommuns senaste dversiktsplan ar Plan for Sala ekokommun. Den antogs av
kommunfullmaktige ar 2002 och forklarades inaktuell 2013. Detaljplaneforslaget
beddms inte motverka den tidigare 6versiktsplanens intentioner eller syfte.

For narvarande pagar arbete med ny kommuntackande 6versiktsplan for Sala kom-
mun och den berdknas antas ar 2023. Omradet 4r i granskningshandlingarna for

SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-550 00 Plan- och utvecklingsenheten
Box 304 Fax: 0224-188 50

733 25 Sala kommun.info@sala.se
www.sala.se
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Oversiktsplan Sala 2050 utpekat som bostadsomrade. Detta innebdr att detaljpla-
nens syfte, att skapa bostider, 4&r densamma vad som 6versiktsplanen i gransknings-

o
skedet syftar pa.
SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-550 00 Plan- och utvecklingsenheten
Box 304 Fax: 0224-188 50
733 25 Sala kommun.info@sala.se
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DETALIPLANER OCH FORORDNANDEN

Gallande detaljplaner

Det aktuella omradet omfattas av Stadsplan for Turbo-omradet, plan 3551, uppriat-
tad ar 1978. Bryggeriets planomrade ar i gillande detaljplan planerad som park.

Det nya detaljplaneforslaget for Bryggeriet innebar att den tidigare detaljplanen
upphor att gilla inom planomradet.

3551

TURBO-OMRADET
SALA KOMMUN

S T T

#3551

Detaljplan 3551, 1978. Planomrddet dr planlagd som park i det nordvdstra hérnet av kartan.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsens Ledningsutskott beslutade 2021-11-24 att ge Samhallsbygg-
nadskontoret, Plan- och utvecklingsenheten i uppdrag att ta fram en detaljplan for
Bryggeriet.

Kommunstyrelsens Ledningsutskott beslutade 2022-06-22 att ge Samhallsbygg-
nadskontoret, Plan- och utvecklingsenheten, i uppdrag att sinda ut detaljplanen pa
samrad.

Kommunstyrelsens Ledningsutskott beslutade 2022-11-02 att ge Samhallsbygg-
nadskontoret, Plan- och utvecklingsenheten, i uppdrag att sinda ut detaljplanen pa

granskning.
SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-550 00 Plan- och utvecklingsenheten
Box 304 Fax: 0224-188 50

733 25 Sala kommun.info@sala.se
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Kommunstyrelsens Ledningsutskott beslutade 2023-03-29 att anta detaljplan for-
Bryggeriet.

Kommunfullmaktige beslutade 2023-04-24 att anta detaljplan for Bryggeriet.

SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
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MILJOBEDOMNING

En bedémning av risken for betydande miljopaverkan ska utforas for alla detaljpla-
ner. Beddomningen ska utga fran MKB-forordningens Kriterier och beakta dels pla-
nens karaktaristiska egenskaper, dels typ av paverkan och det omrade som kan an-
tas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medfora betydande miljopaverkan ska miljobedémning
utforas, vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), enligt
6 kap Miljobalken, ska utarbetas och redovisas tillsammans med planforslaget. Om
detaljplanen inte medfor betydande miljopaverkan behandlas miljofragorna i det or-
dinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH EFFEKTER

Miljokvalitetsnormerna ar lagbundna normer enligt miljobalkens femte kapitel. En
miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som ett matt pa hogsta
tillatna halt av ett fororenande dmne eller hogsta tillatna niva av en stérning och
finns for ndrvarande for olika féroreningar i utomhusluften, olika parametrar i vat-
tenforekomster, omgivningsbuller och miljopaverkande dmnen i fiskevatten.

BEDOMNING AV MILJIOPAVERKAN

Ett genomforande av planen och 6vriga planer i omradet berdknas inte medfora att
miljokvalitetsnormen for luft 6verskrids. Beddmningen ar att ett genomférande av
planen inte heller kommer att bidra pa ett negativt satt till att ndgon miljokvalitets-
norm o6verskrids i niromradets vatten. Planférslaget bedoms diarmed vara forenligt
med 3,4 och 5 kap MB.

STALLNINGSTAGANDE TILL FRAGAN OM BETYDANDE MILIOPAVERKAN

En undersokning for miljobedémning har producerats av Plan- och utvecklingsen-
heten. Med utgangspunkt fran undersokningen &r kommunens bedémning att ett ge-
nomférande av detaljplanen inte innebar sddan betydande miljopaverkan som anges
i 6 kap 5 § i Miljobalken och att en miljokonsekvensbeskrivning enligt 4 kap 34 §
Plan- och bygglagen (PBL 2010:900) inte ar n6dvandig. Lansstyrelsen har 2022-04-
04 yttrat att de delar kommunens beddmning.

SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-550 00 Plan- och utvecklingsenheten
Box 304 Fax: 0224-188 50
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
NATUR

Mark och vegetation

Omradet ar i gillande detaljplan utpekat som park. Omradet bestar idag av en 6ppen
gronyta, ett fatal trad i nordostra delen av planomradet och en parkering i norr. Den
storsta delen av planomradet dr idag en extensivt skott grasyta som slaghackats en
gang per ar for att inte vaxa igen. Darmed har ytan varken haft ett storre varde for
rekreation och lek eller for biologisk mangfald.

Natur- och kulturvarden

Omradet har inga storre natur- eller kulturvarden idag. Omradet ar dock ett gron-
omrade i en titort, som 3 kap. 6 § miljobalken beskrivs som ett behov som bor be-
aktas. Ingen naturvardesinventering har producerats inom planarbetet.

Rekreation och friluftsliv

Planomradet har idag inget hogre rekreativt varde. Planomradet har tidigare haft en
lekplats i norr, strax vaster om parkeringen, som i dagslaget inte finns kvar. Vaster
om planomradet gar en gang- och cykelvig langst med Praman, som utgor ett viktigt
naturstrdk for Sala stad.

Planomradet har efter granskning minskas i vast. | samrad- och granskningsskedet
inkluderades Praman och parkmiljon narmst den. I antagandehandlingarna gar de-
taljplanens gréns cirka 25 meter dster om Praman som har ett generellt strandskydd
pa 25 meter. Omradet ndrmst Praman bevaras saledes som park och gangstrak en-
ligt detaljplan 3551.

Bade lek- och parkomraden finns sa nara som cirka 100m fran planomradet. Vand-
ring- och naturomradet Brastabacke ar beldget endast 250 meter fran planomradet.

Inom en kilometers radie fran planomradet finns dven Sala silvergruva, med hoga
rekreationsvarden.

FORNLAMNINGAR

OmkKkring 25 m vaster om planomradet ligger en kanal (Praman) som ar klassad som
en fornlamning (L2003:8955). Ingen byggnation eller upplag far ske inom

20 m fran fornlamningen. Eftersom detaljplanen ar placerad cirka 25 meter fran
Praman sa forvéntas inte fornlamningen paverkas av planforslaget.

Om ovriga fornldmningar patréffas i samband med exploateringen maste arbetet
omedelbart avbrytas och anmalan goras till lansstyrelsen.

SALA KOMMUN BesOksadress: Stora Torget 1 Samhallsbyggnadskontoret
Kommunstyrelsens forvaltning Vaxel: 0224-550 00 Plan- och utvecklingsenheten
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN
Markforhallanden

WSP Sverige AB har pa uppdrag av Sala Kommun, utfért en geoteknisk undersok-
ning och radonundersékning for detaljplan Bryggeriet, inom fastighet Kristina 4:15.
En faltundersdkning av platsen utférdes i mars 2022.

Den geotekniska undersokningen visade bland annat i att ytjordarterna i omradet
bestar av postglacial lera. Djupet till berg ar enligt jorddjupskartan mellan 3-10 me-
ter. Under véaxtlighet och ytlig mulljord eller grusig sand samt fyllning som finns i 2
punkter, bestar det 6versta lagreti omradet av en lerig sandig silt alternativt siltig
lera ner till ca 1,5-3,0 m. Darefter foljer en siltig lera ner till stopdjup pa mellan 3,5-
6,5 m. Stoppen erhalls i en sandig eller siltig moran. I tva borrhal har slagsondering
samt hejarsondering utforts for att bedoma ett ungefarligt stoppdjup for slagna be-
tongpalar. Dessa sonderingar har da kommit ner 1,6-2,0 m i mordnen innan stopp
erhallits. Allmant har sonderingarna erhallit stopp i fasta jordlager som bedoms
vara fast moran.

Projektering

Stabiliteten for omradet bedoms generellt som betryggande med mattliga laster. En
ny bedémning bor goras i projekteringsskedet, da den exakta utformningen av den

planerade byggnationen dr bestdmd. Inga sattningsbedémningar utforts, men fore-

kommande silt- och lerjordar ar sattningskansliga vid palastning.

Generellt antas grundlaggningen kunna utféras som platta pa mark. Om nedkom-
mande laster senare visar sig vara for stora och berdknade sattningar inta kan ac-
cepteras bor grundlaggningen utforas med palning. Eventuellt paldjup forvantas bli
ca 6-9 m for friktionspalar i betong.

Utfyllnader hégre dn 1,0 m inom omradet bor inte utféras utan konsultation med
geotekniker. All mulljord ska schaktas bort innan grundlaggning sker. Innan grund-
laggning sker ska en schaktbottenbesiktning utféras av en geotekniker. Vid schakt-
ningsarbeten rekommenderas en slantlutning pd max 1:1,5 6ver grundvattenytan
och 1:2 under grundvattenytan. [ byggskedet bor slanten skyddas mot frysning och
nederbord. Lanshallning ska utféras i schakten. Permanenta schaktslanter bor inte
stéllas brantare dn 1:2. Blir sldnten hogre dn 2,0 m bor geotekniker konsulteras.

For att inte paverka schaktsldnters stabilitet rekommenderas att temporara upplag
inte placeras ndrmare eventuella slantkron an 3 meter.

I samband med framst transporter men eventuellt ocksa vid schakt- och packnings-
arbeten mm, kan narliggande vagar, byggnader och anldggningar paverkas. Innan
grundlaggningsarbetena sker bor en riskanalys utforas for narliggande byggnader,
vagar och andra konstruktioner med avseende pa planerade arbeten och transpor-
ter. Dessa restriktioner, kontrollatgarder och gransvarden galler med hansyn till
sattningsrisker, vibrationer och buller.
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Slutsats

Efter utférda undersokningar gors den samlade bedémningen att omradet lampar
sig bra att bygga pa. [ projekteringsskedet bor stallning tas till om kompletterande
berdkningar och undersokningar ska utféras nar slutliga placeringar av byggnader
och laster ar kidnda.

Fororenad mark

Inom Sala tatort har genomforda studier visat pa forhojda halter av framforallt bly
och kadmium. Kalla till féroreningarna ar silvergruvan och de processer som an-
vants for att foradla malmen.

[ varje detaljplan inom Sala titort ska markundersokning betrdffande eventuella for-
oreningar goras. Ensucon AB har pd uppdrag av Sala Kommun, utfért en miljotek-
nisk markunders6kning for detaljplan Bryggeriet, inom fastighet Kristina 4:15. En-
ligt den miljotekniska markundersokningen, daterad 2022-06-03, visar genomforda
undersokningar att det inom omradet finns féroreningspaverkan, bestdende av me-
tallféroreningar. I Sala tatort finns utbredd metallférorening i marken som harror
fran den omfattande gruvverksamheten som bedrivits pa orten. Sparen av verksam-
heten utgors dels av atmosfarisk deposition (ytligt jord) dels av fyllnadsmassor fran
gruvan. D3 halter patraffats pa ytlig samt djupare liggande jord tyder det pa forore-
ningar fran bade atmosfarisk deposition samt fororenade fyllnadsmassor. Metallfor-
oreningar forekommer 6ver hela planomradet och det har patraffats halter 6ver
MKM (generella riktvdarden for mindre kdnslig markanvandning) i tva punkter och
over FA (rekommenderade haltgranser for farligt avfall) i en punkt.

Analysresultat samt indikationer fran faltméatning visar generellt att halter av tung-
metaller minskar pa djup 6ver en meter. Kobolt har patraffats i halter precis 6ver
KM (generella riktvarden for kdnslig markanvandning). Dessa beddms vara naturligt
forhojda bakgrundshalter som ofta forekommer i lera.

Storsta delen av den ytliga jorden inom omradet har en féroreningsgrad nara eller
overstigande de platsspecifika riktvarden som rader i Sala tatort samt dven Natur-
vardsverkets generella riktvarden for KM. Framst ar det bly, kadmium, kvicksilver
och zink som patriffats. P4 omradet forekommer halter 6ver MKM och FA.

For att omradet skall kunna bedémas vara lamplig exploatering behovs riskreduce-
rande atgiarder vara ndédvandiga for att sidkerstélla skydd av ménniskors hilsa och
milj6. Med nuvarande underlag bedéms atgirder vara nédvéndiga i den ytliga mul-
len och i underliggande fyllning samt 6versta lagret av torrskorpelera. Sddana atgar-
der kan vara att t.ex. schakta bort massor (0-1 meter) samt att fylla upp med rena
massor for att minimera exponering och reducera risken for manniska och miljo.
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Om riskreducerande atgarder utférs inom omradet bedoms verksamhetsomradet
vara lampligt fér planerad markanvandning. En kompletterande jordprovtagning
med syfte att klassificera jordmassorna och avgransa FA-massor rekommenderas
fore markarbeten paboérjas. I samband med markarbeten kan 6verskottsmassor
(torrskorpelera) ej hanteras fritt da de stéllvis innehaller halter 6ver KM, troligtvis
fororenade fran ovanliggande fyllnadsmassor. Vidare rekommenderas dven att un-
dersdka fororeningssituationen i grundvattnet for att se eventuell spridning av for-
oreningar.

Inga schaktarbeten far pabodrjas innan en anmalan om avhjalpande atgarder enligt
28 § i forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd har upprattats och
dven godkants av tillsynsmyndigheten. [ anmélan ska det bland annat framga hur
massorna ska hanteras, mottagningsanlaggning, rutin for eventuell lanshallning och
eventuell kompletterande provtagning vid behov. Denna rapport skall enligt Milj6-
balkens upplysningsplikt redovisas for tillsynsmyndigheten, i detta fall Miljéférvalt-
ningen i Sala kommun.

Markradon

Enligt den geotekniska utredningen sa klassificeras marken som lagradonmark dar
inga sarskilda radonskyddande atgarder behovs.

Radonskydd hanteras narmare i bygglovskedet. Byggaktoren ansvarar for att utreda
markradon infér byggnationen. Ett radonsakert byggande rekommenderas. Huvud-
rekommendationen fran Boverket vad giller byggnadssatt med avseende pa radon
ar att alltid bygga tatt mot marken.

Vattenomraden

Cirka 25 meter vast om detaljplanen I6per Praman som har sin harkomst fran Salas
historiska gruvdrift dar grundvatten avleddes. Vid skyfall fran planomradet rinner
vatten over GC-vagen i vast mot Praman, direkt vasterut. Vattnet rinner sedan norr-
rut ca 1,5 km till Ekeby damm. Fran dammen rinner vattnet dsterut via forst Skvalan
och sedan Sag&n mot Ostersjon.

Markavvattning

En stor del av planomradet ligger inom batnadsomradet for markavvattningsforeta-
get Salaborg-Kapellhagen. Inom batnadsomradet kommer gatu- och kvartersmark
anlaggas. Den kvartersmark som ligger inom batnadsomradet ingar redan i kommu-
nens verksamhetsomrade for dagvatten.

Dagvatten

Ramboll har pa uppdrag av Sala Kommun, utfoért en dagvattenutredning for detalj-
plan Bryggeriet, inom fastighet Kristina 4:15. Planomradet har sedan dagvattenut-
redningen justerats i vast, kommunens bedémning ar att dagvattenlosning fortsatt
ryms inom detaljplaneomradet.
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Férutsdttningar

Planomradet sluttar fran nordost pa +57 till sydvast pa +55, motsvarande en hojd-
skillnad om ca 3m. Lutningen ar relativt linjar, men det finns en mindre hojd i 6st
som ger en hojdskillnad om ca 1 m. Vaster om planomradet Ioper Praman, som ar
beldgen lagre dn planomradet, med en niva om ca +54.

Utredningsomradet saknar ledningsbunden avvattning idag och lagpunkten i syd ut-
gor ett instdngt omrade. Vid skyfall rinner vatten 6ver GC-vagen i vast mot Praman,
direkt vasterut. Delar av vattnet som faller inom utredningsomradet rinner ut mot
omkringliggande tomter och vagar.

Férdndringar

Ramboll har som resultat av utredningen presenterat ett antal dtgarder for att han-
tera dagvattnet inom planomradet. Forslaget ar bland annat att anldgga krossdike,
skyfallsdike, vaxtbadd, mindre svackdike och grasdike i planomradet. Ramboll fore-
slar dven att zink- och koppartak ur dagvattenkvaliténs synpunkt undviks i nybygg-
nationen eftersom dessa material bidrar med hoga halter féroreningar till avrinn-
ande dagvatten. Om innergardar eller tradgardsytor behéver hardgoras, anlaggs for-
delaktigt dessa med marksten, grus eller grasarmerad betong for att minska flode-
stoppar.

Med foreslagen dagvattenhantering bedoms inte mottagande vatten paverkas nega-

tivt av den framtida exploateringen.

BILAGA 1

Forslag pa dagvattenaniaggningar

Teckenforklaring

== = Plangrans
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Férslag pd dagvattenanldggningar enligt dagvattenutredning
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Oversvimningsrisker och skyfall

Sammantaget har risken for 6versvaimning fran Praman bedémts som 1ag da nivan
regleras pa artificiell vig med dammar och andra konstruktioner. For att Praman
ska dversvamma planomradet behdver nivan stiga dver lagsta nivan for GC-vagen i
vast, motsvarande ca +55,3. Den befintliga lagpunkten inom planomradet ligger pa
nivan + 55,4. Beroende pa hur och om lagpunkten bevaras efter exploatering bor
byggnationen hojdsattas utefter nivan i denna.

Enligt skyfallskarteringen av planomradet bor byggnader undvikas i den sédra lag-
punkten dar det finns en pataglig 6versvamningsrisk.

BEBYGGELSE
Planforslag

Detaljplanen mojliggor for bostader inom det gula omradet i plankartan, markerad
med bokstaven B. Detta innebar att detaljplanen mo6jliggor for en eller flera byggna-
der med bostadsandamal. Inom omradet for bostdder finns egenskapsbestimmelser
som mojliggér samt begransar utnyttjandet av omradet for bostader. En av egen-
skaperna (e) begransar sa att byggnadsarean for bostdder hogst far ta upp 25% av
ytan avsedd for bostader. En uteplats som uppfyller riktvarden for buller ska finnas
tillgdnglig till byggnaden eller byggnaderna (p). Byggnaden eller byggnaderna far
hogst ha en nockhéjd pa 9 meter (h) och ska ha tak med minst 10 grader lutning (o).
[ och med begransningen i nockhdjd samt taklutning, ar byggnader i en eller tva va-
ningar lampliga.

Ny bebyggelse bor utformas med fargsattning, placering, volym, skala och gestalt-
ning sa att kravet pa en god helhetsverkan uppfylls i enlighet med 2 kap. 6 § PBL.

For att sdkerstalla hanteringen av dagvatten har omradet for bostader en bestam-
melse som sager att minst 50% av marken ska vara genomslapplig, det vill sdga av
ett material som fordrojer eller samlar vatten, som exempelvis gras. For att ytterli-
gare sdkerstalla dagvattenhanteringen finns bestimmelse (e), som reglerar att bygg-
lov inte far ges for nybyggnad forran anlaggning for dagvatten har kommit till stand.

Inom ytan for bostader finns det en prickad yta. Prickmarken siakerstaller sa att
ingen byggnad far placeras inom ytan. Dessa finns for att ingen byggnad placeras
inom ett omrade for dagvattenhantering eller for nira grannfastigheterna. Inom
prickmarken finns dven ett u-omrade (u), ett markreservat for allmannyttiga under-
jordiska ledningar.

For detaljplanen regleras villkor for lov. Detta innebar att Bygglov inte far ges for ny-
byggnad forran anlaggning for dagvatten har kommit till stand (a1) samt markfor-
oreningar har sanerats (a2).
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Oster om ytan fér bostider finns ett omradde markerad som GATA. Omréadet har in-
Kluderats i detaljplanen for att 6ka tillgdngligheten av omradet. Omradet for GATA
mojliggor for en cirkulationsplats. Minst 30,0 % av gatu-marken ska vara genom-
slapplig. I anvandningen GATA ingar aven komplement som behovs for gatans funkt-
ion.

[llustration av detaljplanen. Det streckade omrdadet med bokstaven B dr omrddet ddr en bostad
kan placeras, inte storleken eller formen av en bostad.

Byggnadskulturmiljé och gestaltning

Detaljplaneomradet &r beldget i ett omrade med lag och blandad bebyggelse. De di-
rekt angransande omradena bestar av bade fristdende villor samt flerbostadshus.
Bebyggelsen 6ster om detaljplanen bestar av fristaende hus, upprattade under tidigt
80-tal, med cirka 1-1,5 vaningar med sadeltak. Flerbostadshusen norr om planomra-
det ar vita med blaa balkonger i tre vaningar, med platt tak. Soder om planomradet
finns ett omrade med kolonitradgardar.

Inga kulturhistoriska byggnader finns inom planomradet. Cirka 200m dster om
planomradet finns dock Sala vattentorn som ar representativt och ett val bevarat ex-
empel pa sekelskiftets vattentorn. Vattentornet har en estetisk betydelse fér miljon
samt har ett betydande historiskt varde.
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Landskapsbild och stadsbild

Eftersom detaljplanen reglerar en nockh6jd pa 9 meter, forutsigs planen inte pa-
verka stadsbilden eller siluetten for omradet i ndgon utstrackning. Fran Vasterasle-
den ger den planerade nya byggnaden ett mindre intryck an flerbostadshusen norr
om planomradet, vilka 4&r dom som dominerar siluetten i storst man. Under sommar-
halvaret da traden gronskar forvéintas eventuell ny byggnad inte synas i huvud taget
fran Vasterasleden, da vegetationen blockerar sikten. [ 6vrigt kommer den plane-
rade bebyggelsen att harmonisera med intilliggande byggnader, avseende héjd och
tak.

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger inom 100m fran niarmsta forskola, Turbo férskola. Vardcen-
traler, matbutiker, skolor och gymnasier ar beldgna cirka 1,5 kilometer fran planom-
radet. Aven matbutiker, handelsverksamheter, restauranger och 6vrig kommersiell
service finns inom cirka 1,5 km radie fran planomradet.

GATOR OCH TRAFIK
Kollektivtrafik

Planomradet ligger i ndra anslutning till befintlig kollektivtrafik. Endast 40 meter
fran planens syddstra grans finns en busshallplats, och cirka 160 meter fran planens
nordostra grans finns ytterligare en hallplats. Ingen dndring av kollektivtrafiken fo6-
reslas i samband med detaljplaneringen av Bryggeriet.

Gang- och cykelvigar

Strax vaster om planomradet loper en gang- och cykelvag som stracker sig fran
Sorskogsleden och Hammarhagen till Sala centrum. Detaljplanen kommer inte att
paverka den befintliga gang- och cykelvagen.
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Parkering

I dagslaget finns det en bilparkering i planomradet. Parkeringen strider mot gal-
lande detaljplan. Parkeringen kommer att lagliggéras enligt den nya detaljplanen,
men dven ytterligare cirka 8 parkeringsplatser kommer att tilldtas enligt detaljplan.
Av de 8 parkeringarna ar tva parkeringar anpassade for rorelsehindrade. Parke-
ringsytan kommer att utokas i vastlig riktning fran nuvarande parkeringsyta.

De tillkommande parkeringarna uppnar parkeringsnormen for Sala kommun, bade
vad det géller dldreboende/vardboende/gruppboende samt bostadsdndamal i fler-
bostadshus.

Bilparkeringen kommer att tillhora den planlagda kvartersmarken, det vill sidga de
bostédder eller den verksamhet som planeras inom det gula omradet i plankartan.
Parkeringen kommer sdledes inte vara allmén.

HALSA OCH SAKERHET

Tillgidnglighet

I dagslaget tillgangliggors planomradet endast genom en gata, Bryggerigatan, som
idag dgs utav Salabostader Aktiebolag (fastighet Bryggeriet 1). Detta innebér att Sa-
labostdder i dagslaget dven ska ansvara for stddning och plogning av gatan.

En ansokan for fastighetsregleringar for att sakerstalla detaljplanens genomférande
kommer att sokas for fastigheterna Bryggeriet 1, Bryggeriet 2 och Kristina 4:15. Den
del av fastigheten Bryggeriet 1 och Bryggeriet 2 som planlaggs som GATA, regleras
till fastigheten Kristina 4:15 och blir sdledes kommunalt 4gd. Kommunen kommer i
framtiden darfor dven att ansvara for skotseln av vagen.

Tillgdngligheten med bil till planomradet 6kas genom att Bryggerigatan inkluderas
inom planomradet for detaljplanen. Overtagandet av Bryggerigatan som allmén gata
Oppnar dven upp for att i framtiden forldnga GC-vigen fran Gruvvagen/Rorkroksga-
tan och darmed okar tillgangligheten.

Planen ska dven mojliggora for en cirkulationsplats som tillgdngliggdr platsen dven
mer. Cirkulationsplatsen underlattar for bilar, sopbilar, plogbilar m.m. att dka till och
fran omradet.

Ytterligare parkeringar och parkeringar for rorelsehindrade planeras for planomra-
det vilket starker tillgdngligheten fér den nya bebyggelsen.

Trafikbuller

WSP har pa uppdrag av Sala Kommun, utfort en bullerutredning for detaljplan Bryg-
geriet, inom fastighet Kristina 4:15.

Bullerutredningen visar att ljudmiljéon inom detaljplanen Bryggeriet ar 1amplig for
bostédder. Riktvarde vid fasad uppfylls for samtliga planerade bostdder inom utred-
ningens ramar. Uteplatser kan planeras fritt pa den 6stra sidan av bostadsfasaden.
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Om uteplatser onskas pa den vastra sidan bor dessa kompletteras med en, egen eller
gemensam, uteplats som uppfyller riktvarden.

Farligt gods

Vasterasleden, som gar i nordsydlig riktning straxt vaster om planomradet, ar se-
kundar rekommenderad vag for farligt gods. Avstandet fran Vasterasleden till plan-
omradets vastra grans ar cirka 40 meter.

TEKNISK FORSORINING

VA- och elledningar finns i marken vid utkanterna av undersékningsomradet. Vid
gang- och cykelvagen, vast om planomradet, loper en dagvattenledning i nordlig
riktning. [ 6st finns en dagvattenledning som 16per dsterut.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade féor kommunalt vatten och avlopp.
Omradet ar inte anslutet till ledningsnatet i dagslaget men den tillkommande bebyg-
gelsen antas kunna anslutas till befintligt nat.

Avfall

Hamtning av avfall sker med traditionell avfallshantering och ska f6lja arbetsmiljo-
verkets riktlinjer. Himtningsplats for avfall ska utformas efter arbetsmiljoverkets
krav pa korvagar, vandplatser och avfallsutrymmen. Det ar dven viktigt att sopkarl
eller avfallsutrymmen placeras inom den planlagda kvartersmarken, i narhet till bo-
staden. Avfallshanteringen ska dven f6lja kommunens riktlinjer om kallsortering
samt kommunens férordning om renhallning och de rekommendationer som anges i
Avfall Sveriges "Handbok for avfallsutrymmen, Rad och anvisningar for transport,
férvaring och dimensionering av hushallsavfall, Rapport 2009”. Hos kommunens
atervinningscentral Aterbruket-Returen limnas sorterade forpackningar och tid-
ningar samt sorterat grovavfall fran hushallen. Foretag lamnar grovsopor efter teck-
nande av Aterbrukskort.

Uppvarmning

Sala-Heby Energi AB har fjarrvirmenat i omradet. Baserat pa detta och pa Sala kom-
muns energi- och klimatstrategi sa bor fjarrvarme féorordnas som uppvarmnings-
kalla.

KONSEKVENSER

GRONSTRUKTUR OCH NATURMILIO
Planens genomforande bedéms inte medfora negativ paverkan pa gronstruktur eller
naturmiljo.

MILIOKVALITETSNORMER FOR VATTEN
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Planforslaget beddms inte paverka mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna
for vatten eftersom ndringsamnen eller fororenande dmnen inte tillférs. Dagvatten
fran planomradet fordrojs och tas om hand inom planomradet.

Vid genomférandet av detaljplanen ska inte val av byggmaterial bidra till fororening
av dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.

LANDSKAPSBILD OCH STADSBILD
Planens genomférande beddms inte medfora negativ paverkan pa landskapsbild och
stadsbild.

KULTURHISTORISKT VARDEFULL MILJO
Planens genomforande bedoms inte medfora negativ paverkan for kulturmiljon.
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STORNINGAR OCH RISKER

Buller
Planens genomforande beddms inte medfora negativ paverkan pa Buller.

Oversvimningsrisker
Planens genomférande beddms inte medfora nagra 6versviamningsrisker.

Barnkonsekvenser

Planen mojliggor etablerandet av fler bostader med nérhet till naturomraden, lek-
platser och kulturmiljoer. Planomradet ar nédra belaget till skolor och férskolor och
goda kommunikationer finns. Sammantaget bedéms planforslaget kunna leda till po-
sitiva konsekvenser ur ett barnperspektiv.
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ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Detaljplanearbetet bedrivs under ledning av Kommunstyrelsens ledningsutskott
(KSLU).

Tidplanen redovisar hanteringen av detaljplanen och berdknade tidpunkter for olika
beslut.

Genomforda beslut och skeden:

2022/06/22 KSLU, beslut om samrad
2022/11/02 KSLU, beslut om granskning
2023/03/29 KSLU, beslut om antagande
2023/04/24 KF, beslut om antagande
2023/05/23 Laga kraft
Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsférdelning

Kommunen ansvarar for utbyggnaden av allman platsmark, vatten och avlopp, dag-
vattenanldggningar och elnat till fastighetsgrans. Inom kvartersmark ansvarar re-
spektive fastighetsiagare for dessa.

Huvudmannaskap

Sala kommun dr huvudman for allmén plats i detaljplanen.

Anslutningsavgifter

Fjarrvarme/kyla, vatten och avlopp samt bredband finansieras genom anslutnings-
avgifter inom respektive ekonomisk ram. Detta innebar att kostnaden for utbyggnad
av det allmanna vatten-och avloppsnaétet finansieras genom anslutningsavgifter en-
ligt gdllande VA-taxa. Debitering av anslutningsavgift sker nar férbindelsepunkt
finns upprattad.
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Fastighetsrittsliga fragor
Fastighetsbildning

Fastighetsbildning kan ske med detaljplanen som grund. Kommunen/Markagaren
ansOker om och bekostar fastighetsbildning enligt detaljplanen. Lamplighet avse-
ende fastigheters utformning provas vid lantmateriforrattningen. Fastighetsbild-
ningen ska paborjas sa snart detaljplanen vunnit laga kraft. Genomford fastighets-
bildning ar en forutsattning for bygglov.

En ansokan for fastighetsregleringar for att sakerstalla detaljplanens genomférande
kommer att sokas for foljande fastigheter Bryggeriet 1, Bryggeriet 2 och Kristina
4:15.

Genom att ett omrade fran Bryggeriet 2 regleras till Kristina 4:15.
Genom att ett omrade fran Bryggeriet 1 regleras till Bryggeriet 2.
Genom att ett omrade fran Bryggeriet 1 regleras till Kristina 4:15.

Fastighetsregleringen sker enlig 6verenskommelse. Ingen ersattning kommer att
utga till fastighetsagarna. Sala kommun bekostar lantmateriforrattning.

Kommunen bekostar efter att detaljplanen vinner laga kraft skétseln av den all-
méanna platsmarken inom planomradet.

Ledningar

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med kommunen.
Ledningsdgaren ansoker och bekostar eventuella ledningsratter hos lantmateriet.
Servitut sdkerhetsstills genom officialservitut eller avtalsservitut, ledningshavaren
star for kostnaden.
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MEDVERKANDE

Forslaget till detaljplan har arbetats fram av Samhallsbyggnadskontoret.
Medverkande kommunala tjansteman har varit féljande:

e Eduardo Martin, Projekteringsingenjor, TK Samhallstekniska

e Frans Sjoberg, Projekteringsingenjor, TK Samhallstekniska

e Kristin Hedman, Stadstradgardsmastare, TK Samhéllstekniska

e Linn Hemlin, Miljostrateg, TK Teknisk Stab

e Maria Nehlin, Planarkitekt, SBK Planering och utveckling

e Mikael Bergvall, Markingenjor, SBK Planering och utveckling

e Rickard Eriksson, Bygglovhandlaggare, SBK Byggenheten

e Sebastian Hedman, Trafikingenjor, TK Samhéllstekniska

Klara Stenfeldt Victor Zakrisson

Planarkitekt Samhallsbyggnadschef
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