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Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser som ér réttsligt bindande.

Planbeskrivningen ska underlitta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa
planens syfte, forutsittningar, genomforande och konsekvenser. Den har ingen egen
rattsverkan. Avsikten dr att den ska vara végledande vid tolkning av planen.

Planprocessen regleras i plan- och bygglagen (PBL). Figuren nedan illustrerar planpro-
cessen och visar i vilket skede detaljplanen befinner sig. Planarbetet sker med dppenhet
och insyn. Det ger ett bra beslutsunderlag, besluten far en god forankring och det ger
mojlighet till att paverka den egna niarmiljon.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Under granskningstiden finns planforslaget tillgédngligt pA kommunens hemsida:
https://www.vanersborg.se/tycktill

Under granskningstiden kan synpunkter pd planforslaget lamnas:

via mejl: byggnad@vanersborg.se
eller post: Vinersborgs kommun, Miljo- och byggnadsforvaltningen,
462 85 Vinersborg

De handlingar som ingér 1 drendet ar:

Plankarta

Planbeskrivning

Samradsredogorelse

Aktuella utredningar aterfinns under kapitlet Planeringsunderlag
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SYFTE MED DETALJPLANEN
Syfte

Syftet med detaljplanen dr att prova mojligheterna att sdkerstélla funktionen av befintlig
verksamhet samt att ge utrymme till att utveckla densamma. I arbetet sékerstélls ocksa
tillgdngligheten for ménniskor att ta sig till och ldngs Frandeforsén.

BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Sammanfattning

Detaljplanen mojliggdr for befintlig verksambhet att besta och utvecklas. Anvdndningen
teknisk anldggning foreslas for merparten av kvartersmarken inom planomradet och an-
talet ytterligare regleringar i plankartan &r relativt fa. For att sidkerstélla funktionen av
befintlig verksamhet har mark som tidigare varit allmén plats behovt tas i ansprék, vil-
ket bedoms som lampligt sett till det byte av mark som gors genom planforslaget.

Genom planarbetet har erforderliga utredningar genomforts, vilket har stérkt kunskaps-
underlaget. Oversvdmnings- och geotekniska risker har hanterats genom byggritts- och
belastningsbegriansningar. Inventerade naturvérden har fatt forstérkt skydd i samtliga
fall.

Arendeinformation

Planomradet ar beldget i Brdlanda mellan Europavig 45 och Frandeforsan. Planomra-
dets areal ir ca 35 000 m? och innefattar Esslingetorp 9:2 och del av Esslingetorp 1:4.
Bada fastigheterna dr kommunéigda.
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Genomforandetid

Genomforandetiden ér 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detta innebér att inga
planfordndringar fir géras under denna tid mot berdrda fastighetsigares vilja. Efter ge-

nomforandetidens slut géiller fortfarande planbestimmelserna till dess att de upphavs el-
ler andras. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
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enlighet med detaljplanen men efter genomforandetiden kan planen éndras eller uppha-
vas utan att fastighetsdgaren har rétt till ersittning.

Allman plats

Detaljplanen foreslar allmén plats, natur, for de delar av planomradet som inte &r till-
fredsstédllande att bebygga och som sammantfaller med naturviarden och strak for allméin-
heten att rora sig lings Frindeforsan. Idag utgor delar av detta strak utav en upptrampad
gangstig och det dr den anldggningsnivan som bedoms ldmplig for att uppfylla syftet
med att tillgdngliggora Frandeforsdn. Anvdndningen natur anvédnds for gronomraden
som inte dr anlagda och som inte kraver nagon omfattande skdtsel.

Detaljplanen foreslar allmédn plats, gata, for en liten del som utgors av allmén gata. Ga-
tumarken behovs for att kunna tillgdngliggora naturmarken intill.

Kvartersmark

Kvartersmark i en detaljplan innebér att marken framst dr avsedd for bebyggelse for en-
skilt &ndamal eller allménna verksamheter (annat &n enskilt bebyggande). Syftet med
detaljplanen ir att sikerstdlla och utveckla funktionen av befintlig verksamhet varfor
kvartersmark for teknisk anldggning foreslds for merparten av kvartersmarken inom
planomradet. Anvandningen &r opreciserad och beddms uppfylla de krav som stills for
verksamheten. Det finns dven en befintlig transformatorstation inom planomrédet som
blir planlagd for just detta. Teknisk anldggning kan ses som kvartersmark for annat én
enskilt bebyggande och kommunen é&r i sa fall skyldig att pé fastighetségarens begéran
16sa in denna mark. I detta fall &r kommunen fastighetsigare.

Delar av planomradet bedoms inte som aktuella att bebygga, dels ur verksamhetens per-
spektiv, dels ur bebyggelseutformningen pa fastigheten. Denna yta foreslas som prick-
mark, mark som inte fir forses med byggnad. P4 denna mark ska exempelvis bygg-
lovspliktiga anldggningar och varaktiga konstruktioner tillhérande verksamheten som
inte ar avsedda att konstrueras sa att ménniskor kan uppehalla sig i den fa uppforas. Har
far dven stiangsel uppforas. Prickmarkens omfattning varierar utifran verksamhetens
mojlighet till och behov av utveckling. Prickmarken varierar mellan 3,0 och 5,0 meter
langs anvdndningsgrinsen forutom 1 véster dar den dr 9,0 meter for att stimma Gverens
med végreservat for framtida E45 och ledningsritt. Denna yta regleras dessutom med
markreservat for underjordiska ledningar (u-omrade).

Omradet inom kvartersmarken narmast Frandeforsan far inte belastas med hénseende
till de geotekniska forhallandena, utan hér regleras marken med att endast stingsel far
uppforas och att marken ska vara genomslapplig. Delar av detta omrade innehar dven
hdga naturvirden och dessa trid skyddas genom en planbestimmelse om att dessa inte
far tas ned sévida de inte dr skadade eller sjuka.

Detaljplanen foreslér att strandskyddet upphévs. De sérskilda skél som motiverar upp-
hivande dr att omradet redan dr ianspraktaget och for utvidgning av pagaende verksam-
het (7 kap. 18 e § punkt 1 och 4 Miljobalken).

For befintlig huvudbyggnad och for den hogsta av komplementbyggnaderna regleras
befintlig nockhdjd i hdjd 6ver nollplanet. Exploateringsgraden i 6vrigt regleras genom
belastningsbegransningar och inte genom en procentsats pa mark eller 1 hojdled. Detta
har att gora med de geotekniska forutséttningar som finns inom planomradet.
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Vattenomrade

Vattenomrade anvinds vid planldggning av omraden som ska vara dppet vatten eller dir
karaktéren av Oppet vatten ska finnas kvar. I denna detaljplan regleras Frindeforsdn som
vattenomrade eftersom delar av n ingér i fastigheten som berors av planldggningen.

Befintliga forhallanden

Befintlig bebyggelse bestar av tekniska anldggningar och utgdr en samhéllsviktig funkt-
ion. Verksamheten utgor skyddsobjekt, varfor informationssékerheten ar hog. Omkring-
liggande fastigheter bestdr av verksamheter och parkmark.

PLANERINGSUNDERLAG

Regionala

Stigande vatten, Handbok fran lansstyrelserna i Véstra Gotaland och Varmlands lén.
Vinern - planeringsnivier utifran framtida vattennivaer, version 2017.1.

Kommunala

Grundkarta
Grundkartan som ligger till grund for detaljplanen &r daterad 2024-02-28.

Detaljplan
For planomrédet giller stadsplan nr 257 frdn 1973.

Oversiktsplan
Oversiktsplan 2017, antagen av kommunfullméktige den 13 december 2017 § 197.

Fordjupad oversiktsplan for Brélanda, antagen av kommunfullméktige den 23 oktober
2024 § 159.

Andra kommunala planeringsunderlag
Miljéprogram 2030, antagen av kommunfullméktige 2016-02-24

Gronplan Vénersborg 2008, godkénd av kommunfullméiktige 2009-04-15

Policy for dagvattenhantering 1 Vanersborgs kommun, antagen av kommunfullméktige
2011-02-02 § 6.

Skyfallskartering, 2018

Oversvimningsprogram — kartliggning av Vinersborgs kust mot Vinern, antagen av
kommunfullmiktige 2014-04-23 § 42).

Naturvardsstrategi, antagen av kommunfullméktige 2023-05-18 § 73,

Undersdkning enligt 5 kap. 11a § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersokning om ett genomforande av detaljplanen kan antas medfora betydande
miljopéverkan har genomforts. Protokollet dterfinns under kapitlet Konsekvenser langre
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fram 1 handlingen. Planen beddmdes av kommunen inte riskera betydande miljopaver-
kan. Samrad om bedémningen enligt 6 kap. 6 § miljobalken gors med lénsstyrelsen i
samréadet. Lansstyrelsen delade i sitt samradsyttrande (daterat 2026-01-30) kommunens
beddmning.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Byggnadsndmnden beslutade 2026-04-07 att planforslaget inte kan antas medfora ndgon
betydande miljopaverkan enligt 5 kap. 11a § plan- och bygglagen (2010:900).

Utredningar

Naturvardesinventering
Naturvérdesinventering, Radhuset Arkitekter AB, 2024-08-21

Geoteknisk undersokning
Markteknisk undersdkningsrapport (MUR), Bohusgeo, 2025-10-10

PM Geoteknik, Bohusgeo, 2025-11-07, rev 2026-03-13

Miljoteknisk markundersokning
Miljoteknisk markundersokning, Relement Miljo Vist AB, 2024-06-14

Riskbedomning
Riskbedomning, Bengt Dahlgren Brand och Risk AB, 2025-11-28

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Planuppdrag

Den 6 december 2022 § 122 beslutade byggnadsndmnden att ldmna positivt planupp-
drag for att ta fram en ny detaljplan for Esslingetorp 1:4 med flera.

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2017 (OP), antagen av kommunfullméktige den 13 december 2017, redo-
gor att planomradet ligger inom omrade for utveckling av framtida stationssamhille
samt inom omrade for tatortsutveckling (B1), vilket hanteras mer studerat i FOP Bré-
landa.

Fordjupad dversiktsplan (FOP) for Bralanda, antagen av kommunfullmiktige den 23
oktober 2024 § 159, redogdr att planomrddet ligger dels inom omrade for teknisk an-
laggning, dels inom utvecklingsomrade for VA-forsorjning.

I anslutning till planomrédet finns i FOP:en ett viigreservat for en omdragning av E45,
mellan befintlig E45 och Frandeforsén. Det finns idag ingen av Trafikverket beslutad
eller ndrmare utredd vigdragning, men med hénsyn till befintliga verksamheter kan en
ny forbifart endast forldggas mellan dessa. Tillkommande byggrétt inom planomradet
forlaggs med fordel pa ett sétt som inte ytterligare forsdmrar mojligheterna for en om-
dragning.
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P& naturmarken inom planomradet och norrut finns en upptrampad stig som anvinds av
lokalbor for rekreation. FOP:ens intention #r att forstéirka detta virde: “En gdngviig
skapas ldngs Frdndeforsans vistra strand for att skapa kontakt med vattnet och mojlig-
heter till promenadrundor. Straket 6kar dven tillgdngligheten till Gula huset. Utform-
ningen av promenadstrdket bor géras med stor hdnsyn till naturmiljon och jordbruket,
ldmpligtvis som en smalare grusgang’”.

Detaljplaneforslaget dr i linje med foreslagna markanvéndningar och anpassas till vig-
reservatet. Gangstriket forstérks genom att planldgga ytan som naturmark.

Den 6nskade utvecklingen inom planomrédet &r 1 enlighet med gillande dversiktsplaner
och marken bedoms vara lamplig for &ndamaélet.

Detaljplan och tomtindelningsplan

For planomrédet géller stadsplan nr 257 fran 1973. For den redan exploaterade ytan gél-
ler omréade for allmint &ndamal dér byggritten regleras till viss del med prickmark i
véster och norr samt en byggnadshdjdangivelse om 6 meter. Den oexploaterade ytan &r
planlagd som allmin platsmark park, plantering eller gangvéag.

7S

BresORGSVAGEN - +

e iy,
({f \\..v

_-_1 =t

Stadsplan nr 257. Rod markering visar det nu aktuella planomradet pa gdllande plankarta.

Niér foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare stadsplan att gilla
inom planomréadet, men fortsétter att gélla som tidigare utanfor det nu aktuella planom-
radet.

Gronplan

Gronplan Vénersborg 2008 (godkénd av kommunfullméktige 15 april 2009) redovisar
den grona miljons ekologiska, sociala och kulturella varden. I dokumentet beskrivs de
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nuvarande forutsdttningarna for gronstrukturen i kommunen, en dvergripande analys av
hur gronstrukturerna kan utvecklas samt strategier for bevarande av befintliga varden.

I anslutning till planomradet finns det ett specifikt utpekat vardefullt gronomréde. I ut-
kanten av Bralanda rinner Frindeforsan som dr en kénslig slittd med rikt djur- och véxt-
liv. Strategin for aktuellt gronomrade ar att Frindeforsédn och dess omgivningar utveck-
las for rekreation. Langs med &n bor en odlingsfri skyddszon sparas, som fungerar som
ett filter for avrinnande vatten. I planforslaget ldmnas slédnten och omradet ndrmast an
obebyggt och planlagt som allmén plats, natur.

Miljoprogram

Miljoprogram 2030 géller for hela Véanersborgs kommun och beskriver ett 6nskat fram-
tidsscenario for &r 2030. Miljoprogrammet anger en overgripande malbild och en rikt-
ning att striva mot. Det bygger till stor del pa de nationella och regionala miljomaélen
samt pd kommunala planer och program. Miljoprogrammets fyra fokusomraden ar
Gronskande stad och land, Vatten i virldsklass, Trygg miljé for stora och sma och Kli-
matsmart i alla led. Under avsnittet Konsekvenser i planbeskrivningen redovisas detalj-
planens konsekvenser for miljoprogrammets fokusomrdden och delmal.

Riksintressen

Totalforsvar/kommunikationer

Planomradet ligger inom riksintressen for totalforsvarets militdra del. En planldggning
kommer inte leda till hinder for Forsvarsmaktens intressen.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Ingen jordbruksmark eller skogsmark berors av detaljplanen, inte heller ndgot storre
oexploaterat eller ekologiskt sdrskilt kinsligt omrade enligt 3 kap. miljobalken.

Markforhallanden

Planomradet utgors, forutom av befintlig anléggning, 1 huvudsak av dngsmark som i
norr och syd griansar mot akermark. Trad och buskar forekommer, sérskilt i anslutning
till vattendraget. Markytans niva varierar mellan ca +57 och ca +63. Lokalt forekommer
hogar med fyllningsmassor och upplag av ris med hogre niva. Bottennivén i Frandefor-
san dar som djupast ca +54. Vid slédnterna mot vattendraget dr markytans lutning upp till
ca 1:1,5. Lokalt kan brantare slénter forekomma. Inom 6vriga delar av omrédet ar mark-
ytan generellt flack, men slinter forekommer bland annat vid massupplag och liknande.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har utforts av Bohus-Geo AB daterad 2025-11-07, reviderad
2026-03-13.

Det totala sonderingsdjupet varierar mellan ca 7 och ca 24 m. Generellt 6kar jorddjupet
mot Ost. Jordlagren beddms fran markytan réknat i huvudsak utgoras av fast ytlager,
lera, friktionsjord vilande pa berg.

Det fasta ytlagret utgors av friktionsjord och siltig torrskorpelera. Tjockleken varierar i
huvudsak mellan ca 3 och 5 m. Friktionsjorden &r bitvis humushaltig och bestér i hu-
vudsak av silt, torrskorpesilt och sand som dverlagrar torrskorpeleran. Delvis bedoms
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friktionsjorden utgdras av fyllning och bland annat tegelrester har pétraffats. Bitvis sak-
nas friktionsjorden. Torrskorpeleran 6vergar gradvis till 16sare lera mot djupet. Vatten-
kvoten har i friktionsjorden uppmiitts till mellan ca 15 och 35 % och i torrskorpeleran
till mellan ca 15 och 50 %. I ett enstaka prov pd 3 m djup (punkt 108) patriffas silt med
en vattenkvot pa ca 70 %. Provet innehaller véixtdelar som bedoms péaverka vattenkvo-
ten kraftigt. Silten dr mycket tjdllyftande och starkt flytbenidgen.

Lera finns till mellan ca 7 och 23 m djup under markytan. Méktigheten 6kar generellt
mot Ost. Leran dr i regel siltig. Vattenkvoten har i huvudsak uppmiatts till mellan ca 40
och 70 %. Konflytgriansen har uppmaitts till mellan ca 30 och 65 %. Leran beddms 1 hu-
vudsak vara hogsensitiv. I tv undersokningspunkter vid Frindeforsan &r leran kvick
och extrem kvicklera patraffas pa djup >8 m.

Forutsittningarna for en effektiv infiltration bedoms som relativt goda eftersom frikt-
ionsjord patréffats i de ytliga jordlagren.

Bergnivan har undersokts med jordbergsonderingar inom planerat byggnadslége och
berget patriffas diar pa mellan ca 13 och ca 17 m djup under markytan. Det foranleder
saledes ingen risk for bergras eller blocknedfall som kan péverka detaljplaneomrédet.

Sléntstabilitet

Slantstabiliteten bedoms under nuvarande forhallanden vara tillfredsstidllande i samtliga-
berdkningssektioner. Berdkningarna visar dock att slénterna dr kinsliga for tillkom-
mande last pd markytan vid sldntkron. I PM redovisas en plan med de belastningsbe-
gransningar som krivs for att sléntstabiliteten ska kunna anses vara tillfredsstéllande:

e S .'\‘*T\\ N N Bt > * * A Bilaga 9:1
# / h a7, RN (7."\ & = e
ey o ,'J L . AN ™ II " z/
L “ | AR f S ./
" \."‘\ 4 markytan, - S d
ke \
. \

Pian,
belastningsbagransningar

v, + \ +
S 1 THkcmmands
N ] lactpd markytan,
.. s max 60 kP2

Uppdragsnr: 24064
Datum: 2025-11-07

Det handlar om att omrddet ndrmast Frandeforsan inte far belastas ytterligare. Har far
endast stingsel uppforas. For omradet norr om befintlig anldggning finns en begrins-
ning for tillkommande last, om max 20 kPa. For resterande del av planomréddet géller en
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begransning for tillkommande last, om max 50 kPa. Befintlig huvudbyggnads bygg-
nadslast har 6versiktligt utretts. Lasterna bedoms variera mellan ca 20 och ca 60 kPa
inom byggnaden. Grundldggningsdjupet varierar mellan ca 0,5 och 3 meter under mark-
ytan och nér hinsyn tas till den kompensation som bortschaktat material ger, s& bedoms
nettolasten frdn byggnaden variera mellan ca 10 och 13 kPa. Detta har inkluderat ett
normalt nyttjande av byggnaden med normala tillkommande laster. De olika begrans-
ningarna, 0 kPa, 13 kPa, 20 kPa och 50 kPa regleras med planbestimmelser i plankar-
tan.

Eftersom berdknade sdkerhetsfaktorer uppnar kraven for tillfredsstillande stabilitet, be-
doms det inte finnas risk for bakatgripande skred dven om de kritiska glidytorna nér
lerlager som bestér av kvicklera med hog sensitivitet. Detta géller &ven geometrier soder
och norr om detaljplanecomradet. Det beddms dérfor under nuvarande forhéllanden inte
finnas risk for bakatgripande skred utanfor detaljplanen som skulle kunna péverka plan-
omrédet.

Kaénslighetsanalysen visar att en kraftig hdjning av portryck i lerans underkant enbart
har mycket begrinsad paverkan pé sléntstabiliteten. Beréknade sdkerhetsfaktorer for den
lokala glidytan vid &n hamnar dock i kombinerad analys precis under grénsen for till-
fredsstéllande stabilitet vid nyexploatering. Eftersom den valda portrycksdkningen pé
20 kPa ar betydligt hogre dn forvantade portrycksvariationer, s paverkar resultatet inte
ovanstidende bedomning; att slidntstabiliteten bedoms vara tillfredsstdllande 1 samtliga
berdkningssektioner under nuvarande.

Grundlaggning och séttningar

For detaljplanen ges inga detaljerade grundlidggningsrekommendationer. Med ledning
av resultaten frin undersdkningarna kan grundldggningen av nya byggnader inom de-
taljplanen komma att behdva utféras med kompensation eller palning. Lamplig grund-
laggning far studeras mer i detalj i samband med projekteringen av enskilda byggnader.

Lerans konsolideringsforhallanden har undersokts i vissa undersokningspunkter. Gene-
rellt visar konsolideringsdiagrammen att leran vid befintlig anldggning och vid det s6dra
delomradet dr 6verkonsoliderad for uppmatta portryck, vilket innebér att leran beddms
klara viss ytterligare belastning utan risk for 1angtidsséttningar. I det norra delomradet
vid sektion C dr leran normalkonsoliderad vilket innebér att leran inte kan belastas ytter-
ligare utan risk for sdttningar. Troligtvis dr det norra delomradet delvis utfyllt och det
kan inte uteslutas att det kan pagé sattningar for befintlig last inom utfyllda partier.

Detta omrade, norr om befintlig anldggning, har till synes mest geotekniska utmaningar
och foreslas darfor som naturmark.

Fororenad mark

Den miljotekniska markundersokningen (Relement Miljo Viast AB, 2024-06-14) visar
inga indikationer pd markfororening. Samtliga analyserade fororeningar ligger med god
marginal under referensviarden. Platsens historik har beaktats genom provtagning av
aromater, alifater och bensenrelaterade fororeningar kopplade till drivmedelsstationerna
1 vister. Det finns inte heller ndgra indikationer pa forhdjd forekomst av PFAS jamfort
med andra omraden. Bedomningen ar att marken &r 1dmplig for foreslagen markanvénd-
ning (kanslig markanvdndning). Verksamheten pa platsen regleras genom milj6tillstand
och ovriga tillampliga foreskrifter, inklusive krav pa provtagning i den l6pande driften.

GRANSKNINGSHANDLING 11



Det bedoms att schaktmassor frin arbetet kan anvéndas for aterfyllning inom omradet. I
det fall massor ska koras till godkdnd mottagare hanteras de som sé kallade KM-massor
(<KM). Planerade arbeten bedoms kunna utforas enligt plan och massorna kan utan risk
mellanlagras inom de aktuella fastigheterna.

I samband med byggnation och masshantering ar det lampligt att miljokontroll genom-
fors och vid eventuell upptickt av fororening ska tillsynsmyndigheten kontaktas omga-
ende.

Hydrologiska forhallanden

Den 6vre grundvattennivéan (0-portrycksnivan) bedoms under matperioderna ha varit be-
lagen mellan ca 1 och ca 3,5 m under markytan. Portrycket har i stort sett en hydrosta-
tisk fordelning mot djupet inom undersokningsomradet, forutom i1 en punkt, dir tryckni-
vén 1 lerans underkant motsvarar en fri vattenyta ca 1,7 m 6ver den 6vre grundvattenni-
van. For ytor med 1dga marknivaer ldngs &n bedoms vattentrycket i underkant lera vara
artesiskt. Djup till torrskorpelerans underkant indikerar att grundvattenytan under torr-
perioder kan sjunka till mellan ca 3 och ca 5 m djup under markytan.

Halsa och sakerhet

Oversvamning

For Stora och Ostra Histefjorden samt Friindeforsan saknas planeringsnivéer utifrén
framtida vattennivaer. For Vinern anvéinds Linsstyrelsens faktablad som visar pd en
mojlig hojning av 3,23 meter mellan medelvattenniva och berdknad hogsta vattenniva. 1
denna mojliga hojning réknas in klimatscenario, vinduppstuvning och landhgjning.

Om samma mdjliga hdjning anvénds for Frandeforsan ges en niva av 61,04 meter dver
havet. Inom denna zon dir vattnet kan forvéntas stiga ligger 16vskogsbarden som avses
sparas fran exploatering. Zonen regleras med mark som endast far forses med stidngsel.
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Kartbilden visar planomradet med den berdknade hogsta nivén (i orange), referenshoj-
den 1 &n och forhallandet med prickmarken. Stigande vatten frdn Frindeforsan bedoms
saledes inte utgora ett hinder for verksamheten inom planomradet.

Risk for olyckor

Med anledning av det relativt ndra avstandet mellan planomrédet och farligt godsleder
samt drivmedelsstation har det tagits fram en riskbeddmning (Bengt Dahlgren Brand
och Risk AB, 2024-06-07).

Farligt gods transporteras pd E45 som é&r belidgen cirka 110—120 meter frin planomra-
det. Individrisken frén E45 &r acceptabelt 1ag vid aktuellt avstand, vilket gor att det inte
bedoms finnas en forhdjd risk for méanniskor eller anldggningen inom planomréidet. Far-
ligt gods transporteras dven pa Goteborgsvégen till verksamheten inom planomradet.
Frekvensen av dessa transporter dr inte hog och sévil transporten som verksamheten
hanterar aktuellt &mne.

Risknivan med hénsyn till den néirliggande drivmedelsstationen bedoms dven den som
lag. Detta eftersom en stor polbrand forvintas ge upphov till ca 38 meter i riskhante-
ringsavstind och aktuellt planomréde ligger ca 100—110 meter frin stationens lossnings-
plats.

Da drivmedelsstationen dven har gasforsdljning beaktas dven ett scenario med brandfar-
lig gas som kan ge upphov till konsekvenser som jetflamma, BLEVE eller gasmolnsex-
plosion. Aktuellt planomrade ar beldget ca 90 meter fran gasstationen. Sannolikheten
for att ett olycksscenario skulle uppsta vid aktuell station bedoms som osannolikt.
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Miljo
Strandskydd

Férutséttningar

For Frandeforsan giller strandskyddet 100 meter fran strandlinjen. Syftet med strand-
skyddet &r att langsiktigt sdkra allmadnhetens tilltrdde till strinderna och att bevara goda
livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och i vatten.

For merparten av det aktuella planomradet aterfinns en géllande stadsplan fran 1973.
Stadsplanen antogs innan strandskyddslagstiftningen tradde i kraft 1975 vilket innebar
att strandskyddsfragan inte tidigare provats. Vid framtagandet av en ny detaljplan intré-
der saledes strandskyddet med 100 meter, for savil kvartersmark som allmén plats, och
strandskyddsfrdgan behover da provas. For ett mindre omrade i den sédra delen av plan-
omradet giller strandskydd, eftersom omradet tidigare har legat utanfor gillande stads-
plan. Omrédet tas med i denna detaljplan eftersom det ingdr 1 den berorda fastigheten.
Omrédet foreslas planldggas som allmén plats.
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Bilden visar med blastreckad linje det omrdde dir strandskyddet intrdder, 100 meter fran
strandkanten.

For att upphéva eller ge dispens fran strandskyddet kréavs det sarskilda skil i enlighet
med 7 kap. 18c, 18d §§ Miljobalken. Vidare méste intresset av att ta omradet i ansprak
pa det sitt som avses med planen viga tyngre én strandskyddsintresset, 4 kap. 17 §
Plan- och bygglagen.

Allménhetens mojlighet att idag rora sig ndrmast strandomrédet finns, men ar osdkert
tryggat eftersom kvartersmarken 1 géllande stadsplan géller &nda ned till &n och dven
norr om befintlig verksamhet.

Planférslag

Delar av detaljplanen dr sedan tidigare privatiserad, trots att den utgdr allmén plats.
Samtidigt planldggs tidigare kvartersmark som allmén plats, vilket netto gor att andelen
planlagd kvartersmark dkar med cirka 4 500 kvadratmeter. Dessa dr nddvandiga for att
sdkerstélla och utveckla funktionen av befintlig verksamhet.

Detaljplanen foreslar att strandskyddet upphdvs inom den féreslagna kvartersmarken. |
den norra delen av kvartersmarken, inom fastigheten Esslingetorp 9:2, 4r marken redan
ianspriktagen av befintlig verksamhet. Omrdadet &r instéingslat och gransen mot foresla-
gen allmén platsmark i norr foljer stingslet, vilket tydligt avgridnsar den mark som &r
ianspraktagen. Enligt flygfoton kan tolkas att verksamheten varit instdngslad sedan den
uppfordes pa 1970-talet. Det dispensskél som beddms vara tillampligt dr att marken har
tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att den saknar betydelse for strandskyddets syften (7
kap. 18 e § punkt 1 miljobalken).

Den sodra delen av kvartersmarken inom Esslingetorp 1:4 har tidigare varit planlagd
som parkmark och inte varit ianspraktagen. Verksamheten i1 norr behdver utvecklas och
detta sodra omrade har battre geotekniska forutsattningar &n omradet norr om verksam-
heten. Det dispensskdl som beddms vara tillampligt dr utvidgning av pagaende verk-
samhet (7 kap. 18 e § punkt 4 miljobalken). Denna plats bedoms som mest 1damplig med
hénseende till det funktionella sambandet inom verksamheten vilket skapar en effektiv
markanvandning i stillet for att ny mark tas i ansprak pa annan plats. Det bedoms inte
heller som samhéllsekonomiskt forsvarbart att forldgga en utvidgning av verksamheten
pa en plats som inte innefattas av strandskydd.

I planforslaget sakerstdlls en fri passage ndrmast an, vilket &r en klar forbéttring jaimfort
med nollalternativet (géllande stadsplan) och gynnar sévl allménheten som djur- och
vaxtliv. Den fria passagen planldggs som allmén plats, natur.

Sammantaget bedoms intresset av att sdkerstélla och utveckla funktionen av befintlig
verksamhet viga tyngre dn strandskyddsintresset inom kvartersmarken. Samtidigt for-
bittrar planforslaget allménhetens tillgdnglighet och sikerstiller en kantzon for djur-
och viéxtliv ndrmast an.

Skyfall

Dagvatten &r vatten som tillfalligt och ibland i stora méngder rinner pa markytan. Det
mesta av dagvattnet ar regn eller sméiltvatten, men det kan ockséd komma frdn marken
nér grundvatten tillfélligt tranger upp.
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Enligt kommunens skyfallskartering kan tydas att vid ett 200-arsregn finns det vissa
platser inom fastigheten som péaverkas i begransad omfattning. Den stora sdnkan i norr
planeras som naturmark och de djupa punkterna inom fastigheten hanteras av
verksamheten. I 6vrigt anses ytor med 0,1-0,3m kunna hanteras vid byggskedet genom
normalt lokalt omhéndertagande.

W :im

BW—os5m-1m

M 0.3m-0.5m
— 0.1m - 0.3m

For framfartsvégen till fastigheten pavisas inte nigra riskabla nivéer. Enligt karteringen
kan ett vattendjup motsvarande 0,1-0,3m uppkomma vid véndplanen, vilket dr en niva,
i enlighet med kommunens forslag pa oversvimningsprogram, raddningstjanst bedoms

kunna kora 1.

Utifrén den miljotekniska markundersdkningen pévisas att uppmatta fororeningshalter i
jorden underskrider Naturvardsverkets riktvéirde for kinslig markanviandning (KM).
Detta gor att dagvattnet inte riskerar att fororenas ytterligare innan det nar recipient. Lis
mer under miljokvalitetsnormer/vatten.

Naturvarden

En naturvirdesinventering (NVI) har utforts av Radhuset Arkitekter, daterad 2024-08-
21. Omrédet inventerades den 16 april, 7 maj och 11 juni 2024. Inventeringen utfordes i
detta fall med detaljeringsgrad detalj, vilket innebér att alla naturvédrdesbiotoper ner till
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en minsta karteringsenhet pa 100 m? har avgrinsats och redovisats. Enligt standarden
ingér alltid naturvdrdesklass 4 vid detaljeringsgrad detalj.

I NVIL:n ingar ocksa fordjupade inventeringar av artforekomster avseende invasiva fram-
mande arter och faglar och ett utlaitande om kontinuerlig ekologisk funktion (KEF) kan
uppratthallas samt forslag pa skyddsatgirder for faglar.

Inventeringsomradet &r ca 2,5 ha och ar i norra delen ianspraktaget for en samhaéllsviktig
verksamhet. Stora delar av den sddra delen utgors av ett flackt omrdde som delvis har
anvénts for uppldggning av schaktmassor. Langs Frindeforsan finns en smal bard med
16vskog.

Vid inventeringen patriaffades fyra naturvdrdesbiotoper, varav en med hogt naturvirde
(&, med beteckning 4), tva med patagliga naturvirden (I6vdunge, med beteckning 2 samt
16vskog, med beteckning 3) samt en med visst naturvdrde (I6vdunge, med beteckning

1). Fyra véirdeelement noterades (tre flerstammig silg och en flerstammig vitpil). Inga
objekt som omfattas av det generella biotopskyddet noterades.

Naturvardesbiotoper

I Hoat naturvarde (Kass 2)
[T Patagligt naturvarde (klass 3)
Visst naturvarde (klass 4) T T S IR L

& Inventeringsgréns

Karta med naturvirdesobjekten med det nummer som hénvisas till i rapporten.

GRANSKNINGSHANDLING 17



Vardeelement

@ Vardeclement
& Inventeringsgrans Lantmatariets &ppna dat:

Karta med de noterade virdeelementen.

Sju naturvardsarter noterades vid inventeringen, varav fem fagelarter och tva karlvaxter.
Fagelarterna var grakraka (NT), gronfink (EN), bjorktrast (NT), fiskmas (NT) och
sdvsparv (NT). Kérlvéixterna utgors av skogsalm (CR) och ask (EN)

Bestind med de invasiva frimmande arterna parkslide, blomsterlupin och vresros note-
rades vid inventeringen.

Vid inventering av faglar noterades totalt 20 arter, varav fem dr rodlistade.

For att behélla den ekologiska funktionen (KEF) for de arter som har sina livsmiljoer i
Frandeforséns strand- och vattenomrade dr det av stor vikt att barden med 16vskog inte
tas bort i samband med exploatering i omradet. De rddlistade fagelarterna gronfink
(EN), grakraka (NT) och bjorktrast (NT) forekommer fortfarande allmént 1 landskapet
och ldmpliga hickningsmiljoer bedoms finnas i ndromradet. Vid fagelinventeringen ob-
serverades dven sdvsparv (NT) som troligen hickar omradet. Arten bedoms vara
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vélspridd i omgivningen och i Vénersborgs kommun. Om en exploatering sker i omra-
dets sddra del bedoms @nda en kontinuerlig ekologisk funktion kunna upprétthéllas for
de berorda rodlistade fagelarterna.

NVIn foreslar ett antal skyddsatgérder vid genomforandet av detaljplanen: restriktions-
tider for avverkning av trdd och buskar, val av belysning, uppséttning av fagelholkar
och dterplantering och nyplantering av trad.

Planférslag

Planforslaget beaktar inventerade naturvirden i storsta mdjliga mén. An med hdgt natur-
varde planldggs som vattenomrade. Lovskogen ldngs a&n med patagligt naturvérde plan-
laggs till storsta del som allmén plats, natur. Den del av 16vskogen som behdver inga i
kvartersmarken och kunna stingslas in planldggs med korsmark (endast stingsel far
uppforas), att marken ska vara genomslépplig samt att trdd endast far fillas om det ar
sjukt fOr att kunna bevara naturvdrdena. Lovdungarna (biotop 1 och 2) planldggs som
allméin plats, natur.

Tre av fyra viardeelement bevaras genom planldggning av allmén plats, natur.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormerna for luft har inte uppmétts Gverstiga riktvirdena nadgonstans i Vé-
nersborg. Den nya detaljplanen medfor inte att de gillande miljokvalitetsnormerna for
luft enligt 5 kap. miljobalken péverkas.

Vatten

Av Vatteninformationssystemet VISS framgar att inventeringsomradet ligger inom
delavrinningsomradet "Ovan Krokén”, som ligger inom huvudavrinningsomradet Gota
alv (108). Avrinning sker till ytvattenforekomsten Frandeforsan — mynningen i Dal-
bergsa till Ostra Histefjordens utlopp.

Status

Den ekologiska statusen for vattenforekomsten ar mattlig, dér de fysikalisk-kemiska kva-
litetsfaktorerna generellt anses goda, konnektiviteten som dalig och de biologiska kvali-
tetsfaktorerna som mattliga.

Forenklat styrs den ekologiska statusen av biologi (exempelvis bottenfauna, fisk, véxt-
plankton/vegetation) och hydromorfologi (flode, livsmiljder, strandzoner). De fysika-
lisk-kemiska kvalitetsfaktorerna paverkas av fororeningar, syrehalt, niringsdmnen (ex-
empelvis fosfor och kvive), temperatur, pH med mera. Konnektivitet handlar om hur l&tt
fisk och andra organismer kan rora sig ldngs vattendraget. De biologiska kvalitetsfak-
torerna handlar om livet 1 vattnet, exempelvis fisk, vixter, smadjur och alger.

Kvalitetskravet for den ekologiska statusen dr mattlig for ar 2039. Jordbruket orsakar
samre dn god ekologisk status genom betydande paverkan av ndringsdmnen, varfor kva-
litetskravet innebér ett undantag fran att nd god ekologisk status. Det har bedomts omgj-
ligt att nd god ekologisk status i vattenforekomsten utan att skada samhallsintresset
jordbruk. Jordbruket uppfyller samhéllsekonomiska behov som inte kan fyllas pd annat
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sdtt som &r battre for miljon. Alla mgjliga atgérder for att minska belastningen fran jord-
bruket behover fortfarande genomforas da dven det mindre strdnga kravet innebdr ett
krav pa viss forbéttring av status for naringsdmnen.

Utover punktkillorna jordbruk och enskilda avlopp berors Frindeforsan av fyra paver-
kanskallor med betydande paverkan pa vattenférekomstens ekologiska status: Forore-
nade omraden (Hvena kvarn), atmosfarisk deposition, forandring av konnektivitet ge-
nom dammar, barriédrer och slussar - for vattenkraft samt fordndring av konnektivitet ge-
nom dammar, barridrer och slussar - okidnda eller foraldrade. I aktuellt planforslag finns
det inte mojlighet att reglera atgarder som péverkar nimnda péaverkanskéllor.

Den kemiska statusen for vattenforekomsten uppnér ej god, med undantag for bly- och
kadmiumfororeningar. Detta beror pa ldngviga luftburna fororeningar som ér av sédan
omfattning och karaktar att det i dagsldget saknas tekniska forutsittningar att atgirda
det. Kvalitetskravet for den kemiska statusen ar god, med undantag for forekomsten av
polybromerade difenyletrar och kvicksilver vars halter bedoms 6verskrida grinsvirdet i
fisk 1 samtliga vattenforekomster.

Den kemiska statusen paverkas av vilka miljégifter som tillfors vattendraget och om
halterna av de prioriterade &mnena verskrider sina gransvarden.

Dagvattenpolicy

Mot denna bakgrund behdver dagvattenhanteringen inom planomradet utformas sa att
den varken medfor forsdmring av vattenforekomstens status eller forsvarar mojligheten
att na gillande miljokvalitetsnormer. Utgdngspunkten &r att dagvatten ska hanteras en-
ligt kommunens dagvattenpolicy och tillhorande trestegsmodell, dir dagvatten i forsta
hand omhéndertas lokalt genom infiltration eller lokal f6rdr6jning, i andra hand genom
flodesutjamning och rening, och i tredje hand genom kontrollerad avledning av den
mingd som 4terstar.

Policyn anger ocksa att den naturliga vattenbalansen ska efterstravas och att lokalt om-
hindertagande av dagvatten ska genomforas dér det dr tekniskt mojligt och ekonomiskt
rimligt. Féroreningsbelastningen ska 1 forsta hand begréansas vid kéllan.

Principlosningen for dagvatten inom planomradet utgar fran att takvatten i forsta hand
omhéndertas lokalt i mark och gronytor genom infiltration, i linje med kommunens dag-
vattenpolicy och trestegsmodellen. Inom Esslingetorp 9:2, dér befintlig verksamhet
finns, dr hardgérandegraden i dag cirka 40 procent och resterande ytor &r i huvudsak
permeabla, vilket ger goda forutséttningar for lokalt omhéndertagande. Mot denna bak-
grund finns det skél att anta att en liknande nivé av genomslippliga ytor kan upprétthal-
las dven framdver for hela kvartersmarken, vilket normalt innebar att behovet av atgér-
der 1 trestegsmodellens andra och tredje steg bedoms begrinsat. Samtidigt ska dagvat-
tenhanteringen utformas sé att kompletterande fordr6jning och vid behov rening kan an-
vindas om lokala forhéllanden eller den slutliga utformningen av hardgjorda ytor visar
att infiltration inte ar lamplig eller inte ricker, vilket ocksd ligger 1 linje med policyns
principer om metodval utifran markens forutsattningar och att andra 16sningar kan beho-
vas nir lokalt omhéndertagande inte dr mojligt.

Sammantaget bedoms dagvattenmingderna som normala och forutséttningarna for in-
filtration som goda inom planomradet, men frdgan ska dven fangas upp i bygglovsske-
det sa att den byggnadsspecifika dagvattenhanteringen kan provas och konkretiseras uti-
fran den slutliga placeringen av byggnader, ytor och avvattningsprinciper.
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Planférslag

I detaljplanen sdkerstélls den naturliga vegetationszonen (cirka 7 — 16 meter) ndrmast
Frindeforsin genom allmin plats, natur. Aven inom kvartersmarken planliggs en cirka
5 — 11 meter bred zon dér endast stingsel far uppforas. Denna zon ska ocksa vara ge-
nomsldpplig enligt planbestimmelse b;. Dessa tva zoner behdvs for langsiktigt bibehalla
en genomslapplig zon som kan bidra till infiltration och fordrojning samt ge en renande
effekt genom mark- och vegetationskontakt innan vatten nar recipienten, vilket ligger i
linje med policyns inriktning att omhénderta dagvatten lokalt och efterstrava naturlig
vattenbalans. Att bibehalla en kantzon stirker de ekologiska och biologiska faktorerna
for den ekologiska statusen. En bibehéllen kantzon innebar en klar forbattring jamfort
med géllande stadsplan dér denna zon ar kvartersmark utan exploateringsbegriansning.
En buffertzon innebdr ocksé en sdkerhet av att planforslaget inte innebér nagot ingrepp i
vattenomradet, vilket dr positivt for konnektiviteten och de biologiska kvalitetsfak-
torerna och en forbattring jamfort med forutsittningarna i géllande stadsplan.

Den stora sidnkan i norra delen av planomridet planldggs som allmén plats, natur. Detta
innebdr att ytan i huvudsak kan héllas genomslépplig och ddrmed bidra till infiltration,
ytlig fordréjning och en robust dagvattenhantering, dven vid storre regn, vilket stodjer
policyns inriktning att dagvatten om mojligt ska hanteras i 6ppna system och ses som en
hydrologisk resurs. Tidigare var sdnkan planlagd som kvartersmark. Kvartersmarken
har i stillet flyttats och utokats soderut, dir dagvattenméngderna dr mindre och mgjlig-
heterna att hantera dagvattnet ar béttre.

Den miljotekniska markunders6kningen pavisar att uppmétta fororeningshalter i jorden
underskrider Naturvérdsverkets riktvarde for kdnslig markanvindning (KM). Detta gor
att dagvattnet inte riskerar att fororenas ytterligare innan det nér recipient. Detta innebéir
att den kemiska statusen inte riskerar att forsdmras. Inom markanvéndningen mojliggors
for verksamheter med miljétillstdnd. Eventuella utslédpp kopplade till den verksamheten
hanteras inom ramen for tillstdnd och tillsyn. Detta &r tva viktiga faktorer till varfor for-
utsdttningarna att nd miljokvalitetsnormerna inte bedoms forsdmras.

Planforslaget beror inte vattenforekomstens punktkéllor eller paverkanskallor och det
finns inte mojlighet att reglera atgirder som péaverkar dessa.

Bedbémning

Sammantaget bedoms detaljplanen, med planbestimmelser om genomslépplig zon
ndrmast vattenforekomsten, bibehallen genomsldpplig naturmark i norra delen samt en
dagvattenhantering som foljer kommunens dagvattenpolicy och trestegsmodell inte
medfora forsdmring av vattenforekomstens status och inte heller forsvara mojligheten
att na gillande miljokvalitetsnormer. Jimfort med nollalternativet (géllande stadsplan)
forbattras forutsittningarna for flera av kvalitetsfaktorerna.

Trafik

Till befintlig verksamhet &r antalet persontransporter cirka tva per vardag och en gods-
transport per vecka. Detta bedoms inte fordandras utifran planforslaget. Vid E45 finns det
en obevakad gangpassage som mojliggor for fotgdngare att ta sig ned mot planomradet.
Utifran trafikméngden lidngs lokalgatan till planomradet bedoms fotgéingare kunna sam-
sas med biltrafiken.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Motiv till reglering

Allman plats

Natur. Motiveras av att omradet inte dr lampligt att bebygga och behovs regleras med
naturmark for att dven skydda naturviarden och allmanhetens tillgdnglighet (2 kap. 7 §
PBL).

Gata. Motiveras av behovet att sikra framfartsvag till verksamheten (2 kap. 7 § PBL).

Kvartersmark

Tekniska anliggningar (E). Anvindningen motiveras av syftet med detaljplanen att ut-
veckla och sédkerstélla funktionen av befintlig verksambhet.

Transformatorstation (E1). Anvdndningen motiveras av behovet att forsorja omradet
med strom (2 kap. 5 § PBL).

Marken fir inte forses med byggnad (prickmark). Bestimmelsen motiveras av beho-
vet att reglera omfattningen av bebyggelsen for att skapa en god stadsbild (2 kap. 3 §
PBL). Pa denna mark ska exempelvis bygglovspliktiga anldggningar och varaktiga kon-
struktioner tillhdrande verksamheten som inte dr avsedda att konstrueras sa att méanni-
skor kan uppehélla sig i den f& uppforas. Har far dven stdngsel uppforas.

Marken far endast forses med stingsel (korsmark). Bestimmelsen motiveras av be-
hovet att kunna stidngsla in verksamheten. Dessutom for att ta hdnsyn till jord- och berg-
forhéllandena (2 kap. 5 § PBL).

Marken ska vara genomsléiipplig (b1). Bestimmelsen motiveras av behovet att kunna
fordroja dagvatten inom fastigheten (2 kap. 5 § PBL).

Maximal ytlast idr xx kPa (b2-b4). Bestimmelsen motiveras av behovet att reglera om-
fattningen av bebyggelsen for att ta hdnsyn till jord- och bergforhéllandena (2 kap. 5 §
PBL).

Utdver stingsel fir marken inte belastas ytterligare (bs). Bestimmelsen motiveras
av behovet att reglera omfattningen av bebyggelsen for att ta hdnsyn till jord- och berg-
forhéllandena (2 kap. 5 § PBL).

Strandskyddet édr upphévt (a1). Bestimmelsen motiveras av syftet med detaljplanen
att utveckla och sékerstilla funktionen av befintlig verksamhet.

Hogsta nockhojd pa byggnaden ér xx,x meter éver angivet nollplan (hi). Bestim-
melsen motiveras dels av syftet med detaljplanen att utveckla och sékerstélla funktionen
av befintlig verksamhet, dels utifrdn behovet att reglera omfattningen av bebyggelsen
for att ta hansyn till jord- och bergforhallandena (2 kap. 5 § PBL). Hjden motsvarar be-
fintliga byggnaders nockhdojder.

Markreservat for allméinnyttiga underjordiska ledningar (u1). Bestimmelsen moti-
veras av behovet att ordna samhillsservice (2 kap. 5 § PBL).
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Tridet far endast fillas om det ir sjukt eller utgor en sékerhetsrisk (n1). Bestim-
melsen motiveras utifran behovet att skydda naturvérden pa platsen (2 kap. 6 § PBL).

Vattenomrade

Vattenomrade. Motiveras av att det ingar i nuvarande detaljplan, fastigheten och att det
1 huvudsak ska vara ett 6ppet vatten. Langsiktig god hushéllning av vatten (2 kap. 3 §
PBL).

GENOMFORANDE

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlésen, huvudman

Mark som avsitts till allmén plats dr idag i kommunens &dgo.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

Det finns inte sedan tidigare eller foreslas inte genom denna detaljplan nagra fastighets-
indelningsbestdmmelser.

Forandrad fastighetsindelning

Inga enskilda fastighetsdgare utanfor planomradet kommer att paverkas av detaljplanen
med avseende pa fastighetsindelning, avstaende, upplatelse eller inldsen av mark. En
fastighetsreglering kommer behova genomforas inom samma dgares hand (kommunen)
for att fora 6ver mark fran allmén plats till kvartersmark och vice versa.

Detaljplanen foreslar att ett omrade (1) om cirka 4 890 kvadratmeter som idag tillhor
fastigheten Esslingetorp 9:2 dvergér fran kvartersmark till allmén plats tillhorande Ess-
lingetorp 1:4 genom en fastighetsreglering, enligt nedanstiende bild.

Detaljplanen foreslar att ett omrade (2) om cirka 9 380 kvadratmeter som idag tillhor
fastigheten Esslingetorp 1:4 dvergér fran allmén plats till kvartersmark tillhérande Ess-
lingetorp 9:2 genom en fastighetsreglering, enligt nedanstdende bild.
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Fastighetsbildning sker pa initiativ av sokanden.

Rattigheter

Inom planomradet finns for en mycket begransad del ledningsrétten 1461-2021/1.1.
Denna avses vara kvar. U-omrade avsitts i planen for att sikra detta omrade.

Esslingetorp 9:2 och Esslingetorp 1:4 belastas av nyttjanderitt 27/136, avloppsledning
for samhéllets dranering. Réttigheten har inte lokaliserats. Med all sannolikhet 4r inte
rattigheten aktuell idag och skulle kunna avregistreras.

Esslingetorp 9:2 belastas av avtalsservitut D-2015-00387195:1 som ér en réttighet till
forman for Vattenfall Eldistribution AB. Ledningen avses flyttas och bekostas av explo-
atoren. En forfrdgan har stillts till Vattenfall under februari manad. Ledningen plan-
laggs darfor inte med prickmark och u-omrade. Infor antagandet av detaljplanen beho-
ver offerten vara godkénd.
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Vattenfall Eldistribution har dven en elledning lings med planomradesgréinsen i véster (i
fastighetsgrans mot Esslingetorp 9:4 och Esslingetorp 9:5). Denna saknar rittighet, vil-
ket nédtédgaren bor ordna. Denna ligger inom utrymme med prickmark, vilket komplette-
ras med u-omrade.

Esslingetorp 9:2 belastas av avtalsservitut 15-IM5-50/136.2 som &r réttighet for brunn
till forman for Esslingetorp 8:5, 8:6, 8:7, 8:8 och 8:9 (dagens fastighetsbeteckningar).
Rittigheten géller formodligen utanfor kvartersmarken, varfor den inte paverkar plan-
forslaget negativt.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

For elledningar och elanldggningar ansvarar Vattenfall Eldistribution AB. Lamplig an-
slutningspunkt for den nya bebyggelsen anvisas av nitdgaren. Natdgaren ansvarar for att
nddvéndiga ledningsritter/servitut m.m. sdkerstélls.

Ledningar till palgrundade byggnader bor forses med flexibla kopplingar med hiansyn
till forvintade differenssattningar.

Inom planomradet planlidggs befintlig transformatorstation, med viss buffertzon, for just
det &andamalet. Omradet &r cirka 7 x 9 meter.

Elledningen i 0st-véstlig riktning 6ver Esslingetorp 9:2 (D-2015-00387195:1) och Ess-
lingetorp 1:4 avses flyttas norr om verksamheten. En forfragan stilldes till Vattenfall 1
februari.

Utbyggnad allman plats

I planforslaget avsitts tidigare planlagd kvartersmark som allmén plats, natur. Planlagg-
ningen medfor inget 6kat underhallskrav eftersom anvéndningen natur anvands for
gronomrdden som inte dr anlagda och som inte krdver ndgon omfattande skdtsel. An-
viandningen anviands ofta for att sdkerstélla att ett omrade bevaras som gronomréde.

Ekonomiska fragor

Hér redovisas den ekonomiska bedémningen kopplad till handldggandet och genomfo-
randet av detaljplanen.

Planekonomisk bedomning

Sokanden star for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen. Kommunens ini-
tiala beddmning av tidsdtgdngen for handldggningen av detaljplanen var 308 timmar.
Fram till granskningen har cirka 200 timmar upparbetats vilket &r mindre &n den initiala
beddmningen.

Att genomfora planen innebir kostnader for lantméteriforréttning.

Planavgift

Detaljplanen har bekostats av exploatdren, varfor kommunen inte ska ta ut nagon plan-
avgift for tgirder som ér i1 enlighet med denna detaljplan.
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Ersattningsansprak

Kommunen bedomer att detaljplanen inte kan antas innebéra en sadan skada att en fas-
tighetségare eller réttighetshavare kan ha rétt till ersittning eller inlosen av fastighet en-
ligt plan- och bygglagen (2010:900).

Organisatoriska fragor

Tidplan
Planforslaget handlaggs enligt foljande tidplan:

e Samrad fjarde kvartalet 2025. Samradet géller ett forsta forslag, dar tillfalle ges
for sakdgare att komma med synpunkter och dndringsforslag. Darefter kan for-
slaget omarbetas.

e Granskning andra kvartalet 2026. Granskningen géller ett reviderat forslag. Un-
der granskningstiden kan ytterligare synpunkter ldmnas av sakédgare pa det omar-
betade forslaget innan det gar till beslut for antagande.

e Byggnadsnamnden antar planen andra/tredje kvartalet 2026.

e Planen far laga kraft tre veckor efter att beslut om antagande anslagits pd kom-
munens digitala anslagstavla under forutséttning att beslutet inte 6verklagas.

Provning enligt annan lagstiftning

Vid pélning och anldggande av byggnader med djup grundlidggning kan bortledning av
grundvatten under anliggningsskedet och/eller driftskedet bli aktuellt. Atgirder som
kan innebéra bortledning av grundvatten innebér en vattenverksamhet som regleras i 11
kap. miljobalken. Bortledning av grundvatten &r tillstdndspliktig om det inte &r uppen-
bart att vare sig allménna eller enskilda intressen skadas genom vattenverksamhetens in-
verkan pa vattenforhdllandena. I det fall dtgirden bedoms vara tillstdndspliktig ska sam-
rad utforas 1 tidigt skede med Lansstyrelsens natur- och vattenavdelning.

Atgirder som till exempel grivning eller utfyllnad inom ett vattenomrade #r vattenverk-
samhet och dr som utgangspunkt alltid tillstands- eller anmélningspliktig. Det finns un-
dantag fran tillstdnd- och anmailningsplikt.

Atgirder som utfors for att skydda mot vatten med avsikt att varaktigt dka en fastighets
lamplighet for till exempel bebyggelse kan innebédra markavvattning enligt 11 kap. mil-
jobalken. I Vistra Gotalands 1dn dr markavvattning forbjuden och om sa avses utforas
kréavs dispens och tillstind frdn Lénsstyrelsen eller Mark- och miljodomstolen.

Upplysningar

Kommunens dagvattenpolicy ska foljas nir planomrédet byggs ut.

KONSEKVENSER

Fastigheter och rattigheter

Inga enskilda fastighetsdgare utanfor planomradet kommer att paverkas av detaljplanen
med avseende pa fastighetsindelning, avstdende, upplatelse eller inlosen av mark. En
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fastighetsreglering kommer behdva genomforas inom samma dgares hand for att fora
over mark fran allmén plats till kvartersmark.

Eftersom det planeras for annat @n enskilt &ndamél finns inlésenskyldighet for kommu-
nen om fastighetsdgaren begér inlosen. I detta fall & kommunen fastighetsdgare vilket
g0r att planldggningen inte innebdr nagra konsekvenser 1 denna friga.

Natur

Gronomrade

Planomradet innebdr ett ingrepp 1 befintlig allmén plats, park. Idag 4r denna yta i prakti-
ken inte tillgénglig for allménheten eftersom den inte dr skotts pé ett sddant satt. Istillet
avsitts ett storre omrade 1 norra delen av planomréadet som allmén plats, natur, dér en
befintlig upptrampad stig ned till Frandeforsén dterfinns. Har finns naturvirden som sa-
ledes bevaras. Det planldggs dven for en passage nirmast an.

Foto taget vid Frindeforsdan pd den upptrampade stigen som sdkerstdlls genom planforslaget.
Miljé

Miljobeddmning

Med utgangspunkt frin nedanstidende checklista gér kommunen beddmningen att ett ge-
nomforande av detaljplan for Esslingetorp 9:2 med flera, inte riskerar att medfora bety-

dande miljopéverkan enligt 6 kap. § 11 MB. En strategisk miljobedomning enligt 6 kap.
MB bed6éms dérfor inte behdva goras.

| Berors | Kommentarer

Riksintressen/Milj6kvalitetsnorm

Naturvard ‘ Nej ‘ Planomradet berdrs inte av riksintresset.
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Kulturmiljévard Nej Planomradet berors inte av riksintresset.
Friluftsliv Nej Planomradet berdrs inte av riksintresset.
Kommunikationer Nej Planomradet berors inte av riksintresset.
Yrkesfiske Nej Planomradet berdrs inte av riksintresset.
Planomradet ligger inom riksintresset, men berors inte i
Forsvaret Nej egentlig mening.
Geografiska best. (4 kap.) Nej Planomradet berors inte av riksintresset.
Natura 2000 Nej Planomradet berérs inte av nagot Natura 2000-omrade.
Planférslaget innebar inga 6kade utslapp varfér MKN for
MKN luft Nej luft inte beddms paverkas negativt.
Planforslaget bedoms ge neutrala eller svagt positiva
MKN vatten Ja konsekvenser for miljokvalitetsnormen for vatten.
Kulturmiljé och landskapsbild
Platsen mellan E45 och Frandeforsan bestar av verksam-
hetsbyggnader och tekniska anlaggningar. Planforslaget
Stads- och landskapsbild Nej paverkar inte stadsbilden negativt.
Fornlamningar Nej Planomradet berdrs inte av fornlamningar.
Kulturhistorisk byggnad/milj6 | Nej Planomradet inhyser inte sarskild vardefulla byggnader.
Jordbruk MB 3:4 Nej Planomradet berérs inte av jordbruksmark.
Natur
Naturreservat Nej Planomradet berors inte av nagot naturreservat.
Strandskydd Ja Strandskyddet intrader. Dispensskal bedoms finnas.
Alla naturvardesbiotoper undantas byggratt och ar istal-
let planlagda som vattenomrade, allman plats (natur)
och med korsmark dar endast stangsel far uppféras och
Vaxt- och djurliv Nej trad inte fallas.
Inget generellt biotopskydd berors av detaljplanen. For
Biotopskydd Nej inventerade naturvardesbiotoper, se ovan.
Ovriga omradesskydd Nej Planomradet berors inte av nagot 6vrigt omradesskydd.
Paverkan pa vatten
Genom att andra markanvandningen fran park till kvar-
tersmark kommer sannolikt de hardgjorda ytorna att 6ka
nagot jamfort med idag. Befintlig verksamhet pa platsen
har stor andel infiltrationsbar mark, vilket dven kan for-
vantas pa den tillkommande byggratten. Kommunens
dagvattenpolicy visar exempel pa hur dagvatten kan for-
drdjas och ges mojlighet till infiltration pa till exempel
grasytor. Den anger att dagvatten ska tas omhand pa re-
spektive fastighet. Enligt skyfallskarteringen ar inte dag-
vattnet en stérre utmaning an att det kan hanteras pa
ytor inom fastigheten som inte innehar byggratt.
Omradet ndrmast Frandeforsan regleras med en planbe-
stimmelse om att marken inte far hardgoras. Denna yta,
tillsammans med infiltrationsmojligheterna inom verk-
samhetens tomt, bedoms som tillrdacklig for att hantera
Dagvatten Ja dagvattnet.
Recipient Ja Se ovan.
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Den Ovre grundvattennivan bedéms vara beldgen mellan
ca 1,8 och ca 2,5 m under markytan. Planférslaget inne-
Grundvatten Nej bar ingen tydlig paverkan pa detta.

Halsa (Planens paverkan pa manniskor)

Planférslaget innebéar ingen utokad trafik till planomra-

Buller, trafik Nej det och saledes inte hogre bullernivaer.

Planforslaget innebar ingen forandrad markanvandning
Buller, verksamheter Nej som innebéar 6kade bullernivaer.

Planférslaget innebér ingen forandrad markanvandning
Luftkvalitet Nej som paverkar luftkvalitén.

Genomford utredning pavisar att uppmatta varden un-
derstiger riktvarden for KM (kanslig markanvandning) vil-

Fororenad mark Nej ket ar den markanvandning planforslaget medger.

Planférslaget innebar ingen forandrad markanvandning
Stralning, vibrationer, ljus Nej som paverkar berdrda aspekter for omgivningen.
Radon Nej Planomradet ligger inom normalriskomrade fér radon.
Sdkerhet

Planforslaget innebéar ingen utokad trafik till planomra-
Trafik Nej det.

Planférslaget innebar ingen férandrad markanvandning
Brand Nej som 6kar brandrisken.

Planforslaget innebér ingen férandrad markanvandning
Explosion Nej som 6kar explosionsrisken.

Byggratten inom planomradet bedéms inte paverkas av
oversvamningsrisk fran Frandeforsan. | den geotekniska
utredningen gors ett antagande att pa grund av den kraf-
tiga vaxtligheten langs a-faran bedéms erosionen i an
Oversvamning eller erosion Nej vara starkt begransad.

Planforslaget har anpassats utifran genomford geotek-
nisk utredning. All kvartersmark har planbestammelser
som reglerar maximal belastning. Om detta vidtas fore-

Ras och skred Ja ligger ingen forhojd risk for skred.

Planforslaget har beaktats utifran genomford riskutred-
Farligt gods Ja ning.
Miljo

Enligt bedomningen tidigare i planbeskrivningen kan
konstateras att de lokala miljomalen inte paverkas av
Miljomal regionala/lokala Nej planens genomférande.

Planer och program

Detaljplaneférslaget ar i linje med féreslagna markan-
vandningar och anpassas till vagreservatet. Gangstraket
forstarks genom planlagd naturmark.

Den 6nskade utvecklingen inom planomradet ar i enlig-
het med géllande 6versiktsplaner och marken bedéms

Oversiktsplaner Ja vara lamplig for andamalet.
Mellankommunala intressen | Nej Planférslaget ar inte av mellankommunalt intresse.
Ovrigt

Planomradet ligger inte pa en plats dar barn vistas sta-
Barnperspektiv Nej digvarande och i undantagsfall tillfalligt. Planforslaget
forsamrar saledes inte barn och ungas upplevelser av
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omradet. Ingen barnkonsekvensanalys har bedémts nod-
vandig inom ramen for planarbetet.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Planforslaget innebér ingen negativ paverkan pa manniskor, riksintressen eller ovriga
omradesskydd. Detaljplanen berdrs av 6versvidmningsrisk, men eftersom ingen byggratt
inom denna zon foreslas blir konsekvenserna sma. De geotekniska utmaningarna har
hanterats genom belastningsbegriansningar for all kvartersmark inom planomradet. Na-
turvdrdesbiotoperna far ett forstarkt skydd jaimfort med idag.

Utifran dessa skél bedoms ingen strategisk miljobedomning enligt 6 kap. MB behova
utforas.

Strandskydd

Strandskyddet foreslas upphdvas inom kvartersmarken, men inte inom allmén plats. An-
delen strandskyddad yta 6kar dirmed genom planforslaget eftersom strandskyddsfragan
sedan tidigare inte provats inom géllande stadsplan och siledes inte varit géllande. All-
ménhetens mojlighet att rora sig ldngs strandomradet stérks genom planforslaget jaim-
fort med dagens forhallanden.

Dagvatten

Genom att dndra markanvéndningen fran park till teknisk anldggning kommer sannolikt
de hardgjorda ytorna att 6ka nigot jamfort med idag. Befintlig verksamhet pé platsen
har stor andel infiltrationsbar mark. Kommunens dagvattenpolicy visar exempel pd hur
dagvatten kan fordrojas och ges mdjlighet till infiltration pa till exempel griasytor. Den
anger att dagvatten ska tas omhand pa respektive fastighet. Enligt skyfallskarteringen ar
inte dagvattnet en storre utmaning én att det kan hanteras pa ytor inom fastigheten som
inte innehar byggritt.

Omrédet narmast Frandeforsan regleras med en planbestimmelse om att marken inte far
hardgoras. Denna yta, tillsammans med infiltrationsmoéjligheterna inom verksamhetens
tomt, bedoms som tillrdcklig for att hantera dagvattnet.

Miljkvalitetsnormer

Planforslaget beaktar de olika kvalitetsfaktorerna och ger forutsittningar for att inte for-
samra milkvalitetsnormen. For vissa faktorer forbéttras forutsdttningarna jamfort med
gillande stadsplan, nollalternativet. Konsekvenserna bedoms vara neutrala eller svagt
positiva av planforslaget.

Naturvarden

Enligt kommunens naturvéardsstrategi ska naturobjekt oavsett naturvardesklass skyddas
sa 1dngt som mdjligt mot atgdrder som patagligt kan skada naturmiljén, om inte undan-
tag kan ges. For samtliga naturvirdesbiotoper och tre viardeelement stodjer planforslaget
ett bevarande.

I naturvirdesinventeringen bedomdes att den kontinuerliga ekologiska funktionen inte
paverkades negativt genom exploateringen.

Nollalternativet &r att ingen ny planldggning skulle genomforas. I det fallet skulle delar
av naturvérdesbiotopen langs an (16vskogsbard) och 16vskogen i norra delen av planom-
radet inte skyddas mot exploatering.
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Halsa och sakerhet

Geoteknik

Hénsyn har tagits till den geotekniska utredningen i planforslaget. Tillgangen till un-
derlag har inom ramen for planarbetet 6kat markant och det gér i planforslaget pavisa att
sléntstabiliteten inte paverkas negativt av befintlig verksamhet. Genom planbestammel-
ser om belastningsbegransningar paverkar inte tillkommande bebyggelse slintstabilite-
ten negativt.

Oversvamning

Stigande vatten fran Frindeforsdn bedoms inte utgora ett hinder for verksamheten inom
planomrédet.

Sociala

Barn

Barnkonventionen och Agenda 2030 belyser vikten av att barn, unga och kommande ge-
nerationers rattigheter och behov beaktas och tillgodoses i planeringen. Det &r viktigt i
planeringen att belysa och ta hénsyn till hur barn och ungdomar kan komma att paver-
kas. Narmiljon paverkar exempelvis trygghet, lek och integration.

Planomradet ligger inte pa en plats dir barn vistas stadigvarande och i undantagsfall till-
falligt. Planforslaget forsdmrar siledes inte barn och ungas upplevelser av omradet.
Ingen barnkonsekvensanalys har bedomts nddvéndig inom ramen for planarbetet.

Riksintresse

Kommunen bedomer att inga riksintressen paverkas negativt av planforslaget.

MILJO- OCH BYGGNADSFORVALTNINGEN

Freddie Carlson Annika Karlsson
Planhandldggare Plan-och bygglovschef
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