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1. Inledning
BAKGRUND

Fastigheten Tellus 1 inrymmer en huvudbyggnad som
tidigare har anvints for handelsverksamhet, i enlighet
med gillande detajplan.

SifHlebostider AB som ir dgare till fastigheten Tellus 1
onskar en bredare markanvindning som mojliggor for
fler anvindningsomraden. Fastigheten fyller inte lingre
nigon funktion for Sifflebostiders verksamhet och
star dirmed infér forsiljning. En mer flexibel markan-
vindning som medger flera centrumfunktioner ger fler
valméjligheter och 6kar fastighetens actrakeivitet.

PLANENS HANDLINGAR

Planen omfattar f6ljande handlingar:
1. Denna planbeskrivning
2. Plankarta med bestimmelser
3. Behovsbedomning

4. Sirskilt utlitande (efter samrad)

PLANENS SYFTE

Syftet med planen ir att prova méjligheten till utokad
markanvindning for centrumindamal. En 6kad flexibi-
litet i markanvindning kan skapa fler méjliga anvind-
ningar och dirmed ocksa stérre forutsittningar for ett
aktive utvecklingsarbete inom fastigheten.

PLANDATA

Planomradet omfattar fastigheten Tellus 1 som 4gs av
Sifflebostider AB, samt del av kommunens fastighet
Siffle 6:18. Planomradet omfattar ca 3900 kvadratmeter.

) P ¢ Yol " gt
Ovan: Karta med planomridets beligenbet.

2. Tidigare stallningstaganden
PLANUPPDRAG

Efter att Sifflebostider AB inkommit med ansékan om

planbesked for Tellus 1, beslét Miljé- och byggnads-
nimnden, Mb 2014-1124, att uppritta en detaljplan
for fastigheten Tellus 1 med syfte att utdka markanvind-
ningen till centrumandamal.

Detaljplanen upprittas med enkele planforfarande i
enlighet med Plan- och bygglagen (2010:900).

OVERSIKTSPLAN

I Sifle kommuns Oversiktsplan 2013, antagen 16 de-
cember 2013, anges det bl.a. att det 4r viktigt att arbeta
for en levande stadskirna och en bebyggelse i vardat
skick. Det anges att "for ate fa ett livaktigt centrum 4r
kommunen positiv till att préva alternativa anvindning-
ar av lokaler i centrumomradet” vilket anses gilla dven
for planomridet.

Foreliggande detaljplan ir forenlig med kommunens

oversikesplan.

DETALJPLAN

Planomradet beror en gillande stadsplan: “Férslag till
indring och utvidgning av stadsplanen for norra delen
av Hoglundaomrédet i Siffle”, faststilld den 16 augusti
1962. Planen anger handelsindamal, med byggritt

for byggnad i 1 vaning, samt parkmark. Detaljplanens
genomforandetid har utgatt.

Giillande plan fran 1962.

BEHOVSBEDOMNING

En behovsbedémning har genomférts, 2015-01-20, for
att svara pa frigan om planen kommer att paverka mil-
jon. Behovsbedomningen ir en analys som leder fram
till stallningstagandet om en miljobedémning (MKB)
behdver genomforas for en plan eller ¢j. For en plan som

innebir en betydande miljopaverkan skall, enligt 4 kap.
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34 § Plan- och bygglagen (PBL) en miljokonsekvensbe-
skrivning (MKB) upprittas.

Sammantaget bedéms planens foreslagna markanvind-
ning och dess konsekvenser inte medféra betydande
miljopaverkan. En miljskonsekvensbeskrivning enligt
PBL 4 kap 34 § behover dirfor inte upprittas.

3. Avvagningar enligt miljo-
balken

Inom den fysiska planeringen finns hinsyn och avvig-
ningar som behéver goras rorande annan lagstiftning i
allminhet och miljébalken i synnerhet. Foljande lagrum
behéver sirskilt beaktas;

3 kap. MB — Grundliggande bestimmelser f6r hushall-

ning med mark och vattenomraden, frimst riksintressen.

4 kap. MB — Sirskilda bestimmelser for vissa omraden -
Viinern med éar och strandomriden. Vissa storre samman-
hingande omraden i landet ir i sin helhet av riksintresse
med hinsyn till de samlade natur- och kulturvirdena

i omradet. Ett sadant omride dr Vinern med 6ar och
strandomraden. Inom detta ska enligt miljobalken tu-
rismens och friluftslivets, frimst det rérliga friluftslivets,
intressen sirskilt beaktas vid bedémningen av tillatlighe-
ten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon.
Omriden med geografiska hushéllningsbestimmelser
utgdr inget hinder for utveckling av befintliga titorter
eller av det lokala niringslivet.

5 kap. MB — Miljokvalitetsnormer.

7 kap. MB — Skydd av naturen, strandskydd, biotop-
skydd, naturreservat, Natura 2000 m m.

Planen syftar till indrad markanvindning vilket bedéms
kunna leda till en 6kad servicegrad i niromradet.

Miljokvalitetsnormer f6r vatten och luft bedéms inte
riskera att 6verskridas. Se vidare under rubriken Miljs-
kvalitetsnormer i slutet av kapitel 4.

Riksintressen enligt 3 kap Miljébalken berors inte.
Strandskydd giller inte f6r omradet.

4. Planeringsforutsattningar
och férandringar

I f6ljande kapitel kommer hinvisningar att ske till
plankartan genom angivelse av planbestimmelse inom
parentes i fet stil, t ex (B). Detta f6r att 6ka ldsbarheten
av planens olika delar.

NATUR- OCH KULTURMILJO
Mark, topografi och vegetation
Planférutsattningar

Marken inom planomradet har till storre delen hérd-
gjorts och ir relative flack. Grasmatta har anlagts i
partier lings Industrigatan samt som avgrinsning mellan
byggnad och parkering pd dess nordostra sida. Tidigare
markanvindning har ianspraktagit mark (bl.a. for parke-
ring) som ir beldgen utanfér fastigheten, Tellus 1.

Ost- och sydost om planomrédet finns Industrigatan
samt en gles tridrida, pa andra sidan denna finns ett
storre verksamhetsomride. Planomradet ir i dvrigt
omgivet av flerbostadshus avgrinsat av naturmark med
gang- och cykelstrik. Naturmarken r bevuxen med
blandskog och sly.

Planférslag

Markens topografi kommer i princip inte att forindras
vid planens genomférande. Tomtens planering och
vegetation kan komma att férindras nigot, mycket
beroende pa vad byggnaden pa sikt ska anvindas till for

centrumindamal.

En del av den bakomliggande naturmarken kommer att
tillforas Tellus 1.

lanspriktagen mark foreslas forvirvas och tillforas fastig-
heten Tellus 1.

Geotekniska forutsattningar
Planforutsattningar och planforslag

Geoteknisk undersokning har inte genomférts inom pla-
nomridet. Enligt SGU:s 6versiktliga jordartskarta bestar
marken i planomradet av berg med inslag av grus-sand.

Befintig byggnad har under en lingre tidsperiod stitt pa
marken och bedémningen ir ate risk f6r ev. sdttningar
bed6ms ringa.

Kulturhistoria
Planfoérutsattningar

Siffle stad 4r omndmnt i Linsstyrelsens kulturmiljo-
program utifrin "Bebyggelsemiljoer med karaktiristisk
gravhog och gravfile fran jirndldern och mirkliga,
tidstypiska och vilbevarade byggnader fran 1700-, 1800-
och 1900-talen.”

Ingen utpekat kultur- eller fornlimning aterfinns inom
planomréidet.

Planforslag

Planférslaget omfattar inga kultur- eller fornlimningar
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eller andra kulturvirden.

Pétriffas limning i samband med schakt-, griv- eller
byggarbeten ska Linsstyrelsen underrittas enligt Kultur-

minneslagen.

Radon

Planforutsattningar

Radon ir en gas som kan innebira risker for manniskors
hilsa och sikerhet och kan férekomma i luft och vatten.
For act minska konsekvenserna for langvarig exponering
i inomhusmiljo finns gillande rikevirden (Socialstyrel-
sen, Allminna rid) for bostdder, skolor och forskolor pa
200 Bg/m? (drsmedelvirde).

Tekniske utférande av byggnader sé att grinsvirdet for
radon inte 6verskrids sikerstills genom Boverkets Bygg-
regler (BBR). Enligt 6versiktsplanen for Siffle kommun
finns ingen misstanke om radonkinslighet i planomra-

det.

Planforslag

Planen innebir inga forindringar eller behov av dcgirder
avseende radon.

Fororenad mark
Planforutsattningar

Det finns ingen sedan tidigare kind markanvindning
inom omradet som gor det troligt att misstanka att
fororeningar finns.

Planférslag

Skulle markféroreningar patriffas under spring-, schake-
eller fyllnadsarbeten ska tillsynsmyndigheten kontaktas
enligt Miljobalken 10 kap 118.

BEBYGGELSEOMRADEN

Planforutsattningar

Fastigheten Tellus 1 inrymmer en byggnad, uppford i
en vaning, som anvints till handelsindamal. Norr- och
nordvist om planomradet, i kv. Venus och Mars dter-
finns flertalet flerbostadslangor. Sydost om Tellus 1 och
Industrigatan finns verksamhetsomréde.

Planférslag

Detaljplanen medger markanvindning for centrum-
indamal (C). Genom att bredda anvindningsomradet
kan bittre forutsittningar ges for en lingsikeigt hallbar
anvindning av fastigheten. Centrumindamal dr sidan
verksamhet som bor ligga centralt och ir ldce att nd for
ménga minniskor. Anvindningen kan innebira ex-
empelvis kontor, handel, hotell, restauranger, service,

Ovan: Bilden visar befintlig byggnad pd Tellus 1.

samlingslokaler med mera. Parkering kan ordnas inom
nimnd anvindning. I planen foreskrivs atc marken fir
bebyggas med (BYA) med maximalt 25% av fastighet-
sarea (e,). (Svensk standards definition av byggnadsarea
(BYA) 4r: Area som en byggnad upptar pd marken, in-
klusive utkragande byggnadsdelar som visentligt paver-
kar anvindbarheten av underliggande mark (taksprang,
balkong, bursprik, skirmtak etc.).

En generell bestimmelse om byggnadshojd har infores
som lyder att 25% av byggricten uppforas till en hogsta
byggnadshéjd av 8 meter, for ovrig byggritt far hogsta
byggnadshojd i meter uppga till 5 meter. Bestimmelsen
ar till for att pé sike mojliggora att delar av byggnadsa-
rean byggs pi med en extra vining. Precisering av yta for
hégre byggnadshojd har inte ansetts nédvindigt dd inte
byggnadens héjd bedéms stéra nagon bakomliggande
bebyggelse.

For act ur trafiksikerhetshinsyn halla et limpligt
avstind mellan gata och bebyggelsen foreslis en begrins-
ning av markens bebyggande 4 meter in pé fastighet
genom bestimmelse om att byggnad far inte uppforas

( =),

Verksamheter och service
Planférutsattningar

Utbud av sillankops- och dagligvarubutiker finns lokali-
serat till frimst centrala Siffle.

I SifHe finns ett stort antal kommunala och fristiende
forskolor och skolor.

Gillande idldreomsorg finns tre enheter med ligenheter
i SifHle titort. Stddboenden och sirskilda boenden finns
ocksd samt trygghetsboende och seniorboende.

Planforslag

Planférslaget medger mojligheter att komplettera utbu-
det av service i Siffle genom mojligheten for centrum-
verksamhet. Planen utléser inte ndgot direkt behov av
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forindring eller utveckling i dvrigt. Motorfordonstrafik
Planforutsattningar

Byggnadskultur och gestaltning Omradet ansluts frin E45 ca 400 m nordost om pla-

. . nomridet via Industrigatan. Industrigatan stricker si
Planforutsattningar och planférslag B X & N .g ) &
sedan lings planomradets sydostra sida. Industrigatan

Linsstyrelsen har i sitt Kulturmiljsprogram for Virm- har en skyltad hastighet om 50 km/h och enligt tidigare
land fran 1989 uppmirksammat Siffle som en kultur- miitningar en ADT pé ca. 4000 fordon.

historiskt virdefull miljé. Det kulturhistoriska virdet . . ) )
. . . . . . Utfart finns idag frin fastigheten Tellus 1 till Industri-
ligger dels i sammanhéllna miljébilder dels i de enskilda G fut i befinli eri
fornlimningarnas konstruktioner och befintlig bebyggel- gata(;],nsamt ;rﬁ utlart ran befintlig parkenngsyta
ses utformning, utférande, materialval och firgsittning. nordvastom fefus L.

Byggnaden inom planomridet bedoms inte besitta nagot Planforslag

kulturhistoriskt virde. Planens genomforande beddms kunna inrymmas i
befintlig gatu- och trafikstruktur. Nagra forindringar

avseende gator och trafik foreslas siledes inte.

Tillganglighet
Planforutsattningar
Planomradet nas idag fran Industrigatan. Inom tomten
dr marken hardgjord och relativt flack med plana ytor i
anslutning till byggnadens entré.

Planférslag

Byggnader och utemiljoer ska utformas tillgingliga for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga
enligt Boverkets foreskrifter.

Friytor
Planférutsattningar :

P4 den nordvistra delen av fastigheten finns en lekpark. Ovan: Bilden visar parkering sydvist om befintlig byggnad
Planforslag pa Tellus 1.

Lekparkens placering kan komma att dndras for bictre
nyttjande av fastigheten. Méjligheter finns for placering .
av lekpark pa naturmarken nordvist om huvudbyggna- Parkering
den.

Planforutsattningar

Ordnad parkering finns bade pd nordéstra och sydvistra

AT& TRF' _4_ ‘ ) ______ sidan om huvudbyggnaden, ill viss del ordnad utom

fastigheten. Totalt finns plats for omkring 30 bilar.
Planférslag

Planen foresldr att marken som ianspriktagits fr parke-
ring pé byggnadens norddstra sida ska tillforas fastighe-
ten Tellus 1. Nagra andra forindringar for parkeringsan-
laggningen foreslas inte.

Gang- och cykeltrafik

Planférutsattningar

Ovan: Bilden visar vignitet med Industrigatan i centrum Planomradet ir beldget ca 1 km vister om Siffle centr-

och planompide ridmarkerat. um. Overgripande behov f6r ging- och cykeltrafik i

omridet ror frimst rorelser mellan bostadsomradet och

centrum oOsterut.
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Industrigatan har trottoar pa bada sidor om gatan.
Planférslag

Nagra forindringar avseende ging- och cykeltrafiknitet
foreslas inte.

Kollektivtrafik

Planforutsattningar

I hojd med planomrédet finns busshallplats pa bada
sidor om Industrigatan.

Planférslag

Industrigatan busslinjetrafikeras och det finns dimed
forutsittningar for beskare eller arbetande att resa
kollektivt till och frin planomridet. Nagra férindringar
avseende kollektivtrafiken foreslis inte.

STORNINGAR & RISKER
Buller
Planforutsattningar

Planerad markanvindning bedéms inte medge verk-
samhet som ger upphov till buller mot bakomliggande
bostadsomride som dessutom avskiljs planomradet av
naturmark. Inga rikevirden for buller finns for foresta-
ende markanvindning, centrumandamal.

Planforslag

Bullerstérningar beddms inte utgdra ndgot problem f6r
planerad markanvindning.

Skyddsavstand

Planférutsattningar och planforslag

Nirmsta riskobjekt utgdrs av E45, frimst som status for
transportvig for farligt gods. Europavigen 16per ca. 400
m norr om planomridet och med tanke pa avstandet
bed6ms inga risker foreligga som foranleder justering av
planférslaget.

Miljokvalitetsnormer
Planforutsattningar

Miljokvalitetsnormer f6r luftmiljén bedoms inte riskera
att overskridas med anledning av planens genomférande.
Detta mot bakgrund av radande trafikforhéllanden och
den bebyggelsestruktur som rader i niromradet med
relativt lag och gles bebyggelse, samt god vegetation som
mojliggdr genomluftning och utspidningseffekter.

Recipienten for dagvattnet dr Byilven nedstroms Siffle
vars ckologiska status enligt VISS 4r mardlig (kemisk
status ¢j godtagbar), mycket med hinsyn till pdverkan av

niringsimnen. Planens genomf6rande bedoms inte pé-
verka forhallandena for miljokvalitetsnormer for vatten.
Den planerade markanvindningen innebir heller inte
nigon risk for okad tillforsel av niringsimnen, vilket ar
huvudproblemet for recipienten. Mot bakgrund av detta
bedéms inte MKN vatten riskera dverskridas genom
planens genomforande.

Planforslag

Planen medf6r inga forindringar och inga normer be-

doms overskridas.

TEKNISKA FORSORJNINGSSYSTEM
VSD

Planforutsattningar

Planomradet 4r idag anslutet det allminna VSD- led-

ningsnitet.
Planforslag

Planen foranleder inga forindringar avseende spill- ,
dag- eller dricksvattenférsorjningen. Skulle andelen
hardgjord yta 6ka paverkas flodet av dagvatten. Kapaci-
tet finns for omhindertagande i det kommunala nitet.

Varme
Planforutsattningar och planforslag

Tellus 1 4r ansluten dill fjarrvirmenitet. Planen medfor
inga férandringar.

El

Planférutsattningar

Vattenfall Eldistribution AB ir nitdgare och tillhanda-
haller anslutning till distributionsnitet for el inom Siffle
kommun, séder om E18.

Elskdp finns vid Industrigatans norra sida i anslutning
till byggnaden pa Tellus 1.

Planférslag

Planen medfor inga frindringar.

Avfall

Planférutsattningar

RenoNorden AB tillhandahéller tjinster for renhallning
inom Siffle kommun. 5 tervinningsstationer finns i tit-
orten, nirmsta atervinningscentral (miljostation) finns

vid Ostby ca 1,5 mil utanfor Siffle.
Planférslag

Avfallshanteringen 16ses i enlighet med renhallnings-
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ordningen och Siffle renhallningsguide (2013) Siffle

kommun.

IT/telefoni
Planférutsattningar

Omradet har tillging till fiber via nitigaren Siffle kom-
munikation (kommunalt bolag). Fast telefoni finns i
befintlig byggnad, Skanova Access ir nitigare.

Planférslag

Planen medfor inga frindringar.

5. Konsekvenser av planens
genomfdrande

Planens genomférande innebir att det blir mojlige act
utdka befintlig markanvindning, handelsindamal till
centrumindamal, vilket i praktiken innebir att befintlig
bebyggelse kan ianspriktas for en bredare anvindning
och att omradet kan fa nya tillskott av verksamheter.

Trafikpéverkan pd omgivning och trafiksystemet i stort
beddms vara fdrsumbar. Planen bedéms inte medféra

overskridande av nagra miljokvalitetsnormer.

6. Genomfdrandefragor
Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisa-
toriska-, fastighetsritesliga-, ekonomiska- och tekniska
dtgdrder som behovs for att dstadkomma ett samordnat
och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Ge-
nomférandefrigornas beskrivning har ingen rittsverkan.
Avsikten med beskrivningen ir att den skall vara vigle-
dande vid genomférandet av detaljplanen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomférandetid
Planens genomforandetid ér satt till 5 (fem) ar frédn det
datum planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Planférslaget inrymmer ingen allmin platsmark varfor
fragan om huvudmannaskap 4r utagerad.

Planavgift
Planavgift ska ej tas ut vid bygglov.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Planférfarande & tidplan

Planen ska antas av Miljé- och byggnadsnimnden (MB).

Detaljplanen handliggs med enkelt planforfarande en-

ligt PBL 2010:900 5.kap 7§. 1, da planen inte anses vara
av stor vikt eller har principiell betydelse och inte antas
medfora betydande miljopéverkan, samt saknar intresse
for allminheten.

Preliminir tidplan for planarbetet:

Planarbete jan-feb 2015
Beslut om samrid (MB) feb 2015

Samrad mars 2015
Antagande (MB) tidigast april 2015

Ansvarsfordelning

Detaljplancarbete Siffle kommun

Grundkarta , nybygg-

nadskarta, bygglov Siffle kommun

Fastighetsbildning Lantmiterimyndigheten, ex
ploatér initierar och bekostar
Exploatering Exploator/fastighetsigare

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning, gemensamhetsanlagg-
ning m m

Del av Siffle 6:18 fastighetsregleras till Tellus 1.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Kostnader for exploatering enligt- och genomforande
av- planens byggritter dligger exploator/fastighetsigare.

Vid fallet av undanflyttningsitgirder for ledningar ska
initierande part bekosta atgirden.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planbeskrivningen 4r upprittad av Daniel Nordholm
i samarbete med planhandliggare Annika Sahlén och
DPeter Pettersson, enhetschef miljo och bygg, Siffle kom-

mun.

Saffle 2015-02-06

Daniel Nordholm
Stadsarkitekt

Peter Pettersson

Enhetschef miljé och bygg
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