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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ér att méjliggdra etablering av
ett nytt industriomrade i det ellipsformade omridet
mellan Viskadalsbanan och Varbergsvigen. Vidare
syftar detaljplanen till att méjliggéra £6r ny
jarnvigsansluten godsterminal (torthamn) inom
omridet. Spartrafiken bedéms dven pa sikt ha ett
behov av depaomride for framtida jirnvigsindamal

kopplat till ny jirnvig mellan Géteborg-Boras.

Omridet dr beldget mellan Viskadalsbanan och
Varbergsvigen (vig 1610) som gir mot Kinna. Strax
Oster om planomradet rinner Viskan vilket innebdr att
delar av omradet omfattas av strandskydd. Marken
tillhor fastigheten Osdal 2:1 som dgs av Boras Stad.
Planomréidet omfattar drygt 82 hektar. Omradet dr idag
obebyggt till storsta del f6rutom ett par
térradsbyggnader 1 omridets dstra del. Omréidet
anvinds idag frimst av Bords FMCK som koér

crossmotorcykel pa omrédet.
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Planbeskrivning

Detaljplan for Osdal, del av Osdal 2:1 (Ellipsen), Boras Stad, upprattad den 9 januari 2025.

1. INLEDNING OCH SYFTE

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ér att méjliggdra etablering av
ett nytt industriomréde i det ellipsformade omradet
mellan Viskadalsbanan och Varbergsvigen. Vidare
syftar detaljplanen till att méjliggora f6r ny
jarnvigsansluten godsterminal (torrhamn) inom
omradet. Spartrafiken bedéms dven pa sikt ha ett
behov av depdomride for framtida jarnvigsindamal

kopplat till ny jirnvig mellan G6teborg-Boris.

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden for detaljplanen dr 10 4r (120
manader) frin det datum planen fétt laga kraft. Angiven
tid bedéms som rimlig f6r att genomfora detaljplanen.

Under genomférandetiden har fastighetsigaren en
lagstadgad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras eller upphivas utan att
synnerliga skil féreligger. Efter genomférandetidens
slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram
en ny plan eller upphiver gillande plan.

PLANDATA

Omradet ar beldget mellan Viskadalsbanan och
Varbergsvigen (vig 1610) som gar mot Kinna. Strax
Oster om planomradet rinner Viskan vilket innebdr att
del av omradet omfattas av strandskydd. Marken tillhor
fastigheten Osdal 2:1 som 4gs av Boris Stad.
Planomréadet omfattar drygt 82 hektar. Omradet dr idag
obebyggt till stérsta del férutom ett par
férradsbyggnader i omradets Ostra del. Omréidet
anvinds frimst av féreningar som kor crossmotorcykel
och andra motorfordon pa omrddet. Planomridet
foreslas till storsta del utgoras av kvartersmark dér
byggritter mojliggors via planligeningen. For
dagvattenhanteringen i omradet féreslds allmin

platsmark inom vissa delar av planomrédet.
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Figur 1 Planomrddets Idge, séder om Bords.
INITIATIVTAGARE TILL PLANEN

» Det dr Boris Stad som ir initiativtagare till
detaljplanen.

PLANSTART

» Planen handliggs med PBL 2010:900.
Planarbetet 4r pabdtjat genom uppstartsméote
den 2020-10-06.

PLANFORFARANDE

Planen avses antas av Samhillsbyggnadsnimnden.
Detaljplanen handliggs med standardférfarande.
Utokat forfarande ér inte aktuellt dd planen dr férenlig
med 6versiktsplanen. Bedémningen dr att forslaget ér

av tillrdckligt avgrinsad karaktir f6r att hanteras med
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standardforfarande och forvantas inte medfora

betydande miljopaverkan.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsen gav 2019-10-28 i beslut § 439
Samhillsbyggnadsnimnden i uppdrag att préva

méjligheten att dndra detaljplanen f6r del av Osdal 2:1.

Samhillsbyggnadsnimnden beslutade 2020-02-27 i
beslut § 63 att ge Samhillsbyggnadsférvaltningen 1
uppdrag att uppritta detaljplan.

I februari 2021 konstaterades att det inte gir att ga
vidare med planarbetet med da gillande beslut och

planen pausades.

Kommunstyrelsen kom 2023-01-16 med ett
inriktningsbeslut ddr prioritet i planarbetet klarliggs.
Planarbetet startade igen 2023-02-17.

PLANFORSLAG OCH
FORUTSATTNINGAR

Foljande kapitel dr uppbyggt f6r att behandla varje
planeringsfriga i tre olika delar. Den forsta rubriken,
[Jorutsdttningar, syftar till att forklara den nuvarande
situationen for en specifik fraga. Den andra rubriken,
planforsiag, torklarar pa vilket sitt planforslaget
behandlar frigan — till exempel genom bestimmelser i
plankartan eller som en del av detaljplanens syfte. Den
tredje rubriken, &onsekvenser, forklarar vilka
konsekvenser som genomférandet av detaljplanen

innebar.

MARKANVANDNING OCH
BEBYGGELSE

Markanvandning

Forutsittningar

Omridet bestar till stérsta del av produktionsskog,
bortsett fran ett antal f6rradsbyggnader som ér
lokaliserade kring infarten till omradet fran

Varbergsvigen.

I nordost gransar planomradet till Viskans dalging, ett
stort 6ppet landskapsrum som stricker sig upp mot
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ridhuset och vidare mot Boras stadskirna. Oster om
planomradet ligger det militira Gvningsomradet Brat.
Planomridet dr vil synligt frin dalgidngen, sdrskilt fran
vig 27 som korsar 6ver dalgangen. Planomradet
kommer ocksa att exponeras fran den nya planerade
stambanan med en eventuell station norr om
planomridet som planeras ga pa bro 6ver Viskans

dalging.

Mot vister gransar planomridet mot en skogsbevuxen
héjd och dr pé grund av skogen inte synligt fran

bostiderna i Funningen.

Planférslag

Omridet foreslds primirt att planligeas | - industri
vilket innebiér ytkrivande bebyggelse med ytor f6r
rangering samt lastning och lossning. Bebyggelse fér
lager och logistik har under 2000-talet utvecklats mot
byggnader med stora volymer och héga
byggnadshdjder. Dessa héglager dr en viktig del i
effektiviseringen av logistikverksamheten dir en storre
del av verksamheten kan vintas skoétas automatiskt.
Inom omridet foreslas dven anvindningen T - Jirnvig.
Detta provas av flera skil. Dels dr det den enda platsen
i kommunen dir jirnvig och vig mots pd ett sdtt som
passar jirnvigsansluten omlastningsterminal /torrhamn,
dels dr det en méjlig yta f6r sd kallade sovplatser for tig
i och med den nya jirnvigen mellan Boras och
Goteborg. Planférslaget dr inte 1 ett skede dir ytor £6r
det ena eller det andra dr klarlagt och processerna for
jarnvigsindamal dr inte langt framskridna. Darfor

toreslds dven industri pd det vistra omradet.

Konsekvenser

Dagens skogsomrade ersitts i och med detaljplanen till
stor del med industrimark och terringutjimnade
omriden. Marken behéver vara terrasserad och
utjdmnad for att mojligedra bade f6r jirnvigsindamal
och f6r exempelvis lagerbyggnader. Den 6stra delen
som enbart planliggs som industrimark kommer att
ligga drygt 10 meter hogre dn Varbergsvigen med
slinter av springsten. De naturliga slinter och branter
som finns lings med vigen idag ska behallas i den méin
det dr moijligt, och de nya slinterna far med férdel
tickas av mjukmassor for att ge méjlighet till ny

vegetation.



Bebyggelse och gestaltning

Forutsittningar

Planomridet 4r idag till stérre delen obebyggt. Tre dldre
férradsbyggnader med r6d trifasad star uppforda i
anslutning till endurobanan i den 6stra delen av
planomridet. Ndrmsta bebyggelse ir en gardsbyggnad
strax soder om planomradet och villabebyggelsen i
Funningen drygt 400 meter nordost om planomradet.

Planférslag

Planférslaget mojliggdr storskalig industribebyggelse
med byggnader pa upp till 35 meter i nockhéjd for att
méjligedra héglager. Detaljplanen medger att 80 % av
fastigheterna bebyggs. Detta kommer i praktiken inte
att vara mojligt ndr det giller storre industrietableringar,
i och med de stora ytbehov som parkering, lastgardar,
dagvattenhantering med mera ger upphov till. Ddremot
ger bestimmelsen en flexibilitet ndr det kommer till
exempelvis industribyggnader som styckas av i ett antal

mindre fastigheter som delar pd gemensamma ytor for
patkering med mera.

Byggnadshéjder hégre dn 20 meter dr begrinsade till
den mittersta delen av planomrddet. Planbestimmelser
ar hir tillagda for att minska paverkan pa
landskapsbilden och f6r att inte ndgon byggnad ska bli
allt f6r dominant. Dessa regleringar har sitt ursprung i
en landskapsanalys dir olika volymer och regleringar
har prévats mot utsiktspunkter i planomradets

niaromride och frin Boras.

Det blir allt vanligare med logistikbyggnader som ir
30—40 meter hoga for att kunna inrymma héglager.
Detta stiller hégre krav pa att byggnadernas paverkan
pé stads- och landskapsbild utreds. Nya
verksamhetsomraden leder redan till stora férindringar

av landskapet, men med héglager férindras

landskapsbilden ocksé pé langa avstind.

Figur 2 Fotomontage éver mdjlig exploatering med en enda byggnad pd den 6stra tomten (till vénster) och torrhamn pd den véstra
(till h6ger). Hoglager dr begrdnsat till den centrala delen av omrddet. (Arkitekterna Krook & Tjdder)

Figur 3 Fotomontage 6ver alternativ exploatering uppdelad i flertalet byggnader. | detta alternativ dr ytan fér torrhamnen ocksa
bebyggd. (Arkitekterna Krook & Tjdder)
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35 meter héga bygegnader som enligt bygeritt skulle
kunna stricka sig 6ver linga avstand ger skal att

undersoka paverkan fran lingre avstand.

Omridet s6der om Osdalrondellen ligger i Viskadalen,
en dalging med tridbeklidda 4sar at Sster och vister.
Norrut, mot Boris, ligger landskapet mer 6ppet och
miénga borisare, speciellt om man kommer upp ndgra

viningar, har utsikt mot Osdalsomréidet.

Det finns ett antal hoga byggnader i titorten, dven de
som dr hégre dn 35 meter. Skillnader i h6jd bade pi
bebyggelse och i terring kan vara dramatisk och
enskilda objekt bryter horisontlinjen pd manga platser i
staden. Diremot dr det frimmande, och pétagligt, med
héga bygenader i den skala och lingd som hoglager
innebir. Byggnadernas paverkan péd landskapsbilden
har dérfor studerats, fOr att pa si sitt kunna géra en
avvigning mellan behovet av héglager mot dess
péaverkan pa landskapsbilden. Hela landskapsanalysen

finns som bilaga till planhandlingarna.

Figur 6 Landskapsanalys fran R27. | denna bild ér byggnaden
35 meter i hela dess utbredning.

Figur 7 Samma vy som till vinster, men med volymen pa 35
meter uppdelad i flera mindre byggnadsdelar.

Figur 4 Landskapsanalys fran Bords centrum, i héjd med Stadshuset pd Kungsgatan. | denna vy dr byggnaden 35 meter i hela dess

utbredning.

Figur 5 Samma vy som ovan, fast med indragen byggnadsdel pd 35 meter mot den mittersta delen av planomrddet.

Planbeskrivning - detaljplan



Figur 8 lllustrationskarta 6ver
.~ mdjlig exploatering. Denna
illustration dr endast ett exempel
pa hur planomradet skulle kunna
- komma att bebyggas, da planen dr
- flexibel. | exemplet upptar den stora
- byggnaden pd den 6stra tomten
cirka 40 % av den byggbara ytan,
jagmfért med de 80 % som planen
" méjliggér. Motsvarande
verksamhetsmark i andra delar av
Bords har i realiteten sdllan en
hégre exploateringsgrad dn 40-50
% dven om mer tilldts, dd behoven
" av rangerytor, parkering,
dagvattenhantering med mera dr
svdra att uppnd med en hégre
exploateringsgrad. Vitprickade
linjer visar hur mycket 80 % skulle
- innebdra.

' Den vidstra tomten dr i
illustrationen till stérre del

' obebyggd och upptas av den
torrhamn som planeras. |
planbeskrivningen till detaljplanen
finns illustrationer som visar hur det
~ skulle kunna se ut med stérre
byggnader inom omradet.

SR

Rangeryta och parkering

Slanter av sprangsten

Naturmark och gronyta
Maximal tillaten exploatering
Byggnader

Jarnvag
Lastportar
Containrar

Trad
Dagvattendamm

Dike fér naturvatten
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Prickmark och placeringsbestimmelser foreslds for att
reglera byggnadernas placering i férhallande till
naturmark, fastighetsgrinser och
transformatorstationer. I samband med genomférande
i form av lantmiteriforrittning och bygglovsprévning
g6rs en limplighetsbedémning avseende
fastighetsstorlek.

Detaljplanen reglerar att fasader lingre dn 30 meter ska
ges vertikal detaljering i firg, material eller textur. Syftet
med regleringen dr att motverka kinslan av monotona
och likformiga byggnader. Skyltar far ej vara blinkande
eller rorliga, och skyltmaster tillits inte, vilket ger ett
mer samlat intryck fran vigen samtidigt som
skyltningen inte ger upphov till ljusstérningar £6r
nirboende och trafikanter.

Entrédelar ska accentueras och sirskiljas fran
byggnaden i Gvrigt, helst med ett generésare
arkitektoniskt uttryck och med stérre uppglasade
fasaddelar. Det skapar tydlighet f6r beskare och bidrar

till en mer minsklig skala f6r de som r6r sig i omradet.

Figur 9 Exempel pa uppdelning av fasad som gér fasaden
mindre monoton och mer livfull. (Foto: Arkitekterna Krook &
Tjéder)

Figur 10 Exempel pd accentuerad entré frdn R6nndsen i
Ulricehamn (Foto: Arkitekterna Krook & Tjéder)

Planbeskrivning - detaljplan

Entrédelar far med fordel ocksd utsmyckas med

planteringar som en del av accentueringen.

Tydligare gestaltningsprinciper eller ett
gestaltningsprogram med fler referensbilder kan
komma att tas fram for stod till bygglov innan
antagande.

Konsekvenser

Den nya bebyggelsen kommer att synas vil frin bade
Varbergsvigen och Viskadalsbanan, och kommer dven
att synas fran lingre hall. Detta bidrar dessutom till att
byggnadsvolymerna upplevs som mindre. En minsklig
skala kommer att vara svirt att dstadkomma i den hir
typen av omraden, vilket ligger som motiv till de
hardare bestimmelserna. Hur byggnaderna utformas
och hur de kan passa in i landskapsbilden till den grad
det dr mojligt dr viktiga fragor f6r att mildra negativa

konsekvenser.
Fornlamning och kulturlandskap

Forutsdttningar

Det finns inga registrerade fornlimningar inom
utredningsomridet. Under historisk tid har det varit
utmark till intilliggande gardar. En arkeologisk
inventering har utforts. Inga fornlimningar patriffades
vid inventeringen. Fyra limningar som bed6ms som
ovrig kulturhistorisk limning identifierades: en historisk
husgrund, tva hignader och en méjlig killargrop.
Husgrunden ligger strax 9ster om utredningsomradet,
men ingér i ett torpomrade som stricker sig visterut, in

i utredningsomridet.

Konsekvenser

Limningarna som patriffats inom planomradet tas bort

i samband med genomférandet av detaljplanen.

GATOR OCH TRAFIK

Trafikfloden

Forutsittningar

Planomridet avgrinsas pd dess 6stra sida av
Varbergsvigen (vig 1610). Idag finns en infart in till
omridet 1 den centrala bredda delen av planens
ellipsform. En knapp kilometer norr om planomradet
korsas Varbergsvigen av riksvig 27 1 Osdalsmotet.
Riksvig 27 ansluter i sin tur till Viared och riksvig 40.



En trafikutredning (Sweco, 2024) har tagits fram som
underlag till detaljplanen. Nuldgets trafikmingder har
himtats frin det bakgrundsmaterial som tagits fram
inom trafikutredningen av Trafikplats Osdal samt
offentligt trafikdata via Trafikverkets
vigtrafikflodeskarta. Riksvig 27 dr den mest trafikerade
stricka i omradets nirhet. Trafikmingderna utmed
Varbergsvigen 1 anslutning till planomradet uppgir till
ungefir 5100 AVDT. Den tunga trafiken uppgir till
ungefir 7%. Utmed Varbergsvigens strickning i
anslutning till planomridet uppgir det hogsta
timmesflodet till ungefir 400 fordon i en riktning
(s6dergdende, eftermiddag). Sett till Varbergsvigens
kapacitet utmed strickan bedéms det inte finnas nagra

kapacitetsproblem.

Trafikmangderna i trafikplatsen utg6r inga
kapacitetsproblem i nuldget och det finns god marginal

innan en bristande kapacitet uppnas.

Gang och cykel

Gang- och cykelvig finns s6derut hela vigen till
Rydboholm och Viskaholm. Dock finns det saknade
linkar som skir av det aktuella planomradet fran resten
av staden. Detta forekommer framfor allt direkt norr
om trafikplats Osdal lings med Varbergsvigen dir det
saknas gang- och cykelinfrastruktur och oskyddade
trafikanter maste fiardas i blandtrafik. Har finns bland
annat en fastighet (ridhuset) norr om trafikplats Osdal
som ligger precis intill vigen vilket gbr att ging- och
cykelstraket upphor. Firdigprojekterade planer finns pé

att forlinga cykelvigen soderifréin till Bords ridhus men

medel saknas.
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Figur 11 Planomradet dr markerad med réd streckad linje och
bristande Iénk vid ridhuset ér markerad med genomskinlig réd
ruta. (Sweco, med underlag frén Bords Stad).

Planforslag

Planférslaget innebir att planomrddet far tva infarter
frin Varbergsvigen. En i norr f6r industriomradet och
en i soder for torrhamnen. Pa strickan mellan

infarterna liggs utfartsférbud.

Konsekvenser

Utifran kommunens bakgrundsmaterial har
kapacitetsstudier genomférts i framtagen
trafikutredning i trafikplats Osdal f6r framtida scenario
dir alstrad trafik for planerna 1 Osdal samt 6vriga
utvecklingsplaner innefattas i trafikmingderna for ar
2040. Kapacitetsanalysen studerar samtliga
cirkulationsplatser i trafikplatsen inklusive av- och
péfartsramperna. Studien pavisar inga
kapacitetsproblem i nigot av relationerna med en
genomsnittlig belastningsgrad om 0.3 1 samtliga ben.
Aven vid stresstest med en férdubbling av
maxtimmesandelen for alstrad trafik sd Gverskrids inte

kapaciteten i trafikplatsen.

Kapacitetsstudier har i trafikutredningen dven gjorts f6r
in- och utfarter till planomradet frin Gamla
Varbergsvigen. Som riktlinje bér belastningsgraden
understiga 0.6 £6r att sdkerstilla god serviceniva. Enligt
resultatet 4r det enbart den norra infarten som vintas
overskrida kapacitetsgrinsen, och detta endast pa
eftermiddagen dé de som svinger ut frin omradet
frimst ska svinga ét vinster, och da behéver stanna for

sodergaende trafik.

In- och utfart

Varbergsv. N

In- och utfart Varbergsv. 8
Norra FM

Norra EM 0.26
Sodra FM 0.14 0.14 0.30
Sodra EM 028 0.34 013

Figur 12 Sammanstdllning av belastningsgrader for den norra
och sédra in- och utfarter. Férmiddagens maxtimme avser
klockan 07:00-08:00 och eftermiddagens maxtimme avser
klockan 16:00-17:00), Cowi 2024.

Ett antal atgirder har testkorts for att studera vilka
atgirder som kan vara aktuella for att minska
belastningsgraden. Med dubbla utfartskorfalt (ett falt
for vinstersving och ett filt f6r hégersving) sa minskar
belastningsgraden till 0.85, vilket innebdr att ytterligare
atgirder krivs. Med atgirden vinsterpasvingstilt tillagd

ansluter fordon frin utfartsvigen med riktning norrut
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(vinstersving) till ett separat pasvingsfalt utmed
Varbergsvigen. Atgéirden innebir att vinstersvingande
fordon frin omradet enbart behéver vija f6r fordon
som kommer frin Varbergsvigen i sydlig riktning. I
samband med denna atgird kan dven ett
vinstersvangtilt anldggas f6r fordon som kommer
sOderifrin som ska in mot omridet. Detta eftersom
Varbergsvigen behéver breddas f6r att inrymma ett
extra pasvingsfilt i nordlig riktning. Effekten av
atgarden innebdr att belastningen minskar till 0.62
utmed utfartsvigen och bedéms vara tillrdckligt for att
hantera kapacitetsproblemet som identifierats i den

initiala analysen och utformningen.

En ytterligare atgird som kan implementeras redan fran
start 4r en hastighetsminskning utmed Varbergsvigen i
héjd med respektive korsningspunkt. Detta har inte
enbart fordelar f6r kapaciteten, utan framfor allt £6r
trafiksikerheten i korsningspunkten. Som ett test har
hastigheten satts till 60 km/h utmed Varbergsvigen for
att studera kapaciteten i samband med att utfarten frin
omridet har tvd korfilt £6r héger- och
vinstersvingande fordon. Resultatet ér att
belastningsgraden minskar till 0.64 (fran 0.85) och
uppnar dirmed liknande effekt som ett
vinsterpasvingsfilt. Om idven ett vinsterpasvingsfalt
anliggs tillsammans med hastighetssinkning sd minskar
belastningen till 0.46 och underskrider dirmed grinsen
om 0.6.

Rekommendationen enligt trafikutredningen dr att
anligga utfart med tva korfilt (ett £6r hogersving, ett
tor vinstersving). Om hastighetssinkning dr méjligt
kan detta vara en aktuell atgird i ett tidigt skede for att
undvika stérre ombyggnationer av Varbergsvigen.
Skulle kapaciteten i framtiden brista utmed
tillfartsvigen, kan Varbergsvigen kompletteras med
vinsterpasvangsfilt i korsningen for ytterligare
kapacitet och trafiksikerhet, alternativt ytterligare
hastighetssankning.

Géang och cykel

For att mojliggdra gang- och cykelpassage i plan 6ver
Varbergsvigen fran ging- och cykelbanan och eventuell
busshéllplats krivs det enligt VGU (Vigars och gators
utformning) att passagen sker i tvd steg for gang och
cykeltrafik med sinkt hastighetsgrins till h6gst 60
km/h pd Varbergsvigen. Passagen bor anldggas i direkt
anslutning till in- och utfarter eftersom terringen
férsvérar anslutningen pé andra platser. Att koppla
passagerna till in- och utfarter dr ocksa férdelaktigt f6r
att effektivt utnyttja hastighetssinkningen.

Planbeskrivning - detaljplan

Utformning av gator

Forutsittningar
Varbergsvigen ir cirka 10 meter bred och kantas pa

dess 6stra sida av en ging- och cykelvig som dr cirka 3

meter bred.

Planférslag
Gator inom planomrédet anldggs pd kvartersmark, dé
det i nuldget endast ser ut att bli en aktor per

delomrade och infart.

Konsekvenser

Detaljplanen innebir att tvd nya korsningar anliggs
lings Varbergsvigen. Utformning av korsningarna ér
inte beslutad, men foreslagna atgirder finns framtagna i

den trafikutredning som tagits fram.
Angoring och parkering

Forutsittningar

Angéring in till omradet och endurobanan sker idag

centralt i omrddet frin Varbergsvigen.

Planforslag och konsekvenser

Angoringen till planomradet kommer att ske via tva
infartet. En i norr till industriomridet, och en i soder
till torrhamnen. Parkeringsplatser kommer att anliggas

1 anslutning till planerade verksamheter.

Enligt kommunens parkeringsregler ska en cykelplats
anliggas per 1000 kvadratmeter bruttoarea industri och
0,5 cykelplats per 1000 kvadratmeter lager, vilket
innebir ett behov pa runt 125-400 cykelplatser
beroende pa exploateringsgrad och typ av verksamhet.

Enligt parkeringsreglerna krivs det sex
parkeringsplatser f6r bil per 1000 kvadratmeter
bruttoarea industri och tre parkeringsplatser per 1000
kvadratmeter lager vilket innebir ett behov pa 750—
2000 parkeringsplatser beroende pa exploateringsgrad
och typ av verksamhet.

Kollektivtrafik

Forutsattningar

I dagsldget trafikerar de regionala busslinjerna 154 och
155 utmed Varbergsvigen. Den ndrmst beligna
héllplatsen f6r det nya planomradet 4r hallplatsen Brit
som ligger 1 den s6dra delen av omradet. Hérifran nas

den planerade torrhamnen pa kort avstind. Diremot ér
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det en drygt en kilometer till den norra infarten och
den mer personintensiva verksamheten dir. Avstand pa
uppemot 600 meter kan anses utgdra god standard £6r
regional busstrafik.

Planforslag

Detaljplanen omfattar i dagsldget inte nigon ny
utbyggnad av kollektivtrafiken inom eller i nirheten av

omradet.

Konsekvenser

Utbyggnad enligt planforslaget kan tinkas 6ka
underlaget f6r kollektivtrafiken och p4 sikt innebira
behov av en ny busshallplats i anslutning till
planomrddets norra infart da befintliga hallplatser ligger
lingt bort. I 6vrigt antas det aktuella planforslaget inte
innebira ndgra storre konsekvenser for
kollektivtrafiken.

1000 meter till
ridhuset

I\
[ |

=]

Personalintensiv
verksamhet

| Nytt behov
I | av busslage
| I |

| I |

A\ W/

1000 meter till
raddningstjansten.

Figur 13 Karta 6ver avstand till befintliga
busshdllplatser och var en ny busshdllplats borde
ldggas till.
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Overgripande trafikfragor

For att 16sa de 6vergripande fragorna kopplade till
trafiksystemet har Bords Stad tillsammans med
Trafikverket arbetat med atgirdsvalsstudien (AVS)
Noden Boris. Atgirdsvalsstudien Noden Boras tar
hinsyn till stadens utveckling och férvintade
trafikbkning 1 ett vergripande perspektiv, och tar upp
behovet av atgirder i trafiksystemet for att hantera en

vixande befolkning.

I samband med étgirdsvalsstudien har Boris Stad dven
arbetat med en uttkad utredning av samtliga mot i syfte
att studera kapaciteten i dessa mer detaljerat. Bords
Stad har £6r avsikt att fortsitta det férdjupade atbetet
med Riksvig 40 tillsammans med Trafikverket for att
hitta limpliga 16sningar f6r eventuella atgirder som kan
komma att behdvas pi sikt. Detta arbete har inletts och
béda parter skisserar nu pa en gemensam
avsiktsforklaring som ska tydliggéra samarbetsformer
och metoder.

Boras Stad arbetar just nu med en trafikplan.
Trafikplanen tar bland annat avstamp i Boras Stads
oversiktsplan och det som AVS Noden Boris kommit
fram till. Trafikplanen ska pa ett mer detaljerat sitt
presentera dtgirder och tidplan £6r genomférande.

BLA- OCH GRONSTRUKTUR

Naturvarden och vegetation

Forutsidttningar

Planomridet bestar av kuperad skogsmark och anvinds

idag for terringkorning med crossmotorcykel och bil.

En naturvirdesinventering (NVI) har gjorts 2019-10-31
och en groddjursinventering 2020-05-06, bdda av
Jacobi Sustainability AB. Stérre delen av planomradet
bestir av barrblandskog med ett visst naturvirde, klass
4.1 den norra delen rinner det en liten skogsbick som
innehar patagligt naturvirde, klass 3 och i den sédra
delen finns ett mindre omriade med sumpskog och
damm som ocksé har patagligt naturvirde. Hir
observerades under inventeringen mindre
vattensalamander och tvi grodor, troligen vanlig groda.
Skogsomradet nirmast dammen bedéms som limpligt
6vervintrings- och fédoséksomrade f6r groddjur. Dock
kors idag crossmotorcykel pa regelbunden basis genom
dammen vilket stér groddjuren. Aven bicken i norr dr

till viss del sonderkord och ratad.

Planbeskrivning - detaljplan



Planomréidet gransar i 6ster till Brat, ett storre
naturomrade 1 Viskans dalging som i
gronomridesplanen pekas ut som klass 1 och 2 (hogsta
respektive mycket hégt virde) £f6r natur- och friluftsliv
och i naturdatabasen pekas ut som naturvirde klass 1.

Boras fladderméssinventering 2011 visar férekomst av

fyra olika fladdermusarter i Brit.

Figur 14 Naturvérdesobjekt 10 i naturvdrdesinventeringen,
Blandsumpskog och damm. (Jakobi Sustainability)

Figur 15 Naturvérdesobjekt 6 i naturvérdesinventeringen,
Naturlig liten skogsbdck. Pa bilden syns tydliga spdr av
terréingfordon. (Jakobi Sustainability)

Planbeskrivning - detaljplan

Planforslag

Storre delen av planomradet planliggs f6r industrimark
vilket innebir att dagens naturvirden och vegetation tas
bort. Det blota skogspartiet lingst i sdder planldggs
som NATUR, men kommer delvis att tas i ansprak vid
anliggandet av ny dagvattendamm.

En dagvattendamm ir ocksd planerad i naturmarken i
den nordéstra delen av planomridet mot
Varbergsvigen. En lingre remsa mot Varbergsvigen dr
planlagd som naturmark dir dagens naturliga slinter
ska behallas i den mén det dr méjligt. Dir nya slinter
behéver anldggas inom naturmark ska dessa tickas av

mjukmassor och planteras.

Vistlig
illkraka hakmossa
Kungsfégel

ungsfagel
¢

. Teckenfdorklaring
¢ =1 1nventeringsomrade far NI ) Naturvirdsart

™ NVI Ellipsen

A\ virdeelement

Naturvardesobjekt
Naturvardesklass 3

@ Skyddsvirt trid Naturvirdesklass 4

@ Radlistade arter

Figur 16 Karta éver naturvdrdesobjekt fran
naturvdrdesinventeringen. Gula ytor har naturvdrdesklass
4, visst naturvdrde, och orange ytor har naturvdrdesklass 3,
patagligt naturvdrde. (Jakobi Sustainability)
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Ett nytt dike f6r naturvatten planliggs pa allméin
platsmark lings planomradets vistra sida. Detta dike tar
hand om det vatten som rinner in i omridet vasterifran,
och leder vattnet 4t norr och séder, runt planomradet

till befintliga trummor under Varbergsvigen.

Konsekvenser

Planférslaget innebir att den stérre delen av omrddet
avverkas, att héjder springs bort och att ligre
sumpmarker fylls med springsten.

Tre naturvirdesobjekt med patagligt naturvirde tas
bort i och med planférslaget, nummer 6, 9 och 10.
Dessa virden ska till den grad det dr méjligt
kompenseras for i niromradet. Artrika vigkanter ska
inte paverkas mer 4n nédvindigt vid anldggandet av

nya in- och utfarter till omrédet.

I dammar och bickar dir groddjur leker bor inga
arbeten som kan paverka groddjuren utféras under
leken och fram tills dess att de nybildade groddjuren tar
sig upp pé land. Avverkning av trid ska inte ske under
hickningsperioden for figlar £6r att undvika negativa
konsekvenser fér de fagelarter som har observerats i

omradet.

Efter planen har varit pa samrad ska
naturvirdesinventeringen kompletteras med en
tagelinventering for att férbittra kunskapslaget kring
vilka fagelarter som finns i omradet. Aven férekomsten
av fladderméss bor utredas da det har patriffats
fladdermdss 1 nirbeldgna Brat.

Kompensationsatgdrder
Som kompensationsitgird f6r den damm som tas bort
behéver en ny damm f6r groddjur anldggas. Lamplig

plats ska utredas av kommunen under planprocessen.

Trid som avverkas vid byggnation bor utplaceras i
niaromradet som dod ved. Atgéirden gynnar den
biologiska mangfalden, och flertalet av de identifierade

faglarna som ér rédlistade.

Lagenligt skyddad natur

Forutsittningar

Omridet omfattas inte av skydd enligt miljébalken och
har inte bedémts som ckologiskt sirskilt kinsligt i
kommunens &versiktsplan. Ett antal trid, bland annat
gran, silg och ek har pekats ut som skyddsvirda i

framtagen naturvirdesinventering.
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Spér efter spillkrdka som dr rédlistad patriffades under

naturvirdesinventeringen.

Planforslag

Ingen skyddsvird natur sparas 1 planforslaget.
Naturmarken i den sédra delen av planomradet dr
utpekat som naturvirdesklass 4 med barrblandskog och
blota partier. Delar av omradet kommer dock att tas i
ansprik for en anlagd dagvattendamm.

Konsekvenser

Planférslaget innebir att 9 skyddsvirda trid behéver

tas ner till f6rman for planerade verksamheter.

Spillkrakan paverkas negativt av planforslaget da dess
revir reduceras. Spillkrakor nyttjar dock stora arealer
och det finns goda forutsittningar for arten i
omgivningarna omkring detaljplanen.

Vattenomrade

Forutsittningar

Inom planomradet finns det en mindre damm i den
6stra delen mot Varbergsvigen. Dammen anvinds idag
delvis for terringkorning. Ett antal mindre skogsbickar
rinner ocksd genom omradet med utlopp i Viskan, som
rinner 6ster om planomridet pa andra sidan

Varbergsvigen.

Planforslag

Detaljplanen ger plats till dagvattendammar med syfte

att férdréja och rena dagvattnet innan det nar Viskan.

Konsekvenser

Befintliga vattenomraden inom planomridet kommer
att tas bort i och med planférslaget. Nya diken anliggs
for att leda bort dagvatten fran verksamheterna i
omridet. Vattnet fran befintliga skogsbickar leds 1 nya
diken avskilda frin dagvattendikena ut till Viskan.

Strandskydd

Forutsattningar

Lings Viskan som ligger 6ster om Varbergsvigen giller
strandskydd pa ett avstind pa 100 meter fran
strandlinjen. Strandskyddet gir som mest 55 meter in i
planomradet 1 den norddstra delen av planomradet och
omfattar cirka 11 600 kvadratmeter, i den sydostra
delen gir strandskyddet in som mest knappt 8 meter
och omfattar knappt 700 kvadratmeter.

Planbeskrivning - detaljplan



Planforslag

Den nordéstra delen av planomridet som omfattas av
strandskydd planldggs som naturmark. Inom en stor del
av naturmarken kommer en dagvattendamm att
anldggas. Den syddstra delen som omfattas av
strandskyddet planlidggs som industri.

Konsekvenser

Strandskyddet upphivs inom planomradet. De skil
som bedéms ge anledning till ett upphéivande mot
Viskan dr att det omrade som upphivandet eller

dispensen avser:

e redan har tagits 1 ansprik pa ett sitt som gor att det
saknar betydelse f6r strandskyddets syften.

* genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller
annan exploatering ir vil avskilt frin omradet ndrmast

strandlinjen.

Stora delar av de delar som omfattas av strandskydd dr
idag ianspraktaget som uppstillningsplats och parkering
till den motorverksamhet som pagir inom omridet.
Inom 6vriga delar pagir terringkdrning med
crossmotorcykel och andra fordon med stor paverkan
pé terrdngen och allminhetens tillging.

Mellan Viskan och planomradet 16per Varbergsvigen
som skiljer av planomradet frin strandkanten med en
bredd pa 13 meter och med begrinsande ricke mellan

gang- och cykelbana och vig.

Figur 17 Planomrddesgrdnsen visas med vit linje och
strandskyddets omfattning léngs Viskan visas med bld linje.

Planbeskrivning - detaljplan

Rekreationsomraden

Forutsittningar

Planomridet anvinds idag for terrdngkorning med

crossmotorcykel och andra fordon.

Planforslag

Planférslaget innebir att skogen avverkas och terringen

jimnas ut for att mojliggéra industrimark.

Konsekvenser

I och med planférslagets genomférande kommer
omridet att upphéra fungera som plats £6r

terrdngkorning.

HALSA OCH SAKERHET

Geotekniska forhallanden

Forutsattningar

En geoteknisk utredning har tagits fram som undetlag
till detaljplanen. Utredningen ér tinkt att kompletteras
med en mer detaljerad undersékning senare under

planprocessen.

Planomridet i de norra delarna dr ett varierat landskap
med héglinta hojdryggar, branter, dalar och liglinta
marker, frimst mossmark. Héjderna och delar av de
liglinta markerna dr skogbeklidda. Mellan kullarna
finns sumpskog och myrmark med férekomst av édldre
trid. Planomradet i de s6dra delarna bestar
huvudsakligen av produktiv skogsmark med gran- och
tallbestind. Terrdngen dr kuperad med bergsknallar och
branter. I de ldglinta omridena finns myrmarker,
sumpskogar samt flera sma vattendrag. Omridet bestar
enligt SGU:s (Sveriges geologiska undersékning)
jordartskarta av frimst sandig morin, berg, kirr- och
mossetorv, men ocksd isilvssediment och grusig
morin. I den norra delen av omradet férvintas

blockigheten i markytan vara blockrik.

Stabiliteten bedéms vara bra i omriaden som ar nira till
berg och i omrdden med friktionsjord. I
térekommande torvomriden anses stabiliteten dalig, dd
torven har sdmre birighet. Antagandet baseras dven pa
de 6versiktliga undersékningarna. For att uppna fullgod
stabilitet forutsitter det att omriden med torv schaktas
bort.

15



Planforslag

Plantérslaget innebir att omrddet plansprings och
terrasseras. Dir bergytan ligger 6ver planerad
grundlidgeningsnivd ska uppstickande berg springas
bort ner till cirka 0,5 meter under planerad
grundlidggningsnivd. Direfter utliggs en packad fyllning
upp till grundliggningsnivan. Férutom full urgrivning
av all torv inom omradet kan ett annat alternativ vara
att delvis urgrivning och delvis nedpressning utfors.
Vid nedpressning pressas bergkross och stora skut ner i
torven. Nackdelen it att torven som finns kvar
succesivt kommer férmultna och limna hilrum som
overliggande material kan rasa ner i, och dirmed kan

mindre lingtidssittningar férvintas.

Konsekvenser

I samband med projektering ska ytlaster, slintlutningar
och schakter kontrolleras med avseende pa
stabilitet/barighet. Vid lokala schakter ska
stabilitetsforhillandena kontrolleras.

Bergtekniska forhallanden

Forutsittningar

Berget inom aktuellt omride bestar av gnejs.

Forutom ett flertal omraden med berg i dagen, sd ligger
bergéverytan enligt utférda sonderingar pa djupen 1,6 —
8,4 meter under markytan, motsvarande nivier mellan
+128,8 och +152,1 meter.

Planforslag

I och med planférslaget planspriangs stora delar av
bergen i planomrédet. Tidiga skisser och dispositioner
av omrddet har fatt styras mycket efter mojligheterna
att nd massbalans inom omrddet. En grundliggande
skiss pa hur en torrhamn ska kunna fungera har varit
vigledande i framtagandet av planférslaget. Hir fick
torrhamn respektive logistikdel en nagorlunda placering
inom planomridet med Gversiktligt beriknade

plushéjder. (Bild till hoger)

Vidare gjordes en uppdaterad markmodellering som
har legat som underlag f6r vidare utredningar och
plankartan. Markmodell och héjdsittning har fitt jimka
behoven att férhalla sig till jirnvigens héjd for att inte
omdjliggdra framtida jirnvigsindamal inom
planomrddet, och vigdragningar. Markmodellen har
ocksd tagit hinsyn till torvdjup. Kombinationen av
dessa parametrar och det stora behovet av

sammanhingande, avldnga ytor f6r logistik, innebir en
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utmaning att nd massbalans. Vissa berg kan komma att
sparas eller endast delvis springas bort. I de fall berg
helt eller delvis sparas, ska erforderliga dtgirder for att
sdkra frin ras och skred goras.

Konsekvenser

Omridet f6rindras nist intill fullstindigt. Nya
geotekniska férhallanden skapas i genomférandeskedet.
Alla bergsslinter skall efter nybyggnadsentreprenad

limnas sikra och nédvindiga dtgirder vidtas.

i
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i
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Figur 18 Framtagen skiss och markmodell fér torrhamn
och verksamhetsomrade.

Planbeskrivning - detaljplan



Radon

Forutsittningar

Enligt 6versiktlig inventering utgdr matrken

normalriskomrade vad avser radon.
Buller

Forutsittningar

Boras omfattas av miljokvalitetsnormer f6r buller.
Miljokvalitetsnormen dr en malsittningsnorm som
enligt férordningen innebdr att: ’det ska efterstrivas att
omgivningsbuller inte medf6r skadliga effekter pa

manniskors halsa”.

Inom planomrédet finns idag motorverksamhet som
bullrar. I niromridet finns ockséd bullerkillor som Brait
skjutfilt, Guttasjons brandévningsplats,
Viskadalsbanan samt Varbergsvigen.

Nirmaste bostdder ligger i Funningen cirka 400 meter
ifrdn planomradet.

Planférslag

I planomradet planldggs inga bostider som kan bli
storda av buller. D4 industri planliggs kan det innebira
att verksamheter som bullrar etablerar sig i omrédet.
Riktlinjerna for industribuller som utgar frin
miljébalkens hinsynsregler ska dock f6ljas vid
etablering av nya verksamheter, sé att inte nirliggande
bostider drabbas av bullernivder 6ver riktvirdena.
Aven torrhamnen som planliggs kan innebira 6kade
bullernivier, bdde direkt frin planomradet och
terminalen men ocksa genom 6kad jirnvigstrafik med

gods till terminalen.

Ekvivalent ljudniva i dBA

Omradesanvindning Kvall kl. 18-22

Dag kl. 06-18 Natt kl. 22-06

Samt lordag, sndag
och helgdag

Utgangspunkt far olagenhetsbedamning
vid bostader, skolor, férskolor och 50 45 40
vardlokaler

Figur 19, Utomhusriktvérden fran Naturvdrdsverkets
“Vdgledning om industri- och annat verksamhetsbuller”.
(Efterklang, 2024)

Konsekvenser

En bullerutredning har tagits fram da detaljplanen
medger verksamheter som kan vara bullriga.
Utredningen har undersokt hur de nirmaste bostiderna
paverkas av bullret frin tinkta industriverksamheter.
Tre scenarier har undersokts dir scenariot med

torrhamn i den vistra delen och lagerverksamhet i den

Planbeskrivning - detaljplan

6stra delen innebdr hogst ljudnivier. Alstringen av
trafik, som utbyggnaden av planomradet Osdal 2:1
genererar, beriknas ge en 6kad bullerniva vid de
utredda bostiderna. De storsta skillnaderna i ljudniva
mellan nollalternativet och utbyggnadsalternativet
kommer fran spartrafiken eftersom jirnvigen kommer
bérja trafikeras med godstig. Den ekvivalenta ljudnivin
fran spértrafik berdknas 6ka med som mest 11 dBA
och den maximala ljudnivin med 7 dBA f6r de nirmast
beligna bostiderna. Den 6kade ljudnivin kommer att
mirkas men ligger inom riktvirdena fér vig- och
spartrafik. Ljudnivaerna fran sjilva verksamheterna
ligger pd en ldgre nivd och ligger under riktvirdena for
industribuller nattetid.

Vibrationer

Forutsittningar

Viskadalsbanan grinsar till planomradet i vister.
Vibrationer fran jirnvigen kan dirmed férekomma i
viss omfattning. Det finns inte ndgot nationellt satt
riktvirde fOr vibrationer fran spértrafik. Trafikverket
och Naturvirdsverket tillimpar ett eget formulerat
riktvirde f6r miljokvalitet f6r vibrationer vid sparburen
trafik. Nivdn 0,4 mm/s vigd RMS ska efterstrivas i
permanentbostider, fritidsbostider och vardlokaler.
Det giller i utrymmen dar manniskor vistas

stadigvarande.

Planférslag

Bebyggelse kan som nidrmast hamna 30 meter fran
Viskadalsbanan. Alla typer av byggnader forutsitts
kunna grundliggas med kantforstyvad bottenplatta eller
separata sulor/plattor av betong, som vilar pa en
packad stenfyllning pd berg. Eventuell torv grivs bort i
storsta mojliga utstrickning i samband med
stenfyllning. Vid projektering av bebyggelse skall
beaktas att grundligening utfors sd att vibrationer fran

jairnvigen halls nere pa en acceptabel niva.

Konsekvenser

Planférslaget bedéms inte innebéra nagon paverkan
fran jarnvig eller vig sd linge grundliggning utfors
korrekt.

Riskfragor och farligt gods

Forutsittningar

Omridet ligger pa dess vistra sida i direkt anslutning
till jarnvigen Viskadalsbanan som ér utpekad farligt
godsled. Boras Stad har tagit fram en 6versiktlig

17



riskanalys for sina farligt-godsleder (Wuz, 2016). 1
denna bedéms limpligt skyddsavstind mellan
Viskadalsbanan och mindre kinslig verksamhet sisom
industri, eller normalkinslig verksamhet sdésom kontor
till 30 meter. Med vall eller dylikt blir skyddsavstindet
till samma typer av verksamhet 20 meter.

Planférslag

Planférslaget reglerar med prickmark avstaindet mellan
Viskadalsbanan och bebyggelse till minst 30 meter.

Konsekvenser

Riskerna frin en olycka med farligt gods halls till liga
nivaer 1 och med planf&rslaget.

Fororeningar

Forutsittningar

Planomridet bedéms inte paverkas av nagra

féroreningar.
Ljusstorningar

Forutsittningar

Det finns inga ljusstrningar pd platsen idag.

Planférslag
Skyltmaster tilldts inte enligt detaljplanen vilket minskar
risken for ljusstérningar fér nirboende. Eventuell

torrhamn skulle kunna innebdra ljus frdn stralkastare.

Konsekvenser

Avstindet till ndrmsta nirboende 4r drygt 400 meter.
Med avstindet tillsammans med skydd av omgivande
terring bedéms det inte féreligga nagon risk for
ljusstérningar f6r narboende, 4ven om natthimlen kan

komma att lysas upp till viss del, beroende pa vider.

Brandskydd

Forutsdttningar

Brandposter bor anliggas enligt VAV P114, Kravniva
pa ledningar 4r mellan 1200 1/min till 2400 1/min
beroende pa verksamhet.

Planférslag

Vid en eventuell brand kan stérre méingder férorenat
slickvatten skapas. Omriadet bor dirfor planeras pa ett
sadant sitt att slickvatten forhindras fran att nd Viskan.
Detta kan exempelvis goras genom att tillskapa

térdréjningsytor sisom diken inom ndgon del av
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planomradet. Ett annat alternativ ar att
dagvattensystemet férses med en ventil som kan
stdngas for att hindra att slickvatten sprids vid
eventuell brand. Vilken 16sning som blir aktuell avgors i

samband med byggnation.

Konsekvenser

Med brandposter anlagda utifrin rekommendationerna
bed6éms bebyggelsen fa ett erforderligt brandskydd.
Viskan bedéms inte paverkas negativt av slickvatten i
hindelse av brand, om adekvat 16sning med
férdréjningsytor och avstingningsbart
dagvattensystem.

Luftkvalitet

Forutsdttningar

For att undvika att manniskor andas in skadliga halter
av luftféroreningar, samt uppfylla krav som stills
genom EU, har Regeringen utfirdat en férordning med
miljokvalitetsnormer (MKN) f6r utomhusluft,
luftkvalitetsférordningen (2010:477).

Luftféroreningshalten dr hogst vid hart belastade gator
och vigar i titare bebyggelse, men dven utsldpp fran
industrier, smaskalig vedeldning och energiproduktion

péaverkar halterna.

I omridet bedéms inte luftféroreningshalten vara hog.

Planférslag
Planférslaget medger industriverksamheter samt
torrhamn vilket kommer att 6ka mingden tung trafik i

omradet.

Konsekvenser

Topografi och bebyggelse paverkar inte halterna
negativt. Normerna 6verskrids inte pa platsen och de
kommer heller inte att 6verskridas pa grund av den nya
bebyggelsen som tillits i detaljplanen. Dirmed behéver

atgirder inte vidtas.

Vattenkvalitet

Forutsidttningar

Det finns miljokvalitetsnormer (MIKN) med syftet att
bevara och férbittra vattenmiljén. En
milj6kvalitetsnorm 4r en bestimmelse om att en viss
milj6kvalitet ska uppnis eller bibehéllas. Normerna dr

uppdelade i grundvatten och ytvatten. Dessa giller
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endast ett visst urval av vatten, vilka benamns

vattenforekomster.

I kommunens planeringsstrategi (antagen av
kommunfullmiktige 1 maj 2024) beslutades det att en
blaplan ska paboérjas 2025. Blaplanen syftar bland annat
till att tydliggéra hur MKN vatten ska sdkerstillas Gver
tid. Blaplanen blir en 6versiktlig strategi for

kommunens vattenforekomster.

En detaljplan dr oftast begrinsad i storlek och dr endast
en del av ett storre avrinningsomride. En detaljplans
mojligheter att paverka att MKN uppnis dr ndstan
alltid mycket begrinsade, diremot kan den vara en del

av en storre 10sning.

Sedan Viskan har klassats som ett vattendrag med lig
kemisk status har flera detaljplaner stillts infor kravet
att uppni ett icke-férsimringskrav. Vid nybygenation i
skog eller hardliggning av mark som tidigare varit
genomslipplig eller tidigare besuttit renande kvalitéer
innebdr detta svérigheter vid planldggning. De enskilda
projekten behéver mer komplicerade tekniska 16sningar
tor att inte ensamt férsimra mingder och halter. Att
6ver huvud taget bygga pd oexploaterade platser utan
att dirmed f6rsimra mangder féroreningar dr svart
med detta krav. Problem med dessa frigor i manga
enskilda planer féranledde att ett arbete med bliplan
blev aktuellt. Dir ska ett storre grepp tas i att peka ut
storre fororeningskallor och mer resurseffektiva
atgirder med slutmadlet att Viskan ska na uppsatt

malstatus.

Tills det att en bldplan dr framtagen si kan kommunen
fora 6vergripande resonemang kring MKN vatten dér
fokus inom varje detaljplan ér att inte dventyra
moéjligheten att £f6lja MKIN samt att ta hansyn till icke

férsamringskravet.

Ytvattnets kvalitet

Ytvatten dr sj0ar och vattendrag. Varje
ytvattenférekomst har normer fér kemisk och
ekologisk status. Den ekologiska statusen utgar frin
férutsittningarna for vixt- och djurliv och den kemiska
statusen bestims av hur mycket kemiska féroreningar

som finns i vattnet eller bottensedimentet.

Dagvattnet fran planomradet avrinner till Viskan som
ir recipient via tre rinnvigar. Genom den sédra delen
av planomradet gar en bick som avrinner fran ett

storre omride vister om planomradet.

Planbeskrivning - detaljplan

Figur 20 Planomradet markerat med réd linje och
avrinningsomrdden med grén markering.

Viskan har idag mattlig ekologisk status pa grund av
kvalitetsfaktorn fisk och sirskilda férorenade dmnen
(SFA). Kvalitetsfaktorn for fisk 4r bedémd mattlig da
moéjligheten f6r fiskar att vandra dr begrinsad till £6ljd
av vandringshinder. Detta medfér att fiskar och andra
vattenlevande djur inte kan vandra naturligt i
vattensystemet. Vad giller SFA har halterna koppar,
krom, zink, diklofenak, icke-dioxinika PCB:er uppmiitts
i angrinsade sjoar nedstréms och status bedémts
mattlig. Den 6vergripande vattenkvaliteten i Viskan
avseende ekologisk status dr dock mattlig, och malet dr
att uppni god ekologisk status senast ar 2039 (VISS,
2019). Kvalitetsfaktorn niringsimnen och pavaxt-

kiselalger styrker detta da dessa beddmts ha god status.

Den kemiska statusen i Viskan ér ¢j god. Sedimentprov
i Viskans s6dra del visade 6verskridande av riktvirden
t6r kadmium, bly och dioxiner 2017 och 2018, vilket

resulterar i en bedémning av ej god status.

Grundvattnets kvalitet

Grundvatten klassificeras i kvantitativ och kvalitativ
status. Grundvattenférekomsten lings med Viskan
ligger innanfér planomréidet pa en mindre del av
planomradets Gstra sida, ungefir dér en
dagvattendamm 4r placerad 1 planforslaget. Bade
kemisk status och kvantitativ status 4r klassade som
god.

Planforslag

Den aktuella detaljplanen omfattas av
miljokvalitetsnormer som regleras av 5 kap. miljébalken
(1998:808). Planomridet ligger inom Viskans
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huvudavrinningsomride och beror
ytvattenforekomsten ”Fran centrala Boras ner till
Svaneholm” (WA96565873) och
grundvattenférekomsten WA86003753.

I dagvatten- och skyfallsutredningen som Cowi (2024)
tagit fram till detaljplanen foreslds ett antal dtgirder for
att rena dagvattnet innan det slipps ut i Viskan. Pa
kvartersmark f6rslas makadamdiken och underjordiska
makadammagasin som dtgird for att f6rdr6ja och rena
dagvattnet. Aven anliggning for oljeavskiljning bér
finnas innan vattnet sliapps till de kommunala
dagvattendammarna som planldggs. I dammarna renas
och f6rdrdjs vattnet ytterligare innan det slipps till
Viskan. Fér att uppna optimal rening av dagvattnet ar
det nédvindigt att implementera en serie av
behandlingsanliggningar. Detta innebdr
implementeringen av strypta utlopp for att garantera att
utflédet inte 6kar och orsakar exempelvis uppvirvlining
av férorenat sediment i recipienten. En omfattande
t6rdréjning dr viktig f6r att uppna en signifikant
reduktion av bide féroreningsbelastning och hydraulisk

paverkan.

En mindre del av planomradet ir utpekat som
grundvattenférekomst. Denna del 4r i plankartan satt
som allmin platsmark — NATUR. Inom naturmarken
ska en dagvattendamm anldggas inom en del av
omradet. Om grundvatten riskerar att fylla dammen,
behéver dammen titas. Dagvattnet frin
verksamhetsomridet ska f6rdrdjas och renas utan att
infiltrera marken. Aven féreslagna magasin féreslas
vara slutna for inte vatten ska infiltrera till

grundvattnet.

Konsekvenser

En féroreningsmodellering har utforts i
dagvattenutredningen. Modellerade resultat av
féroreningshalter har jimférts med Boras framtagna
riktvirden f6r dagvattenutslidpp 1 Viskan. Beddmningen
av féroreningshalter har £6r dessa jamforts med
befintlig markanvindning. I det aktuella logistik- och
torrhamnomradet har endast de tvé respektive
dagvattendammarna inkluderats i
féroreningsmodelleringen. Hinsyn har ej tagits till
térdréjande och renande édtgirder pa kvartersmark

uppstréms dagvattendammarna.
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Féroreningskoncentration - logistikverksamhet
Befintlig met‘qa Framtida mar-
. markanvand- = . e
i markanvénd- p kanvéndning Riktvérde
Amne . .
ning N med rening (ng/l)
(na/n) (wa/) (ua/1)
Fosfor (P) 17 73 32 160
Kvave (N) 350 1600 1115 2 000
Bly (Pb) 2 6 2 7
Koppar (Cu) 5 18 8 16
Zink (zn) 15 54 16 66
Kadmium (Cd) 0,08 0,4 0,18 0,2
Krom (Cr) 2 4,9 1 5
Nickel (Ni) 2 4 16 4
Kvicksilver (Hg) 0,006 0,03 0,02 0,03
Suspenderade amnen (S5) 13 000 24 000 8 300 25 000
Oljeindex (0Olja) 70 360 53 1 000
coD 29 000 ‘ 44 000 27 300 28 000

Figur 21, Sammanstdllning av féroreningshalter (ug/l) per
dmne i dagvattnet fran delomrdde logistikverksamhet for
befintlig markanvéndning, samt framtida markanvéndning
med och utan rening. Riktvérden dr inkluderade for
jémférelse. R6d markering representerar virden som
overstiger riktvdrdet.

Firoreningsbelastning (kg/ar)

Amne Befintligt Framml.a utan re- Fra\lltid§ med re-

ning ning
Fosfor (P) 7,9 ‘ 65 28,7
Kvave (N) 160 ‘ 1400 960
Bly (Pb) 0,00 ‘ 4,8 1,5
Koppar (Cu) 2,6 ‘ 15 6,2
zink (Zn} 7.3 ‘ 38 12
Kadmium (cd) 0,04 ‘ 0,30 0,14
Krom (Cr) 0,85 ‘ 4,3 0,94
Nickel (Ni) 1,1 ‘ 3.2 1,4
Kvicksilver (Hg) 0,003 ‘ 0,026 0,015
Suspenderade amnen (SS) 6 300 ‘ 16 400 6100
Oljeindex (0Olja) 34 ‘ 180 56
cop 14 000 ‘ 35 500 22 100

Figur 22, Féroreningsbelastning (kg/dr) fran hela
planomrddet for befintlig markanvdndning, framtida
markanvéndning med och utan rening. Rédmarkerade celler
indikerar en 6kning av féroreningsbelastning

Resultaten fran féroreningsmodelleringen visar att med
rening i de tva féreslagna dagvattendammarna uppfylls
Boris Stads riktvirden. Dock visar modelleringen att
exploateringen, trots implementering av
dagvattendammar, resulterar 1 en Skning av
féroreningsbelastningen till Viskan. Viskan har enligt
VISS bedémningen en betydande paverkan av urban
markanvindning, infrastruktur, férorenad mark samt
jordbruk. Planomradet yta uppgar till knappt 2 procent
av avrinningsomradets totala storlek.
Detaljplanomridet utgdr alltsa en liten andel i
térhallande till det totala delavrinningsomradet som
avrinner till denna del av Viskan, vilket kan antas

medfora att dagvattnet fran planomradet, i och med
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planens genomférande, har en liten paverkan pa

méjligheten att uppna MKN.

Ett alternativ f6r att minska belastningen till Viskan, dr
att implementera kompensationsatgirder 1 andra
omriden som avrinner till Viskan. En annan méjlighet
ar att se 6ver mojligheten att utdka
reningsanliggningarna inom planomrédet ytterligare.
Det dr dock tekniskt enklate och mer kostnadseffektivt
att rena dagvatten med hégre halter féroreningar, vilket
ir varfor kompensationsatgirder kan vara mer
effektiva.

Grundvattnet pa platsen paverkas inte negativt av
planférslaget. Dagvattendammen kan behéva utféras
med tit botten for att undvika inblandning av
grundvatten.

Oversvamning och skyfall

Forutsittningar

Idag utgbrs marken inom planomradet frimst av

naturmark.

Planomridet paverkas i viss médn av
oversvimningsrisker enligt éversvimningskartering for
Viskan, upprittad 2022 av Myndigheten for
samhillsskydd och beredskap (MSB). Beriknat hégsta
fléde letar sig in pa mindre avsnitt i de ldglinta delarna i

den sédra delen och Ostra delen av planomradet.

Risken for 6versvimning till f6ljd av skyfall har
studerats i dagvatten- och skyfallsutredningen. En
skyfallsanalys har gjorts av befintliga férhéllanden som
visar att majoriteten av dagvattnet vid ett skyfall
avrinner mot 6st och att det finns mindre lokala

ligpunkter inom omridet.

Planbeskrivning - detaljplan

Figur 23, MSBs éversvémningskartering for Viskan med 100-
darsfléde i rosa och berdknat hégsta fléde i lila.
Planomrddesgrdns visas i rétt.

Planférslag

Det nya verksamhetsomridet kommer att héjdsittas s
att det med god marginal klarar ett hogsta berdknat
fléde i Viskan. Dagvattendammarna dr planerade att
ligea pa dagens marknivaer och kan komma att
péaverkas vid ett hogsta flode.

D4 hoéjdsittningen av omradet dnnu inte dr helt klarlagd
ir skyfallsanalysen av den framtida utformningen av
omridet endast gjord pa en principiell niva. Vatten som
6verskrider dagvattensystemets kapacitet ska vid skyfall
ledas mot platser dir det utgdr minst skada. Ytliga
avledningsstrik och diken inom planomradet boér
utformas for att forhindra okontrollerat flode 4t vister
och Gster, dd omridde omges av jirnvig och

Varbergsvigen.

Skyfall foreslas dirfor att avledas i norrgiende
respektive sédergdende riktning mot naturmark och
dagvattendammarna.

Konsekvenser

Verksamhetsomriadena kommer inte att Gversvammas
av ett hogsta fléde i Viskan, dock kan Varbergsvigen
komma och dirmed tillgingligheten till omradet
komma att paverkas i viss utstrickning enligt MSBs
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kartering. Dagvattendammarna kan paverkas vid ett

hégsta fléde men ska klara ett 100-arsflode.

I och med planférslaget vintas andelen hirdgjorda
ytor Oka, vilket betyder att stérre mingder vatten
kommer att avledas vid ett skyfall. Makadamdiken och
dagvattendammar kommer att f6rdr6ja vattnet till viss

grad.

TEKNISK FORSORINING

Dagvatten

Forutsittningar

En dagvatten- och skyfallsutredning f6r
detaljplanomradet har tagits fram av Cowi (2024) pa
uppdrag av Boris Stad. Syftet med
dagvattenutredningen har varit att utreda om det ér
limpligt utifrin féreslagen exploatering med hinsyn till
6kat dagvattenfléde och féroreningar.

I utredningen har planomradet delats i tvd delomraden;
logistikverksamhet i den &stra delen och torrhamn i

den vistra.

Dagvattnet frin planomradet avrinner till Viskan.
Marken inom planomradet har varierande lutning. En
del av planomridets dagvatten rinner genom
skogsmark mot nordost, medan en annan del rinner
mot sydost och mynnar i Viskan. I Figur 14 visas den
tekniska avrinningsarean med ljusgrén firg. I den norra
delen av planomridet passerar vatten fran ett mindre
skogsomrade vister om planomradet. I den sédra delen
av planomradet passerar vatten frin ett stérre

skogsomrade sydvist om planomridet.
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Figur 24 Nuvarande avrinningsomrdden visas i grént. Figuren
illustrerar dven flédesvdgar och vattenansamlingar som
uppkommer vid ett 10-drsregn med varaktighet 76 minuter
vilket ger cirka 30 millimeter nederbdérd, (Ju grévre linje desto
stérre flodesvdgar). Lila linjer visar rinnvdgar ut till Viskan.
Figur framtagen av Cowi frdn SCALGO Live.

Planforslag

Dagvattnet fran planomridet behéver f6rdréjas inom
kvartersmarken innan det avleds till de féreslagna
dagvattendammarna inom allmin platsmark.
Principiella f6rdréjningsatgirder har beriknats déa det
inte 4r faststillt hur planomridet kommer att utformas.
Enligt Borés energi och milj6s riktlinjer f6r
dagvattenhantering, krivs fordréjningsitgirder f6r
fastigheter med storre hdrdgjord yta 4n 1000
kvadratmeter. F6r den planerade logistikverksamheten
och de tva torrhamnsalternativen, beriknas en total
férdr6jningsvolym pa cirka 6070 kubikmeter
(logistikverksamhet cirka 4250 kubikmeter och
torrhamn cirka 1820 kubikmeter). Detta baseras pa en
effektiv volym av 1 kubikmeter per 100 kvadratmeter
hérdgjord yta. Utflédet bor begransas till att motsvara

befintlig avrinning frin omradet vid ett 10-drsregn.

Fordréjande anldggningar som kan bli aktuella pd
kvartersmark 4r makadamdike eller underjordiskt
makadammagasin. Férdelen med makadike och

underjordiskt makadammagasin ir att dessa medfor
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béde rening och f6rdréjning av dagvattnet innan de nir
dagvattendammarna. Ytanspriket f6r makadamdiken
har berdknats till ca 42 500 kvadratmeter for
logistikverksamheten och 18 200 kvadratmeter f6r
torrhamnen. Detta bér endast ses som ett forslag pa
dikesutformning och beror pa hur stort makadamdjup
som kan anldggas. Skulle underjordiska
makadammagasin anvindas beriknas behovet pa
magasinvolym till 14 170 kubikmeter f6r
logistikverksamheten och 6 070 kubikmeter £6r
torrhamnen. Efter att dagvattnet f6rdréjts i dike eller
magasin féreslds det att anslutas till respektive
dagvattendamm p4 allmin platsmark

En 6vergripande dimensionering av dammarna har
genomforts med utgdngspunkt i reningsbehovet och
limpliga platser. Vid den naturliga lagpunkten i
planomrddets sédra del, dir avrinning frin omgivande
omriden sker, planliges en dagvattendamm pa allmin
platsmark. Da naturvatten rinner f6rbi lagpunkten ér
det viktigt att dagvattendammen och naturvattnet hélls
isir. For logistikverksamheten planliggs en
dagvattendamm i den norddstra delen av planomradet
mellan framtida industriomrade och Varbergsvigen.
Utflédet fran dammarna foreslas att mojliggéras genom
att utnyttja de befintliga dagvattentrummorna under
Varbergsvigen for att direfter ledas till Viskan.
Avtappningen av dammarna bor utformas for att
efterlikna befintliga férhéllanden och samtidigt uppfylla
reningskraven.

Naturvatten som idag rinner igenom omradet tas i
planférslaget omhand via diken lings planomréidets
vistra grins. En naturlig vattendelare finns i den
mellersta delen av diket, dir vatten séder om
vattendelaren rinner soderut, och vattnet norr om
vattendelaren rinner norrut. Dikena bor utformas med
hinsyn till nuvarande ligen f6r dagvattentrummorna
under Viskadalsbanan, samt anslutas till
dagvattentrummor under Varbergsvigen. Dikena ska
ocksd utformas pa ett sddant sitt och med dimensioner

sd att Viskadalsbanan inte riskerar att paverkas.
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Funningen I

Funningsn
Bjiirkediind

Fumningen
Funnirgehajd

] Planomradesgréns

== Befintlig dagvattentrumma
= Ytledes avledning naturvatten
[ Avrinningsomrade naturmark
Framtida markanvandning

I Byggnad

B Asfalt

B Sten

B Gronyta

I Container

| Dagvattendamm

T 1
a 400 200 m

Figur 25, Naturvatten som idag rinner igenom omradet, leds i
och med planférslaget runt planomrddet, at norr och séder,
till befintliga dagvattentrummor under Varbergsvdgen.

Konsekvenser

Efter exploateringen forvintas flédet fran
logistikverksamheten 6ka fran cirka 550 liter per
sekund (1/s) till 6240 1/s for ett regn med 10-4rs
aterkomsttid med varaktighet f6re exploatering pa 46
minuter och efter exploatering pa 30 minuter. I
omridet f6r torthamnen férvintas flédet 6ka fran cirka
350 1/s till 3550 1/s. Denna 6kning kan hirledas tll
bide 6kad exploateringsgrad och férvintade Skningar

av regnintensitet i framtiden.

Foérdréjningsanordningar inom kvartersmark skall
anldggas av byggherren/exploatoren.
Byggherren/exploatoren skall bekosta dessa.

Dagvattendammar pa allmin platsmark renar och
térdrojer dagvattnet innan det slipps ut i Viskan.

Enligt dagvattenutredningen bor riktvirdena f6r rening
enligt Bords Stad uppfyllas vid anliggning av de tva
dagvattendammarna, men med grund i att naturmark

tas i ansprak nds ej ner till befintliga mangder.
Vatten och avlopp

Forutsidttningar
Vatten- och avloppsledningar finns cirka 500 meter

norr om planomradet.
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Planférslag/Konsekvenser

Omridet kommer att anslutas till kommunala ledningar
f6r vatten och avlopp.
Mboijlighet att installera sprinkler behéver utredas.

Varme

Forutsdttningar

Fjarrvirmeledning finns utbyggt cirka 500 meter norr

om planomradet.

Planférslag/Konsekvenser

Omridet kommer att anslutas till fjarrvirmenatet.

El, tele och fiber

Forutsattningar

Omridet dr inte anslutet till ledningar f6r fiber och el,
men det finns i niromrddet. De f6reslagna
industritomterna ligger inom Natkraft Boris el-

koncessionsomrade.

Planférslag/Konsekvenser

Transformatorstation fir byggas inom planomradet.
Ingen specifik plats dr utpekad f6r transformatorstation
da antalet transformatorstationer och storleken pa dem
beror pa vilken typ av verksamhet som etablerar sig pd
omridet.

El- och fiberledningar kommer byggas ut till omradet
nir detaljplanen fitt laga kraft.

Avfall

Forutsattningar

Dai detaljplanen enbart innefattar verksamheter dr det
upp till varje féretag att sjilva vilja system f6r
omhindertagande av sitt avfall. Dock uppstar avfall
jamforligt med hushallsavfall i alla verksamheter dér det
vistas méinniskor (exv. lunchrum, restauranger). Allt
sddant avfall (matavfall, restavfall) dr verksamheterna
skyldiga att sortera ut och de maste ha abonnemang for
detta hos Boras Energi och Miljé AB. Avfall som
uppstar i verksamheten (produktion etcetera) far

verksamheten anlita valfri entreprenér som samlar in.

Planférslag/Konsekvenser

For att fa en bra arbetsmiljo, sikerhet och tillgianglighet
vid avfallshimtning ska anvisningarna i ”Avfall Sveriges
Handbok f6r avfallsutrymmen” samt Boverkets
vigledningshandbok ”Avfallshantering - tillginglig,
siaker och estetisk” foljas.
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2. GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
Huvudmannaskap

For allmin plats giller kommunalt huvudmannaskap.
Trafikverket dr vighallare av Varbergsvigen (vig 1610)
som angrinsar till planomradet. Fér anliggande av nya
tillfarter kravs tillstaind fran Trafikverket.

For anliggande av stickspar som ansluter till
Viskadalsbanan, i anslutning till planomradet, krivs

tillstind frin Trafikverket.

Preliminéar tidplan

Samrid 1:a kvartalet 2025
Granskning 2:a kvartalet 2025
Antagande 4:e kvartalet 2025
Laga kraft 4:e kvartalet 2025

Tidplanen férutsitter att inga allvarliga synpunkter pa

detaljplanen inkommer som férdréjer planarbetet.

Markberedning inom kvarteret och iordningstillande av
allmin plats berdknas kunna péabérjas under 2026 och
kommer ske etappvis. Arbetet bedéms pigd under 5—
10 4r med firdigstillande av hela omradet cirka ar 2035.

TEKNISKA FRAGOR
Utbyggnad av allméan plats

Boras Energi och Miljé AB ansvarar {61 anldggande av
dagvattendammar inom naturmark, Kommunen
ansvarar for iordningstillande av naturmarken i ovrigt,

se rubrik Bla- och grénstruktur pa sidan 12.
Ledningar

Boras Energi och Miljé AB ansvarar f6r utbyggnad
samt framtida drift och underhall av allminna
anldggningar avseende vatten, spillvatten, dagvatten och

fidrrvirme.

Omradet ligger inom Nitkraft Boras AB:s

koncessionsomrade. Natkraft Bords AB ansvarar
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dirmed f6r utbyggnad samt framtida drift och
underhall av allminna anldggningar for el. Natkraft
Boras AB (Splitvision) ansvarar dessutom f6r
fiberutbyggnad.

Utbyggnad bekostas av respektive ledningsdgare som

finansierar utbyggnaden genom anslutningsavgifter.
Se rubrik Tekniska f6rsorjning pa sidan 22.

Kompensationsatgarder

Kommunen ansvarar for att erforderliga
kompensationsatgirder vidtas. De
kompensationsétgirder som dr aktuella i detta projekt
beskrivs under rubrik ”Bli- och grénstruktur —
Naturvirden och vegetation” pa sida 14.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomisk bedomning

Kommunen kan tillgodogéra sig den virde6kning av
kommunens mark som detaljplanen medfér. Intikterna
t6r markforsilining beddms 6verstiga kostnaderna f6r

att genomfora detaljplanen.

Planavgift

Planavgift enligt taxa tas ut vid prévning av lovirenden.

Drift allman plats

Boras Energi och Miljé AB ansvarar f6r drift och
underhall av dagvattendammar inom naturmark.
Kommunen ansvarar for skotsel av naturmarken i

Ovrigt.
Drift vatten och avlopp

Omridet kommer att inforlivas i kommunalt
verksamhetsomréide f6r vatten, dagvatten och avlopp.
Boras Energi och Miljé AB kommer ansvara f6r drift

och underhill av de allminna VA-anliggningarna.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsagare

Planomridet omfattas av del av fastigheten Osdal 2:1

som dgs av Boras Stad.

Forandrad fastighetsbildning

Nya fastigheter bildas genom avstyckning,
Rattigheter

Osdal 2:1 belastas av ett avtalsservitut avseende ritt att
nyttja befintlig vig fran Varbergsvigen, genom
omradet, till radiomast inom Jarnvigen 2:1
(jarnvigsfastigheten). Servitutet géller till f6rmén f6r
Jarnvigen 2:1 (jirnvigsfastigheten). I samband med att
omridet tas i ansprik f6r enligt detaljplanen avsett
dndamal, kan servitutet upphéra alternativt

omlokaliseras.

Storre delen av planomradet arrenderas 1 dag ut av
kommunen 6r terringkérning med motorfordon.
Detta arrendeavtal behéver sigas upp av endera parten
och upphéra innan byggnation inom omradet kan bli
aktuellt.
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3. KONSEKVENSER
AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJO- OCH HALSOASPEKTER
Miljobedomning

En undersdkning av betydande miljépéverkan har

g}OI‘tS.

Undersékningen av betydande miljépaverkan har
kommit fram till att det dr viktigt att belysa foljande
fragor i detaljplanen:

» Risker med nirheten till Viskadalsbanan
» Omrédets geotekniska forutsdttningar

» Hur dagvatten ska f6rdréjas, renas och
omhindertas fOr att uppnd
miljokvalitetsnormer f6r Viskan som ér

mottagande recipient.
» Kompensationsitgirder f6r groddjur
» Piverkan pd landskapsbild

Slutsatsen ér att miljdbedémning med

miljékonsekvensbeskrivning (MKB) inte behdvs.

SOCIALA PERSPEKTIV

Trygghet

For att det ska vara sikert att sig till omriadet med cykel
ir det viktigt att den saknade linken vid ridhuset pa
gang- och cykelbanan mot Boras byggs. Fér de som
ankommer omridet med cykel eller kollektivtrafik dr
det ocksa viktigt att en sidker passage over
Varbergsvigen till verksamhetsomridet anliggs.
Gaendes och cyklandes bor separeras fran biltrafiken in
i omradet fram till verksamheterna, s att de inte
hinvisas till att r6ra sig bland motorfordon pa

parkeringarna.
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Jamlikhet

Det ir positivt att det finns méjlighet att ta sig till
omridet med cykel och kollektivtrafik. Héjdskillnaden
mellan omridet och Varbergsvigen samt trafiken pa
Varbergsvigen kan dock gora det svirt att mojliggra
angOring utan bil tillginglighetsanpassat.

AVVAGNINGAR MELLAN
MOTSTAENDE INTRESSEN

Efterfragan av industrimark 4r stor i Boras och for att
ha m&jlighet att attrahera och behalla industri- och
logistikverksamheter behéver nya industriomriden
utvecklas. Denna typ av verksamhet behéver stora
markarealer vilket innebir att naturmark behéver tas i
ansprak och att natur- och landskapsbild paverkas.
Nirboende kan i viss utstrickning paverkas av
storningar. Platsen f6r industrimarken 4r vald utifran
det strategiska liget mellan vig och jirnvig vilket ocksa
mojligedr etableringen av en torrhamn. Platsen ligger
ocksa langt ifran bostider vilket minskar risken for
eventuella storningar. D4 byggnader med en héjd pa
upp till 35 meter kommer att tillitas har deras inverkan
pé landskapsbilden studerats f6r att minska den visuella

péaverkan.

Skog och mossmark tas bort i och med planférslaget
vilket paverkar den biologiska méingfalden negativt.
Dock finns det inga stérre naturvirden inom
planomradet och omradet 4r redan paverkat av den

terringkdrning av motorfordon som gors 1 omradet.

Motorverksamheten behover flyttas till en ny plats pa
grund av detaljplanen, men ir inte beroende av att ligga
nira jirnvig och vig som den planerade

industriverksamheten ar.

Planbeskrivning - detaljplan



4. TIDIGARE STALL-
NINGSTAGANDEN

RIKSINTRESSEN
Riksintresse kommunikation

Nitliggande riksintressen pdverkas inte negativt.
Viskadalsbanan som utgér riksintresse for
kommunikation grinsar med planomridet pd dess
vistra sida. Planerad torrhamn ar tinkt att ansluta till

jarnvigen, men forvintas inte leda till att riksintresset

péaverkas negativt.

Figur 26, Viskadalsbanan sedd frdn norr, med planomradet till
vdnster.

Riksvig 27 som utgor riksintresse ligger cirka 500 meter
norr om planomradet och bedéms inte paverkas
negativt av detaljplanen. Framtagen trafikutredning
visar att kapaciteten 1 Osdalsmotet inte kommer att
6verskridas pa grund av alstrad trafik fran detaljplanen
samt &vriga utvecklingsplaner, varfor inga

kapacitetsh6jande atgirder behéver goras.

En flyghinderanalys kommer att tas fram mellan
samrad och granskning av detaljplanen. Bedémningen
ir att riksintresset f6r Landvetter flygplats inte paverkas

negativt av detaljplanen.
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KOMMUNALA
Oversiktsplan

Opversiktsplanen fér Boris Stad (2018) visar hur Boras
Stad ska utvecklas for att skapa en attraktiv och hallbar

kommun.

Planomrédet dr utpekat i 6versiktsplanen som
verksamhetsomride pa lingre sikt (paborjas senare dn 4
ar fran antagande av 6versiktsplanen). Omradet
beskrivs med sitt strategiska lige som intressant

omlastningsplats f6r gods pa vig och jirnvig,

Detaljplanen féljer utvecklingsstrategin kring
Niringsliv, arbetsplatser och handel dir en av
planeringsprinciperna dr att transportintensiva
verksamheter lokaliseras utanfor den blandade
stadsmiljon, nira stora trafikleder. Aven hit ska det

tinnas god kollektivtrafik och ging- och cykelbanor.
Visionen om framtidens Boras

Detaljplanen underlittar f6r héllbara godstransporter
vilket féljer visionsomradet Omsorg om varandra och

miljén,
Gronomradesplan

Planomridet omfattas inte av gronomridesplanen.
Diremot dr Viskan lings med planomradets stra sida
utpekad som klass 11 den norra delen och som klass 2 i
den s6dra delen. Klass 1 dr Boras Stads mest vardefulla
gronomraden. Dessa omriden ér oersittliga och har
mycket stort virde f6r hela kommunen. Klass 2 ir
mycket viktiga grénomraden som 4r oersittliga péd lokal

niva.
Trafikprogram

Trafikprogrammet tar bland annat avstamp i Boris
Stads 6versiktsplan och Trafikverkets dtgirdsvalsstudie
AVS Noden Boris. Programmet fokuserar frimst pa
centralorten och anger inriktning f6r fortsatt arbete
med trafikdtgirder pé strategisk och detaljerad niva.
Kommunens inriktning 4r att 6ka andelen resor som
utférs med de yteffektiva firdmedlen kollektivtrafik
och cykel.

I trafikprogrammet har ett tinkbart framtida vignit

tagits fram som utgdr fran att centrala gator kan
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avlastas inklusive de tunga godstransporterna. Nitet
innehéller en nordvistlig (B2) respektive en nordéstlig
(B1) forbifart, som bdda syftar till att avlasta den
centrala delen frin genomgiende trafik inklusive de
tunga godstransporterna. Avsikten dr att dessa nya
viglinkar ska bidra till en férbittrad buller- och
luftmiljé i de centrala delarna. Aven om den absoluta
majoriteten av godstransporterna till och fran
planomréddet vintas anvinda riksvig 40 kan foreslagna
viglinkar resultera i en nidgot minskad godstrafik
genom Boras centrum frin verksamheterna i

planomrédet.

Boris Stads inriktning dr att ta fram detaljerade
utredningar f6r respektive viglink som underlag f6r
beslut om det framtida vignitet. Dirut6ver ir det flera
delar av nitet som behover studeras for att soka
moéjliga trimningsatgirder, vilket gbrs 1 ett pigdende
arbete med trafikplanen.

Sandhult

‘Annelunds-

Figur 27 Féreslagna vdgldnkar enligt Trafikprogrammet dér
B2 mellan Viaredsmotet och Alingsdsvidgen samt B1 mellan
Hultamotet och riksvég 42 vid Nordskogen kan avlasta
centrum fran genomfartstrafik och godstrafik. Planomrddet
markerad med rosa linje.

Boras Stads Miljoprogram

Nya industriomraden innebir att stora markarealer
exploateras, vilket gor att naturmark ofrinkomligen
behdver tas i ansprik. Dirfor dr det viktigt att de
omriden som tas i ansprak inte innehar ndgra stérre
naturvirden och att de helst redan pa négot sitt
péverkas av storningar orsakade av minniskan.
Detaljplanen vintas inte paverka blagrén infrastruktur

eller levande sjéar och vattendrag negativt, mer dn att
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befintliga skogsbickar leds om. Skog och mossmark tas
bort i och med planférslaget vilket paverkar den
biologiska mangtfalden negativt. Dock finns det inga
storre naturvirden inom planomradet och omridet dr
redan idag negativt paverkat av den terringkorning som

gofrs.
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5. PLANBESTAMMELSER

Detaljplanen syftar till att reglera och faststilla en
limplig anvindning av mark- och vattenomraden.
Anvindningen regleras med planbestimmelser. Nedan
redovisas motiven till de planbestimmelser som

presenteras 1 plankartan och ir juridiskt bindande.

ALLMANNA PLATSER

NATUR - Innebir att omridet ska ha kvar sin
anvindning som natur. Naturmark dgs av kommunen
och skéts normalt inte om som till exempel en park
utan ska vara naturlig, skog, sly eller till exempel
gammal dngsmark. Ibland kan réjning vara befogad.
Dagvattendammar ska placerad inom NATUR {6r att
sikerstilla rening och férdr6jning av dagvatten pa mark

dir kommunen har ridighet och ansvar.

Huvudmannaskap allmédnna platser
Detaljplanen foreskriver att kommunen dr huvudman
for allmanna platser inom planomradet. Det innebir att
det 4r kommunen som ska dga och ansvara for skotsel
av platserna. For dagvattendiken och dagvattendamm

ir VA-huvudmannen ansvarig och f6r mark planlagd
till VAG Trafikverket vighallare.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
ALLMAN PLATSMARK

a1 - Bestimmelsen innebir att strandskyddet upphavs

inom allmin plats med bestimmelsen.

damm; - Innebir att dagvattendamm ska anliggas
inom naturomradet fOr att rena och férdréja dagvatten

fran kvartersmarken.

dike; — Innebir att ett dike f6r omhindertagande av
naturvatten ska anldggas. Diket tar emot naturvatten
visterifran och leder vattnet runt planomradet till

befintliga vigtrummor under Varbergsvigen.

KVARTERSMARK

Omridet f6reslds primirt att planligeas £6r J - industri
vilket innebir ytkrivande bebyggelse med ytor fér
rangering samt lastning och lossning. Inom omradet
foreslds aven omrade for torrhamn, darfor omfattas

planférslaget dven av anvindningen T - jirnvig.

Planbeskrivning - detaljplan

Anvindningen Eq -Transformatorstation dr lagd p4 all
kvartersmark da det inte dr klart vilken typ av
verksamhet som etablerar sig i omridet och vilka behov

av placering och elférsérjning de har.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Prickmark - Bestimmelsen innebar att marken inte far

férses med byggnad.

h; - Bebyggelsens héjd regleras med en hogsta tilliten
nockhdjd, det vill sdga héjden péd takkonstruktionens
hégsta punkt. Uppstickande delar kan sticka upp
ovanfor takkonstruktionen. Bestimmelsen innebir att

hégsta nockhéjd dr 20 meter.

h> - Bebyggelsens hojd regleras med en hogsta tilliten
nockhdjd, det vill sdga héjden péd takkonstruktionens
hégsta punkt. Uppstickande delar kan sticka upp
ovanfor takkonstruktionen. Bestimmelsen innebir att
hégsta nockhéjd dr 35 meter. Hojden dr vil tilltagen
och syftar till att kunna inrymma hoglager. Storleken pa
byggnader med en héjd pa 6ver 20 meter regleras med

bestimmelserna e, f5 och fs.

w1 — Bestimmelsen syftar till att ge markreservat f6r
allminnyttiga underjordiska ledningar som ska leda

naturvatten mellan dikena pa allmin platsmark.

p1- Innebir att byggnad ska placeras minst fem meter
fran fastighetsgrins undantaget tekniska anliggningar
som ska placeras minst tvd meter fran fastighetsgrins.
Syftet med bestimmelsen dr att det ska vara mojligt att
ta sig runt byggnaderna och att underhall ska kunna
skotas pa egen fastighet.

az- Bestimmelsen innebir att strandskyddet upphivs

inom kvartersmarken med bestimmelsen.

fi- Bestimmelsen reglerar att fasader lingre dn 30 meter
ska ges vertikal detaljering som avviker i firg, material
eller textur. Bestimmelsen syftar till att motverka
kidnslan av monotona och likformiga byggnader, och
dessutom bidra till att byggnadsvolymerna upplevs som

mindre.

f>- Bestimmelsen reglerar att skyltar och liknande ej far
vara blinkande eller r61liga samt att skyltmaster inte
tilldts. Bestimmelsen syftar till att ge ett ordnat och mer
samlat intryck.
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f3- Bestimmelsen reglerar att mindre tekniska
anligeningar fir sticka upp utéver hogsta nockhojd.
Detta giller till exempel ventilationstrummor eller
solcellsanliggningar.

fs- Bestimmelsen reglerar att entréer ska vara tydligt
accentuerade. Detta innebir att entrédelar ska
accentueras och sirskiljas frin byggnaden i 6vrigt, helst
med ett generdsare arkitektoniskt uttryck och med
storre uppglasade fasaddelar. Det skapar tydlighet for
besokare och bidrar till en mer ménsklig skala f6r de
som ror sig i omrddet. Entrédelar far med férdel ocksa
utsmyckas med planteringar som en del av

accentueringen.

fs- Bestimmelsen begrinsar byggnadsdelar hégre dn 20
meter till en maximal lingd pa 150 meter i Ost-vistlig
riktning. Syftet med bestimmelsen dr begrinsa
detaljplanens paverkan pa landskapsbilden i Viskans
dalging, dir héga byggnader sedda frin norr och séder
skulle kunna sticka upp 6ver horisontlinjen.
Byggnadsdelar ligre 4n 20 meter har ingen begrinsning
ildngd.

fs- Bestimmelsen reglerar att byggnadsdelar som dr
hégre dn 20 meter och som Gverstiger 1000
kvadratmeter méste ha ett avstind pd minst byggnadens
nockhéjd multiplicerat med 1,5 till annan byggnadsdel
hégre dn 20 meter som 6verstiger 1000 kvadratmeter
byggnadsarea. Bestimmelsen sikerstiller att hoga
byggnadsdelar inte stdr for titt och att det blir en viss
rymd mellan byggnaderna. Ju hogre byggnad desto
storre avstand krivs for att utrymmet mellan
byggnaderna ska upplevas som rymligt.
Multiplikationsfaktorn pa 1,5 innebir att en byggnad pa
35 meter behover ha minst 52,5 meter till nista
byggnadsdel pa 6ver 20 meter, medan en byggnadsdel
pé exempelvis 27 meter behéver ett avstind pa 40,5
meter. Byggnadsdelar pa under 20 meter fir
sammanlinka de hégre byggnadsdelarna.

e1- Bestimmelsen reglerar att strsta byggnadsarea dr
80 % av fastighetsarean inom egenskapsomradet. Det
innebir att byggnader sammanlagt far uppta upp till 80
procent av en fastighets storlek. Detta kommer 1
praktiken inte att vara méjligt nér det giller storre
industrietableringar, i och med de stora ytbehov som
parkering, lastgdrdar, dagvattenhantering med mera ger
upphov till. Diremot ger bestimmelsen en flexibilitet
nir det kommer till exempelvis industribyggnader som
styckas av i ett antal mindre fastigheter som delar pa

gemensamma ytor for parkering med mera.
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e2- Bestimmelsen reglerar att byggnadsdel hégre dn 20
meter maximalt far vara 30 000 kvadratmeter i
byggnadsarea. Syftet med bestimmelsen ar att undvika
att en enskild byggnadskropp blir f6r dominant i
landskapsbilden. Delar av byggnaden som ir ligre dn
20 meter har ingen annan begtrinsning i

exploateringsgrad dn vad bestimmelsen el reglerar.

Figur 28, Illustration som beskriver férhéllandet mellan
byggnadsdelar som éverstiger 20 meter och Iéngden till ndsta
byggnadsdel éver 20 meter.
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HANDLINGAR

PLANHANDLINGAR

Planférslaget bestar av plankarta med bestimmelser.
Dir héjder férekommer redovisas dessa i h6jdsystemet

RH2000. Till planen hér denna planbeskrivning.

KOMMUNALA DOKUMENT

» Boris Stads Miljoprogram. Boris Stad
(antagen 2023-04-27).

» Boris Stads Trafikprogram. Boras Stad
(antagen 2023-09-28).

» Visionen om framtidens Boras. Boris Stad
(antagen 2018-09-23).

»  Oversiktsplan 2018. Boras Stad (antagen 2018-
04-12).

UTREDNINGAR

Féljande utredningar utgdr underlag f6r detaljplanen:

» Naturvirdesinventering (Jakobi Sustainability
2019-10-31)

» Groddjursinventering (Jakobi Sustainability,
2020-05-006)

»  Arkeologisk utredning (Arkeologerna, 2020-
08-20)

» Bullerutredning (Efterklang, 2024-10-31)
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»  Geotekniskt PM (Sweco, 2024-06-05)

» Markteknisk undersékningsrapport (Sweco,
2024-06-05)

» Trafikutredning (WSP, 2024-10-31)

» Dagvatten- och skyfallsutredning (Cowi, 2024-
12-12)

OVRIGT UNDERLAG

» Grundkarta 2024-11-25,
Sambhillsbyggnadstorvaltningen

» Fastighetsforteckning 2024-12-09, Tekniska
férvaltningen, Borés Stad.

MEDVERKANDE

Detaljplanen har upprittats av Borés Stads
Sambhillsbyggnadstorvaltning under medverkan av en
arbetsgrupp med representanter frin kommunala

férvaltningar.

Plankonsult har varit Arkitekterna Krook & Tjider AB

genom Jonatan Westlin.

Plan- och bygglovsavdelningen

Michaela Kleman
Plan- och bygglovschef

Anton Loéberg
Planarkitekt

Markavdelningen

Johannes Olsson
Mark- och exploateringsingenjor
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	Samhällsbyggnadsnämnden beslutade 2020-02-27 i beslut § 63 att ge Samhällsbyggnadsförvaltningen i uppdrag att upprätta detaljplan.
	I februari 2021 konstaterades att det inte går att gå vidare med planarbetet med då gällande beslut och planen pausades.
	Kommunstyrelsen kom 2023-01-16 med ett inriktningsbeslut där prioritet i planarbetet klarläggs. Planarbetet startade igen 2023-02-17.


	Planförslag och förutsättningar
	Följande kapitel är uppbyggt för att behandla varje planeringsfråga i tre olika delar. Den första rubriken, förutsättningar, syftar till att förklara den nuvarande situationen för en specifik fråga. Den andra rubriken, planförslag, förklarar på vilket...
	Markanvändning och bebyggelse
	Markanvändning
	Förutsättningar
	Området består till största del av produktionsskog, bortsett från ett antal förrådsbyggnader som är lokaliserade kring infarten till området från Varbergsvägen.
	I nordost gränsar planområdet till Viskans dalgång, ett stort öppet landskapsrum som sträcker sig upp mot ridhuset och vidare mot Borås stadskärna. Öster om planområdet ligger det militära övningsområdet Bråt. Planområdet är väl synligt från dalgången...
	Mot väster gränsar planområdet mot en skogsbevuxen höjd och är på grund av skogen inte synligt från bostäderna i Funningen.

	Planförslag
	Området föreslås primärt att planläggas J - industri vilket innebär ytkrävande bebyggelse med ytor för rangering samt lastning och lossning. Bebyggelse för lager och logistik har under 2000-talet utvecklats mot byggnader med stora volymer och höga byg...

	Konsekvenser
	Dagens skogsområde ersätts i och med detaljplanen till stor del med industrimark och terrängutjämnade områden. Marken behöver vara terrasserad och utjämnad för att möjliggöra både för järnvägsändamål och för exempelvis lagerbyggnader. Den östra delen ...


	Bebyggelse och gestaltning
	Förutsättningar
	Planområdet är idag till större delen obebyggt. Tre äldre förrådsbyggnader med röd träfasad står uppförda i anslutning till endurobanan i den östra delen av planområdet. Närmsta bebyggelse är en gårdsbyggnad strax söder om planområdet och villabebygge...

	Planförslag
	Planförslaget möjliggör storskalig industribebyggelse med byggnader på upp till 35 meter i nockhöjd för att möjliggöra höglager. Detaljplanen medger att 80 % av fastigheterna bebyggs. Detta kommer i praktiken inte att vara möjligt när det gäller störr...
	Byggnadshöjder högre än 20 meter är begränsade till den mittersta delen av planområdet. Planbestämmelser är här tillagda för att minska påverkan på landskapsbilden och för att inte någon byggnad ska bli allt för dominant. Dessa regleringar har sitt ur...
	Det blir allt vanligare med logistikbyggnader som är 30–40 meter höga för att kunna inrymma höglager. Detta ställer högre krav på att byggnadernas påverkan på stads- och landskapsbild utreds. Nya verksamhetsområden leder redan till stora förändringar ...
	35 meter höga byggnader som enligt byggrätt skulle kunna sträcka sig över långa avstånd ger skäl att undersöka påverkan från längre avstånd.
	Området söder om Osdalrondellen ligger i Viskadalen, en dalgång med trädbeklädda åsar åt öster och väster. Norrut, mot Borås, ligger landskapet mer öppet och många boråsare, speciellt om man kommer upp några våningar, har utsikt mot Osdalsområdet.
	Det finns ett antal höga byggnader i tätorten, även de som är högre än 35 meter. Skillnader i höjd både på bebyggelse och i terräng kan vara dramatisk och enskilda objekt bryter horisontlinjen på många platser i staden. Däremot är det främmande, och p...
	Prickmark och placeringsbestämmelser föreslås för att reglera byggnadernas placering i förhållande till naturmark, fastighetsgränser och transformatorstationer. I samband med genomförande i form av lantmäteriförrättning och bygglovsprövning görs en lä...
	Detaljplanen reglerar att fasader längre än 30 meter ska ges vertikal detaljering i färg, material eller textur. Syftet med regleringen är att motverka känslan av monotona och likformiga byggnader. Skyltar får ej vara blinkande eller rörliga, och skyl...
	Entrédelar ska accentueras och särskiljas från byggnaden i övrigt, helst med ett generösare arkitektoniskt uttryck och med större uppglasade fasaddelar. Det skapar tydlighet för besökare och bidrar till en mer mänsklig skala för de som rör sig i områd...
	Tydligare gestaltningsprinciper eller ett gestaltningsprogram med fler referensbilder kan komma att tas fram för stöd till bygglov innan antagande.

	Konsekvenser
	Den nya bebyggelsen kommer att synas väl från både Varbergsvägen och Viskadalsbanan, och kommer även att synas från längre håll. Detta bidrar dessutom till att byggnadsvolymerna upplevs som mindre. En mänsklig skala kommer att vara svårt att åstadkomm...


	Fornlämning och kulturlandskap
	Förutsättningar
	Det finns inga registrerade fornlämningar inom utredningsområdet. Under historisk tid har det varit utmark till intilliggande gårdar. En arkeologisk inventering har utförts. Inga fornlämningar påträffades vid inventeringen. Fyra lämningar som bedöms s...

	Konsekvenser
	Lämningarna som påträffats inom planområdet tas bort i samband med genomförandet av detaljplanen.



	Gator och trafik
	Trafikflöden
	Förutsättningar
	Planområdet avgränsas på dess östra sida av Varbergsvägen (väg 1610). Idag finns en infart in till området i den centrala bredda delen av planens ellipsform.  En knapp kilometer norr om planområdet korsas Varbergsvägen av riksväg 27 i Osdalsmotet. Rik...
	En trafikutredning (Sweco, 2024) har tagits fram som underlag till detaljplanen. Nulägets trafikmängder har hämtats från det bakgrundsmaterial som tagits fram inom trafikutredningen av Trafikplats Osdal samt offentligt trafikdata via Trafikverkets väg...
	Trafikmängderna i trafikplatsen utgör inga kapacitetsproblem i nuläget och det finns god marginal innan en bristande kapacitet uppnås.
	Gång och cykel
	Gång- och cykelväg finns söderut hela vägen till Rydboholm och Viskaholm. Dock finns det saknade länkar som skär av det aktuella planområdet från resten av staden. Detta förekommer framför allt direkt norr om trafikplats Osdal längs med Varbergsvägen ...


	Planförslag
	Planförslaget innebär att planområdet får två infarter från Varbergsvägen. En i norr för industriområdet och en i söder för torrhamnen. På sträckan mellan infarterna läggs utfartsförbud.

	Konsekvenser
	Utifrån kommunens bakgrundsmaterial har kapacitetsstudier genomförts i framtagen trafikutredning i trafikplats Osdal för framtida scenario där alstrad trafik för planerna i Osdal samt övriga utvecklingsplaner innefattas i trafikmängderna för år 2040. ...
	Kapacitetsstudier har i trafikutredningen även gjorts för in- och utfarter till planområdet från Gamla Varbergsvägen. Som riktlinje bör belastningsgraden understiga 0.6 för att säkerställa god servicenivå. Enligt resultatet är det enbart den norra inf...
	Ett antal åtgärder har testkörts för att studera vilka åtgärder som kan vara aktuella för att minska belastningsgraden. Med dubbla utfartskörfält (ett fält för vänstersväng och ett fält för högersväng) så minskar belastningsgraden till 0.85, vilket in...
	En ytterligare åtgärd som kan implementeras redan från start är en hastighetsminskning utmed Varbergsvägen i höjd med respektive korsningspunkt. Detta har inte enbart fördelar för kapaciteten, utan framför allt för trafiksäkerheten i korsningspunkten....
	Rekommendationen enligt trafikutredningen är att anlägga utfart med två körfält (ett för högersväng, ett för vänstersväng). Om hastighetssänkning är möjligt kan detta vara en aktuell åtgärd i ett tidigt skede för att undvika större ombyggnationer av V...
	Gång och cykel
	För att möjliggöra gång- och cykelpassage i plan över Varbergsvägen från gång- och cykelbanan och eventuell busshållplats krävs det enligt VGU (Vägars och gators utformning) att passagen sker i två steg för gång och cykeltrafik med sänkt hastighetsgrä...



	Utformning av gator
	Förutsättningar
	Varbergsvägen är cirka 10 meter bred och kantas på dess östra sida av en gång- och cykelväg som är cirka 3 meter bred.

	Planförslag
	Gator inom planområdet anläggs på kvartersmark, då det i nuläget endast ser ut att bli en aktör per delområde och infart.

	Konsekvenser
	Detaljplanen innebär att två nya korsningar anläggs längs Varbergsvägen. Utformning av korsningarna är inte beslutad, men föreslagna åtgärder finns framtagna i den trafikutredning som tagits fram.


	Angöring och parkering
	Förutsättningar
	Angöring in till området och endurobanan sker idag centralt i området från Varbergsvägen.

	Planförslag och konsekvenser
	Angöringen till planområdet kommer att ske via två infarter. En i norr till industriområdet, och en i söder till torrhamnen. Parkeringsplatser kommer att anläggas i anslutning till planerade verksamheter.
	Enligt kommunens parkeringsregler ska en cykelplats anläggas per 1000 kvadratmeter bruttoarea industri och 0,5 cykelplats per 1000 kvadratmeter lager, vilket innebär ett behov på runt 125–400 cykelplatser beroende på exploateringsgrad och typ av verks...
	Enligt parkeringsreglerna krävs det sex parkeringsplatser för bil per 1000 kvadratmeter bruttoarea industri och tre parkeringsplatser per 1000 kvadratmeter lager vilket innebär ett behov på 750–2000 parkeringsplatser beroende på exploateringsgrad och ...


	Kollektivtrafik
	Förutsättningar
	I dagsläget trafikerar de regionala busslinjerna 154 och 155 utmed Varbergsvägen. Den närmst belägna hållplatsen för det nya planområdet är hållplatsen Bråt som ligger i den södra delen av området. Härifrån nås den planerade torrhamnen på kort avstånd...

	Planförslag
	Detaljplanen omfattar i dagsläget inte någon ny utbyggnad av kollektivtrafiken inom eller i närheten av området.

	Konsekvenser
	Utbyggnad enligt planförslaget kan tänkas öka underlaget för kollektivtrafiken och på sikt innebära behov av en ny busshållplats i anslutning till planområdets norra infart då befintliga hållplatser ligger långt bort. I övrigt antas det aktuella planf...


	Övergripande trafikfrågor
	För att lösa de övergripande frågorna kopplade till trafiksystemet har Borås Stad tillsammans med Trafikverket arbetat med åtgärdsvalsstudien (ÅVS) Noden Borås. Åtgärdsvalsstudien Noden Borås tar hänsyn till stadens utveckling och förväntade trafikökn...
	I samband med åtgärdsvalsstudien har Borås Stad även arbetat med en utökad utredning av samtliga mot i syfte att studera kapaciteten i dessa mer detaljerat. Borås Stad har för avsikt att fortsätta det fördjupade arbetet med Riksväg 40 tillsammans med ...
	Borås Stad arbetar just nu med en trafikplan. Trafikplanen tar bland annat avstamp i Borås Stads översiktsplan och det som ÅVS Noden Borås kommit fram till. Trafikplanen ska på ett mer detaljerat sätt presentera åtgärder och tidplan för genomförande.


	Blå- och grönstruktur
	Naturvärden och vegetation
	Förutsättningar
	Planområdet består av kuperad skogsmark och används idag för terrängkörning med crossmotorcykel och bil.
	En naturvärdesinventering (NVI) har gjorts 2019-10-31 och en groddjursinventering 2020-05-06, båda av Jacobi Sustainability AB. Större delen av planområdet består av barrblandskog med ett visst naturvärde, klass 4. I den norra delen rinner det en lite...
	Planområdet gränsar i öster till Bråt, ett större naturområde i Viskans dalgång som i grönområdesplanen pekas ut som klass 1 och 2 (högsta respektive mycket högt värde) för natur- och friluftsliv och i naturdatabasen pekas ut som naturvärde klass 1. B...

	Planförslag
	Större delen av planområdet planläggs för industrimark vilket innebär att dagens naturvärden och vegetation tas bort. Det blöta skogspartiet längst i söder planläggs som NATUR, men kommer delvis att tas i anspråk vid anläggandet av ny dagvattendamm.
	En dagvattendamm är också planerad i naturmarken i den nordöstra delen av planområdet mot Varbergsvägen. En längre remsa mot Varbergsvägen är planlagd som naturmark där dagens naturliga slänter ska behållas i den mån det är möjligt. Där nya slänter be...
	Ett nytt dike för naturvatten planläggs på allmän platsmark längs planområdets västra sida. Detta dike tar hand om det vatten som rinner in i området västerifrån, och leder vattnet åt norr och söder, runt planområdet till befintliga trummor under Varb...

	Konsekvenser
	Planförslaget innebär att den större delen av området avverkas, att höjder sprängs bort och att lägre sumpmarker fylls med sprängsten.
	Tre naturvärdesobjekt med påtagligt naturvärde tas bort i och med planförslaget, nummer 6, 9 och 10. Dessa värden ska till den grad det är möjligt kompenseras för i närområdet. Artrika vägkanter ska inte påverkas mer än nödvändigt vid anläggandet av n...
	I dammar och bäckar där groddjur leker bör inga arbeten som kan påverka groddjuren utföras under leken och fram tills dess att de nybildade groddjuren tar sig upp på land. Avverkning av träd ska inte ske under häckningsperioden för fåglar för att undv...
	Efter planen har varit på samråd ska naturvärdesinventeringen kompletteras med en fågelinventering för att förbättra kunskapsläget kring vilka fågelarter som finns i området. Även förekomsten av fladdermöss bör utredas då det har påträffats fladdermös...
	Kompensationsåtgärder Som kompensationsåtgärd för den damm som tas bort behöver en ny damm för groddjur anläggas. Lämplig plats ska utredas av kommunen under planprocessen.
	Träd som avverkas vid byggnation bör utplaceras i närområdet som död ved. Åtgärden gynnar den biologiska mångfalden, och flertalet av de identifierade fåglarna som är rödlistade.


	Lagenligt skyddad natur
	Förutsättningar
	Området omfattas inte av skydd enligt miljöbalken och har inte bedömts som ekologiskt särskilt känsligt i kommunens översiktsplan. Ett antal träd, bland annat gran, sälg och ek har pekats ut som skyddsvärda i framtagen naturvärdesinventering.
	Spår efter spillkråka som är rödlistad påträffades under naturvärdesinventeringen.

	Planförslag
	Ingen skyddsvärd natur sparas i planförslaget. Naturmarken i den södra delen av planområdet är utpekat som naturvärdesklass 4 med barrblandskog och blöta partier. Delar av området kommer dock att tas i anspråk för en anlagd dagvattendamm.

	Konsekvenser
	Planförslaget innebär att 9 skyddsvärda träd behöver tas ner till förmån för planerade verksamheter.
	Spillkråkan påverkas negativt av planförslaget då dess revir reduceras. Spillkråkor nyttjar dock stora arealer och det finns goda förutsättningar för arten i omgivningarna omkring detaljplanen.
	Vattenområde

	Förutsättningar
	Inom planområdet finns det en mindre damm i den östra delen mot Varbergsvägen. Dammen används idag delvis för terrängkörning. Ett antal mindre skogsbäckar rinner också genom området med utlopp i Viskan, som rinner öster om planområdet på andra sidan V...

	Planförslag
	Detaljplanen ger plats till dagvattendammar med syfte att fördröja och rena dagvattnet innan det når Viskan.

	Konsekvenser
	Befintliga vattenområden inom planområdet kommer att tas bort i och med planförslaget. Nya diken anläggs för att leda bort dagvatten från verksamheterna i området. Vattnet från befintliga skogsbäckar leds i nya diken avskilda från dagvattendikena ut t...


	Strandskydd
	Förutsättningar
	Längs Viskan som ligger öster om Varbergsvägen gäller strandskydd på ett avstånd på 100 meter från strandlinjen. Strandskyddet går som mest 55 meter in i planområdet i den nordöstra delen av planområdet och omfattar cirka 11 600 kvadratmeter, i den sy...

	Planförslag
	Den nordöstra delen av planområdet som omfattas av strandskydd planläggs som naturmark. Inom en stor del av naturmarken kommer en dagvattendamm att anläggas. Den sydöstra delen som omfattas av strandskyddet planläggs som industri.

	Konsekvenser
	Strandskyddet upphävs inom planområdet. De skäl som bedöms ge anledning till ett upphävande mot Viskan är att det område som upphävandet eller dispensen avser:
	• redan har tagits i anspråk på ett sätt som gör att det saknar betydelse för strandskyddets syften.
	• genom en väg, järnväg, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering är väl avskilt från området närmast strandlinjen.
	Stora delar av de delar som omfattas av strandskydd är idag ianspråktaget som uppställningsplats och parkering till den motorverksamhet som pågår inom området. Inom övriga delar pågår terrängkörning med crossmotorcykel och andra fordon med stor påverk...
	Mellan Viskan och planområdet löper Varbergsvägen som skiljer av planområdet från strandkanten med en bredd på 13 meter och med begränsande räcke mellan gång- och cykelbana och väg.


	Rekreationsområden
	Förutsättningar
	Planområdet används idag för terrängkörning med crossmotorcykel och andra fordon.

	Planförslag
	Planförslaget innebär att skogen avverkas och terrängen jämnas ut för att möjliggöra industrimark.

	Konsekvenser
	I och med planförslagets genomförande kommer området att upphöra fungera som plats för terrängkörning.



	Hälsa och säkerhet
	Geotekniska förhållanden
	Förutsättningar
	En geoteknisk utredning har tagits fram som underlag till detaljplanen. Utredningen är tänkt att kompletteras med en mer detaljerad undersökning senare under planprocessen.
	Planområdet i de norra delarna är ett varierat landskap med höglänta höjdryggar, branter, dalar och låglänta marker, främst mossmark. Höjderna och delar av de låglänta markerna är skogbeklädda. Mellan kullarna finns sumpskog och myrmark med förekomst ...
	Stabiliteten bedöms vara bra i områden som är nära till berg och i områden med friktionsjord. I förekommande torvområden anses stabiliteten dålig, då torven har sämre bärighet. Antagandet baseras även på de översiktliga undersökningarna. För att uppnå...

	Planförslag
	Planförslaget innebär att området plansprängs och terrasseras. Där bergytan ligger över planerad grundläggningsnivå ska uppstickande berg sprängas bort ner till cirka 0,5 meter under planerad grundläggningsnivå. Därefter utläggs en packad fyllning upp...

	Konsekvenser
	I samband med projektering ska ytlaster, släntlutningar och schakter kontrolleras med avseende på stabilitet/bärighet. Vid lokala schakter ska stabilitetsförhållandena kontrolleras.


	Bergtekniska förhållanden
	Förutsättningar
	Berget inom aktuellt område består av gnejs.
	Förutom ett flertal områden med berg i dagen, så ligger bergöverytan enligt utförda sonderingar på djupen 1,6 – 8,4 meter under markytan, motsvarande nivåer mellan +128,8 och +152,1 meter.

	Planförslag
	I och med planförslaget plansprängs stora delar av bergen i planområdet. Tidiga skisser och dispositioner av området har fått styras mycket efter möjligheterna att nå massbalans inom området. En grundläggande skiss på hur en torrhamn ska kunna fungera...
	Vidare gjordes en uppdaterad markmodellering som har legat som underlag för vidare utredningar och plankartan. Markmodell och höjdsättning har fått jämka behoven att förhålla sig till järnvägens höjd för att inte omöjliggöra framtida järnvägsändamål i...

	Konsekvenser
	Området förändras näst intill fullständigt. Nya geotekniska förhållanden skapas i genomförandeskedet.  Alla bergsslänter skall efter nybyggnadsentreprenad lämnas säkra och nödvändiga åtgärder vidtas.


	Radon
	Förutsättningar
	Enligt översiktlig inventering utgör marken normalriskområde vad avser radon.


	Buller
	Förutsättningar
	Borås omfattas av miljökvalitetsnormer för buller. Miljökvalitetsnormen är en målsättningsnorm som enligt förordningen innebär att: ”det ska eftersträvas att omgivningsbuller inte medför skadliga effekter på människors hälsa”.
	Inom planområdet finns idag motorverksamhet som bullrar. I närområdet finns också bullerkällor som Bråt skjutfält, Guttasjöns brandövningsplats, Viskadalsbanan samt Varbergsvägen.
	Närmaste bostäder ligger i Funningen cirka 400 meter ifrån planområdet.

	Planförslag
	I planområdet planläggs inga bostäder som kan bli störda av buller. Då industri planläggs kan det innebära att verksamheter som bullrar etablerar sig i området. Riktlinjerna för industribuller som utgår från miljöbalkens hänsynsregler ska dock följas ...

	Konsekvenser
	En bullerutredning har tagits fram då detaljplanen medger verksamheter som kan vara bullriga. Utredningen har undersökt hur de närmaste bostäderna påverkas av bullret från tänkta industriverksamheter. Tre scenarier har undersökts där scenariot med tor...


	Vibrationer
	Förutsättningar
	Viskadalsbanan gränsar till planområdet i väster. Vibrationer från järnvägen kan därmed förekomma i viss omfattning. Det finns inte något nationellt satt riktvärde för vibrationer från spårtrafik. Trafikverket och Naturvårdsverket tillämpar ett eget f...

	Planförslag
	Bebyggelse kan som närmast hamna 30 meter från Viskadalsbanan. Alla typer av byggnader förutsätts kunna grundläggas med kantförstyvad bottenplatta eller separata sulor/plattor av betong, som vilar på en packad stenfyllning på berg. Eventuell torv gräv...

	Konsekvenser
	Planförslaget bedöms inte innebära någon påverkan från järnväg eller väg så länge grundläggning utförs korrekt.


	Riskfrågor och farligt gods
	Förutsättningar
	Området ligger på dess västra sida i direkt anslutning till järnvägen Viskadalsbanan som är utpekad farligt godsled. Borås Stad har tagit fram en översiktlig riskanalys för sina farligt-godsleder (Wuz, 2016). I denna bedöms lämpligt skyddsavstånd mell...

	Planförslag
	Planförslaget reglerar med prickmark avståndet mellan Viskadalsbanan och bebyggelse till minst 30 meter.

	Konsekvenser
	Riskerna från en olycka med farligt gods hålls till låga nivåer i och med planförslaget.


	Föroreningar
	Förutsättningar
	Planområdet bedöms inte påverkas av några föroreningar.


	Ljusstörningar
	Förutsättningar
	Det finns inga ljusstörningar på platsen idag.

	Planförslag
	Skyltmaster tillåts inte enligt detaljplanen vilket minskar risken för ljusstörningar för närboende. Eventuell torrhamn skulle kunna innebära ljus från strålkastare.

	Konsekvenser
	Avståndet till närmsta närboende är drygt 400 meter. Med avståndet tillsammans med skydd av omgivande terräng bedöms det inte föreligga någon risk för ljusstörningar för närboende, även om natthimlen kan komma att lysas upp till viss del, beroende på ...


	Brandskydd
	Förutsättningar
	Brandposter bör anläggas enligt VAV P114, Kravnivå på ledningar är mellan 1200 l/min till 2400 l/min beroende på verksamhet.

	Planförslag
	Vid en eventuell brand kan större mängder förorenat släckvatten skapas. Området bör därför planeras på ett sådant sätt att släckvatten förhindras från att nå Viskan. Detta kan exempelvis göras genom att tillskapa fördröjningsytor såsom diken inom någo...

	Konsekvenser
	Med brandposter anlagda utifrån rekommendationerna bedöms bebyggelsen få ett erforderligt brandskydd. Viskan bedöms inte påverkas negativt av släckvatten i händelse av brand, om adekvat lösning med fördröjningsytor och avstängningsbart dagvattensystem.


	Luftkvalitet
	Förutsättningar
	För att undvika att människor andas in skadliga halter av luftföroreningar, samt uppfylla krav som ställs genom EU, har Regeringen utfärdat en förordning med miljökvalitetsnormer (MKN) för utomhusluft, luftkvalitetsförordningen (2010:477).
	Luftföroreningshalten är högst vid hårt belastade gator och vägar i tätare bebyggelse, men även utsläpp från industrier, småskalig vedeldning och energiproduktion påverkar halterna.
	I området bedöms inte luftföroreningshalten vara hög.

	Planförslag
	Planförslaget medger industriverksamheter samt torrhamn vilket kommer att öka mängden tung trafik i området.

	Konsekvenser
	Topografi och bebyggelse påverkar inte halterna negativt. Normerna överskrids inte på platsen och de kommer heller inte att överskridas på grund av den nya bebyggelsen som tillåts i detaljplanen. Därmed behöver åtgärder inte vidtas.


	Vattenkvalitet
	Förutsättningar
	Det finns miljökvalitetsnormer (MKN) med syftet att bevara och förbättra vattenmiljön. En miljökvalitetsnorm är en bestämmelse om att en viss miljökvalitet ska uppnås eller bibehållas. Normerna är uppdelade i grundvatten och ytvatten. Dessa gäller end...
	I kommunens planeringsstrategi (antagen av kommunfullmäktige i maj 2024) beslutades det att en blåplan ska påbörjas 2025. Blåplanen syftar bland annat till att tydliggöra hur MKN vatten ska säkerställas över tid. Blåplanen blir en översiktlig strategi...
	En detaljplan är oftast begränsad i storlek och är endast en del av ett större avrinningsområde. En detaljplans möjligheter att påverka att MKN uppnås är nästan alltid mycket begränsade, däremot kan den vara en del av en större lösning.
	Sedan Viskan har klassats som ett vattendrag med låg kemisk status har flera detaljplaner ställts inför kravet att uppnå ett icke-försämringskrav. Vid nybyggnation i skog eller hårdläggning av mark som tidigare varit genomsläpplig eller tidigare besut...
	Tills det att en blåplan är framtagen så kan kommunen föra övergripande resonemang kring MKN vatten där fokus inom varje detaljplan är att inte äventyra möjligheten att följa MKN samt att ta hänsyn till icke försämringskravet.
	Ytvattnets kvalitet
	Ytvatten är sjöar och vattendrag. Varje ytvattenförekomst har normer för kemisk och ekologisk status. Den ekologiska statusen utgår från förutsättningarna för växt- och djurliv och den kemiska statusen bestäms av hur mycket kemiska föroreningar som fi...
	Dagvattnet från planområdet avrinner till Viskan som är recipient via tre rinnvägar. Genom den södra delen av planområdet går en bäck som avrinner från ett större område väster om planområdet.
	Viskan har idag måttlig ekologisk status på grund av kvalitetsfaktorn fisk och särskilda förorenade ämnen (SFÄ). Kvalitetsfaktorn för fisk är bedömd måttlig då möjligheten för fiskar att vandra är begränsad till följd av vandringshinder. Detta medför ...
	Den kemiska statusen i Viskan är ej god. Sedimentprov i Viskans södra del visade överskridande av riktvärden för kadmium, bly och dioxiner 2017 och 2018, vilket resulterar i en bedömning av ej god status.

	Grundvattnets kvalitet
	Grundvatten klassificeras i kvantitativ och kvalitativ status. Grundvattenförekomsten längs med Viskan ligger innanför planområdet på en mindre del av planområdets östra sida, ungefär där en dagvattendamm är placerad i planförslaget. Både kemisk statu...


	Planförslag
	Den aktuella detaljplanen omfattas av miljökvalitetsnormer som regleras av 5 kap. miljöbalken (1998:808). Planområdet ligger inom Viskans huvudavrinningsområde och berör ytvattenförekomsten ”Från centrala Borås ner till Svaneholm” (WA96565873) och gru...
	I dagvatten- och skyfallsutredningen som Cowi (2024) tagit fram till detaljplanen föreslås ett antal åtgärder för att rena dagvattnet innan det släpps ut i Viskan. På kvartersmark förslås makadamdiken och underjordiska makadammagasin som åtgärd för at...
	En mindre del av planområdet är utpekat som grundvattenförekomst. Denna del är i plankartan satt som allmän platsmark – NATUR. Inom naturmarken ska en dagvattendamm anläggas inom en del av området. Om grundvatten riskerar att fylla dammen, behöver dam...

	Konsekvenser
	En föroreningsmodellering har utförts i dagvattenutredningen. Modellerade resultat av föroreningshalter har jämförts med Borås framtagna riktvärden för dagvattenutsläpp i Viskan. Bedömningen av föroreningshalter har för dessa jämförts med befintlig ma...
	Resultaten från föroreningsmodelleringen visar att med rening i de två föreslagna dagvattendammarna uppfylls Borås Stads riktvärden. Dock visar modelleringen att exploateringen, trots implementering av dagvattendammar, resulterar i en ökning av förore...
	Ett alternativ för att minska belastningen till Viskan, är att implementera kompensationsåtgärder i andra områden som avrinner till Viskan. En annan möjlighet är att se över möjligheten att utöka reningsanläggningarna inom planområdet ytterligare. Det...
	Grundvattnet på platsen påverkas inte negativt av planförslaget. Dagvattendammen kan behöva utföras med tät botten för att undvika inblandning av grundvatten.


	Översvämning och skyfall
	Förutsättningar
	Idag utgörs marken inom planområdet främst av naturmark.
	Planområdet påverkas i viss mån av översvämningsrisker enligt översvämningskartering för Viskan, upprättad 2022 av Myndigheten för samhällsskydd och beredskap (MSB). Beräknat högsta flöde letar sig in på mindre avsnitt i de låglänta delarna i den södr...
	Risken för översvämning till följd av skyfall har studerats i dagvatten- och skyfallsutredningen. En skyfallsanalys har gjorts av befintliga förhållanden som visar att majoriteten av dagvattnet vid ett skyfall avrinner mot öst och att det finns mindre...

	Planförslag
	Det nya verksamhetsområdet kommer att höjdsättas så att det med god marginal klarar ett högsta beräknat flöde i Viskan. Dagvattendammarna är planerade att ligga på dagens marknivåer och kan komma att påverkas vid ett högsta flöde.
	Då höjdsättningen av området ännu inte är helt klarlagd är skyfallsanalysen av den framtida utformningen av området endast gjord på en principiell nivå. Vatten som överskrider dagvattensystemets kapacitet ska vid skyfall ledas mot platser där det utgö...
	Skyfall föreslås därför att avledas i norrgående respektive södergående riktning mot naturmark och dagvattendammarna.

	Konsekvenser
	Verksamhetsområdena kommer inte att översvämmas av ett högsta flöde i Viskan, dock kan Varbergsvägen komma och därmed tillgängligheten till området komma att påverkas i viss utsträckning enligt MSBs kartering. Dagvattendammarna kan påverkas vid ett hö...
	I och med planförslaget väntas andelen hårdgjorda ytor öka, vilket betyder att större mängder vatten kommer att avledas vid ett skyfall. Makadamdiken och dagvattendammar kommer att fördröja vattnet till viss grad.



	Teknisk försörjning
	Dagvatten
	Förutsättningar
	En dagvatten- och skyfallsutredning för detaljplanområdet har tagits fram av Cowi (2024) på uppdrag av Borås Stad. Syftet med dagvattenutredningen har varit att utreda om det är lämpligt utifrån föreslagen exploatering med hänsyn till ökat dagvattenfl...
	I utredningen har planområdet delats i två delområden; logistikverksamhet i den östra delen och torrhamn i den västra.
	Dagvattnet från planområdet avrinner till Viskan. Marken inom planområdet har varierande lutning. En del av planområdets dagvatten rinner genom skogsmark mot nordost, medan en annan del rinner mot sydost och mynnar i Viskan. I Figur 14 visas den tekni...

	Planförslag
	Dagvattnet från planområdet behöver fördröjas inom kvartersmarken innan det avleds till de föreslagna dagvattendammarna inom allmän platsmark. Principiella fördröjningsåtgärder har beräknats då det inte är fastställt hur planområdet kommer att utforma...
	Fördröjande anläggningar som kan bli aktuella på kvartersmark är makadamdike eller underjordiskt makadammagasin. Fördelen med makadike och underjordiskt makadammagasin är att dessa medför både rening och fördröjning av dagvattnet innan de når dagvatte...
	En övergripande dimensionering av dammarna har genomförts med utgångspunkt i reningsbehovet och lämpliga platser. Vid den naturliga lågpunkten i planområdets södra del, där avrinning från omgivande områden sker, planläggs en dagvattendamm på allmän pl...
	Naturvatten som idag rinner igenom området tas i planförslaget omhand via diken längs planområdets västra gräns. En naturlig vattendelare finns i den mellersta delen av diket, där vatten söder om vattendelaren rinner söderut, och vattnet norr om vatte...

	Konsekvenser
	Efter exploateringen förväntas flödet från logistikverksamheten öka från cirka 550 liter per sekund (l/s) till 6240 l/s för ett regn med 10-års återkomsttid med varaktighet före exploatering på 46 minuter och efter exploatering på 30 minuter. I område...
	Fördröjningsanordningar inom kvartersmark skall anläggas av byggherren/exploatören. Byggherren/exploatören skall bekosta dessa.
	Dagvattendammar på allmän platsmark renar och fördröjer dagvattnet innan det släpps ut i Viskan.
	Enligt dagvattenutredningen bör riktvärdena för rening enligt Borås Stad uppfyllas vid anläggning av de två dagvattendammarna, men med grund i att naturmark tas i anspråk nås ej ner till befintliga mängder.


	Vatten och avlopp
	Förutsättningar
	Vatten- och avloppsledningar finns cirka 500 meter norr om planområdet.

	Planförslag/Konsekvenser
	Området kommer att anslutas till kommunala ledningar för vatten och avlopp. Möjlighet att installera sprinkler behöver utredas.


	Värme
	Förutsättningar
	Fjärrvärmeledning finns utbyggt cirka 500 meter norr om planområdet.

	Planförslag/Konsekvenser
	Området kommer att anslutas till fjärrvärmenätet.


	El, tele och fiber
	Förutsättningar
	Området är inte anslutet till ledningar för fiber och el, men det finns i närområdet. De föreslagna industritomterna ligger inom Nätkraft Borås el-koncessionsområde.

	Planförslag/Konsekvenser
	Transformatorstation får byggas inom planområdet. Ingen specifik plats är utpekad för transformatorstation då antalet transformatorstationer och storleken på dem beror på vilken typ av verksamhet som etablerar sig på området.  El- och fiberledningar k...


	Avfall
	Förutsättningar
	Då detaljplanen enbart innefattar verksamheter är det upp till varje företag att själva välja system för omhändertagande av sitt avfall. Dock uppstår avfall jämförligt med hushållsavfall i alla verksamheter där det vistas människor (exv. lunchrum, res...

	Planförslag/Konsekvenser
	För att få en bra arbetsmiljö, säkerhet och tillgänglighet vid avfallshämtning ska anvisningarna i ”Avfall Sveriges Handbok för avfallsutrymmen” samt Boverkets vägledningshandbok ”Avfallshantering - tillgänglig, säker och estetisk” följas.




	2.  Genomförande
	Organisatoriska frågor
	Huvudmannaskap
	För allmän plats gäller kommunalt huvudmannaskap.
	Trafikverket är väghållare av Varbergsvägen (väg 1610) som angränsar till planområdet. För anläggande av nya tillfarter krävs tillstånd från Trafikverket.
	För anläggande av stickspår som ansluter till Viskadalsbanan, i anslutning till planområdet, krävs tillstånd från Trafikverket.

	Preliminär tidplan
	Samråd 1:a kvartalet 2025 Granskning 2:a kvartalet 2025 Antagande 4:e kvartalet 2025 Laga kraft 4:e kvartalet 2025
	Tidplanen förutsätter att inga allvarliga synpunkter på detaljplanen inkommer som fördröjer planarbetet.
	Markberedning inom kvarteret och iordningställande av allmän plats beräknas kunna påbörjas under 2026 och kommer ske etappvis. Arbetet bedöms pågå under 5–10 år med färdigställande av hela området cirka år 2035.


	Tekniska frågor
	Utbyggnad av allmän plats
	Borås Energi och Miljö AB ansvarar för anläggande av dagvattendammar inom naturmark, Kommunen ansvarar för iordningställande av naturmarken i övrigt, se rubrik Blå- och grönstruktur på sidan 12.

	Ledningar
	Borås Energi och Miljö AB ansvarar för utbyggnad samt framtida drift och underhåll av allmänna anläggningar avseende vatten, spillvatten, dagvatten och fjärrvärme.
	Området ligger inom Nätkraft Borås AB:s koncessionsområde. Nätkraft Borås AB ansvarar därmed för utbyggnad samt framtida drift och underhåll av allmänna anläggningar för el. Nätkraft Borås AB (Splitvision) ansvarar dessutom för fiberutbyggnad.
	Utbyggnad bekostas av respektive ledningsägare som finansierar utbyggnaden genom anslutningsavgifter.
	Se rubrik Tekniska försörjning på sidan 22.

	Kompensationsåtgärder
	Kommunen ansvarar för att erforderliga kompensationsåtgärder vidtas. De kompensationsåtgärder som är aktuella i detta projekt beskrivs under rubrik ”Blå- och grönstruktur – Naturvärden och vegetation” på sida 14.


	Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Kommunen kan tillgodogöra sig den värdeökning av kommunens mark som detaljplanen medför. Intäkterna för markförsäljning bedöms överstiga kostnaderna för att genomföra detaljplanen.

	Planavgift
	Planavgift enligt taxa tas ut vid prövning av lovärenden.

	Drift allmän plats
	Borås Energi och Miljö AB ansvarar för drift och underhåll av dagvattendammar inom naturmark. Kommunen ansvarar för skötsel av naturmarken i övrigt.

	Drift vatten och avlopp
	Området kommer att införlivas i kommunalt verksamhetsområde för vatten, dagvatten och avlopp. Borås Energi och Miljö AB kommer ansvara för drift och underhåll av de allmänna VA-anläggningarna.


	Fastighetsrättsliga frågor
	Fastighetsägare
	Planområdet omfattas av del av fastigheten Osdal 2:1 som ägs av Borås Stad.

	Förändrad fastighetsbildning
	Nya fastigheter bildas genom avstyckning.
	Rättigheter
	Osdal 2:1 belastas av ett avtalsservitut avseende rätt att nyttja befintlig väg från Varbergsvägen, genom området, till radiomast inom Järnvägen 2:1 (järnvägsfastigheten). Servitutet gäller till förmån för Järnvägen 2:1 (järnvägsfastigheten). I samban...
	Större delen av planområdet arrenderas i dag ut av kommunen för terrängkörning med motorfordon. Detta arrendeavtal behöver sägas upp av endera parten och upphöra innan byggnation inom området kan bli aktuellt.



	3.  konsekvenser  av planens genomförande
	Miljö- och hälsoaspekter
	Miljöbedömning
	En undersökning av betydande miljöpåverkan har gjorts.
	Undersökningen av betydande miljöpåverkan har kommit fram till att det är viktigt att belysa följande frågor i detaljplanen:
	 Risker med närheten till Viskadalsbanan
	 Områdets geotekniska förutsättningar
	 Hur dagvatten ska fördröjas, renas och omhändertas för att uppnå miljökvalitetsnormer för Viskan som är mottagande recipient.
	 Kompensationsåtgärder för groddjur
	 Påverkan på landskapsbild
	Slutsatsen är att miljöbedömning med miljökonsekvensbeskrivning (MKB) inte behövs.


	Sociala perspektiv
	Trygghet
	För att det ska vara säkert att sig till området med cykel är det viktigt att den saknade länken vid ridhuset på gång- och cykelbanan mot Borås byggs. För de som ankommer området med cykel eller kollektivtrafik är det också viktigt att en säker passag...

	Jämlikhet
	Det är positivt att det finns möjlighet att ta sig till området med cykel och kollektivtrafik. Höjdskillnaden mellan området och Varbergsvägen samt trafiken på Varbergsvägen kan dock göra det svårt att möjliggöra angöring utan bil tillgänglighetsanpas...


	avvägningar mellan motstående intressen
	Efterfrågan av industrimark är stor i Borås och för att ha möjlighet att attrahera och behålla industri- och logistikverksamheter behöver nya industriområden utvecklas. Denna typ av verksamhet behöver stora markarealer vilket innebär att naturmark beh...
	Skog och mossmark tas bort i och med planförslaget vilket påverkar den biologiska mångfalden negativt. Dock finns det inga större naturvärden inom planområdet och området är redan påverkat av den terrängkörning av motorfordon som görs i området.
	Motorverksamheten behöver flyttas till en ny plats på grund av detaljplanen, men är inte beroende av att ligga nära järnväg och väg som den planerade industriverksamheten är.


	4.  Tidigare ställningstaganden
	Riksintressen
	Riksintresse kommunikation
	Närliggande riksintressen påverkas inte negativt. Viskadalsbanan som utgör riksintresse för kommunikation gränsar med planområdet på dess västra sida. Planerad torrhamn är tänkt att ansluta till järnvägen, men förväntas inte leda till att riksintresse...
	Riksväg 27 som utgör riksintresse ligger cirka 500 meter norr om planområdet och bedöms inte påverkas negativt av detaljplanen. Framtagen trafikutredning visar att kapaciteten i Osdalsmotet inte kommer att överskridas på grund av alstrad trafik från d...
	En flyghinderanalys kommer att tas fram mellan samråd och granskning av detaljplanen. Bedömningen är att riksintresset för Landvetter flygplats inte påverkas negativt av detaljplanen.


	Kommunala
	Översiktsplan
	Översiktsplanen för Borås Stad (2018) visar hur Borås Stad ska utvecklas för att skapa en attraktiv och hållbar kommun.
	Planområdet är utpekat i översiktsplanen som verksamhetsområde på längre sikt (påbörjas senare än 4 år från antagande av översiktsplanen). Området beskrivs med sitt strategiska läge som intressant omlastningsplats för gods på väg och järnväg.
	Detaljplanen följer utvecklingsstrategin kring Näringsliv, arbetsplatser och handel där en av planeringsprinciperna är att transportintensiva verksamheter lokaliseras utanför den blandade stadsmiljön, nära stora trafikleder. Även hit ska det finnas go...

	Visionen om framtidens Borås
	Detaljplanen underlättar för hållbara godstransporter vilket följer visionsområdet Omsorg om varandra och miljön.

	Grönområdesplan
	Planområdet omfattas inte av grönområdesplanen. Däremot är Viskan längs med planområdets östra sida utpekad som klass 1 i den norra delen och som klass 2 i den södra delen. Klass 1 är Borås Stads mest värdefulla grönområden. Dessa områden är oersättli...

	Trafikprogram
	Trafikprogrammet tar bland annat avstamp i Borås Stads översiktsplan och Trafikverkets åtgärdsvalsstudie ÅVS Noden Borås. Programmet fokuserar främst på centralorten och anger inriktning för fortsatt arbete med trafikåtgärder på strategisk och detalje...
	I trafikprogrammet har ett tänkbart framtida vägnät tagits fram som utgår från att centrala gator kan avlastas inklusive de tunga godstransporterna. Nätet innehåller en nordvästlig (B2) respektive en nordöstlig (B1) förbifart, som båda syftar till att...
	Borås Stads inriktning är att ta fram detaljerade utredningar för respektive väglänk som underlag för beslut om det framtida vägnätet. Därutöver är det flera delar av nätet som behöver studeras för att söka möjliga trimningsåtgärder, vilket görs i ett...

	Borås Stads Miljöprogram
	Nya industriområden innebär att stora markarealer exploateras, vilket gör att naturmark ofrånkomligen behöver tas i anspråk. Därför är det viktigt att de områden som tas i anspråk inte innehar några större naturvärden och att de helst redan på något s...



	5.  Planbestämmelser
	Detaljplanen syftar till att reglera och fastställa en lämplig användning av mark- och vattenområden. Användningen regleras med planbestämmelser. Nedan redovisas motiven till de planbestämmelser som presenteras i plankartan och är juridiskt bindande.
	Allmänna platser
	NATUR - Innebär att området ska ha kvar sin användning som natur. Naturmark ägs av kommunen och sköts normalt inte om som till exempel en park utan ska vara naturlig, skog, sly eller till exempel gammal ängsmark. Ibland kan röjning vara befogad. Dagva...
	Huvudmannaskap allmänna platser
	Detaljplanen föreskriver att kommunen är huvudman för allmänna platser inom planområdet. Det innebär att det är kommunen som ska äga och ansvara för skötsel av platserna. För dagvattendiken och dagvattendamm är VA-huvudmannen ansvarig och för mark pla...


	Egenskapsbestämmelser för allmän platsmark
	a1 - Bestämmelsen innebär att strandskyddet upphävs inom allmän plats med bestämmelsen.
	damm1 - Innebär att dagvattendamm ska anläggas inom naturområdet för att rena och fördröja dagvatten från kvartersmarken.
	dike1 – Innebär att ett dike för omhändertagande av naturvatten ska anläggas. Diket tar emot naturvatten västerifrån och leder vattnet runt planområdet till befintliga vägtrummor under Varbergsvägen.

	Kvartersmark
	Området föreslås primärt att planläggas för J - industri vilket innebär ytkrävande bebyggelse med ytor för rangering samt lastning och lossning. Inom området föreslås även område för torrhamn, därför omfattas planförslaget även av användningen T1 - jä...

	Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
	Prickmark - Bestämmelsen innebär att marken inte får förses med byggnad.
	h1 - Bebyggelsens höjd regleras med en högsta tillåten nockhöjd, det vill säga höjden på takkonstruktionens högsta punkt. Uppstickande delar kan sticka upp ovanför takkonstruktionen. Bestämmelsen innebär att högsta nockhöjd är 20 meter.
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	f1- Bestämmelsen reglerar att fasader längre än 30 meter ska ges vertikal detaljering som avviker i färg, material eller textur. Bestämmelsen syftar till att motverka känslan av monotona och likformiga byggnader, och dessutom bidra till att byggnadsvo...
	f2- Bestämmelsen reglerar att skyltar och liknande ej får vara blinkande eller rörliga samt att skyltmaster inte tillåts. Bestämmelsen syftar till att ge ett ordnat och mer samlat intryck.
	f3- Bestämmelsen reglerar att mindre tekniska anläggningar får sticka upp utöver högsta nockhöjd. Detta gäller till exempel ventilationstrummor eller solcellsanläggningar.
	f4- Bestämmelsen reglerar att entréer ska vara tydligt accentuerade. Detta innebär att entrédelar ska accentueras och särskiljas från byggnaden i övrigt, helst med ett generösare arkitektoniskt uttryck och med större uppglasade fasaddelar. Det skapar ...
	f5- Bestämmelsen begränsar byggnadsdelar högre än 20 meter till en maximal längd på 150 meter i öst-västlig riktning. Syftet med bestämmelsen är begränsa detaljplanens påverkan på landskapsbilden i Viskans dalgång, där höga byggnader sedda från norr o...
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