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PLANBESKRIVNING

Vy som illustrerar mojlig bebyggelse langs nya lokalgatan i Bjorkvallen. | férgrunden
illustreras flerbostadshus i tva vaningar och i bakgrunden syns flerbostadshus i fyra
vaningar.






Detaljplaneprocessen

Planprocessen inleds med ett initiativ fran kommunen, privatperson eller exploatér, men det
ar kommunstyrelsen som beslutar om uppdrag att ta fram en ny detaljplan. Efter ett positivt
beslut kan arbetet med att ta fram ett forslag till detaljplan pabdrjas. Nar forslaget anses vara
fardigt kan planen ga ut pa samrad. Under tiden for samradet har sakagare, myndigheter och
allmanhet mojlighet att Iamna synpunkter pa forslaget. De synpunkter som kommit in,
skriftligen (via brev eller e-post), sammanstalls och besvaras av kommunen i en
samradsredogorelse.

Forslaget bearbetas sedan och stélls ut en gang till for granskning. Under tiden for granskning
finns mojlighet att lamna synpunkter pa det justerade planforslaget. De synpunkter som,
skriftligen, kommer in sammanstalls och besvaras av kommunen i ett utlatande. Utifran
utlatandet kan en del mindre andringar goras i planen innan den lamnas 6ver till
kommunfullmaktige for antagande. Efter att planen antagits I6per en tre veckors provotid da
planen kan éverklagas. Om ingen 6verklagan kommit in, vinner planen laga kraft. Vid
overklagande provas planen av mark- och miljédomstolen.
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Beslut om planlaggning

Kommunstyrelsen beslutade 2013-10-21 (KS 2013-10-21, § 166) om uppdrag for detaljplan
for fastigheten Balsta 2:69 m.fl., Bjorkvallen. Eftersom beslutet om planuppdrag togs efter 2
maj 2011 sa handlaggs planen enligt nya Plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

| september 2007 upprattade kommunen och Solfaltet fastighet AB ett
fastighetsregleringsavtal i samband med att detaljplanen DPL 373 Solslatten, vann laga kraft.
Balsta 2:316 ingick inte i detaljplanen for Solslatten. Avtalet reglerade markerséattning till
Habo kommun samt tilltrade till marken.

Solféltet fastighet AB ansokte, 2008-05-12, om detaljplaneéndring av fastigheten samt kdp av
kommunens fastighet Balsta 3:354 och 2:69. Kommunstyrelsen beslutade 2008-09-08 § 113
att inte aktualisera begérd planandring samt att omradet skulle inga i arbetet vid tidpunkten
pagaende arbete med den fordjupade dversiktsplanen for Balsta tatort.

Den 7 september 2009 beslutade kommunstyrelsen enligt § 111 att forlanga
fastighetsregleringsavtalet samt att avtalet skulle utgéra en option om markforvarv nér en ny
detaljplan vinner laga kraft. I och med nu aktuellt planférslag kommer inte detta avtal
genomforas.

Tidplan

Samrad 2:a kvartalet 2014
Granskning 2:a kvartalet 2018
Antagande 3:a kvartalet 2019



Planhandlingar
e Plankarta med bestammelser
e [|llustrationsplan
e Planbeskrivning
e Behovsbeddmning
e Grundkarta
e Fastighetsforteckning
e Oversiktlig Geotekniks undersokning WSP (2014-08-25)
e Dagvattenutredning, WSP Samhallsbyggnad (senaste version 2018-03-22)
e Solstudie
e Illustrationsplan for nytt parkstrak
e [lllustrationsplan for torg

Medverkande

Planhandlingarna har uppréttats av Ettelva arkitekter och Reierstam arkitektur
(byggherrekonsult) genom Stefan Stare/Daniel Safstrom och Géran Reierstam i samarbete
med tjansteméan inom Habo kommun genom Norconsult och Torkel Oste Fastighetskonsulter.
For utredningar som ligger till grund till detaljplanen har Sweco infrastructure
(gatuprojekteringsunderlag), Funkia (landskapsplanering) och WSP (dagvattenutredning)
medverkat.
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1. PLANBESKRIVNING

1.1 Inledning
En planbeskrivning ska redovisa planens syfte, dess innebdrd och forutséttningar, hur planen
ska genomforas samt konsekvenserna av genomforandet. Planbeskrivningen ska endast vara
vagledande och ar, till skillnad fran plankartan, inte juridiskt bindande.

Planbeskrivningen ar uppdelad i fyra delar:

e Eninledningsdel som beskriver planens syfte, innehall och sammanfattning av
planbeskrivningen.

e Platsens forutsattningar och planférslag. Innehaller en nulagesbeskrivning och
planens innehall samt fortydligande av de planbestammelser som finns med pa
plankartan.

e Genomfdrande. Beskriver de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt
genomfdrande av planen.

e Konsekvenser av planens genomfdrande. Beskriver konsekvenser av ett
genomfdrande av planen och redovisar utfallet av behovsbeddmningen.

1.2 Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar mojliggora kompletterande bostadsbebyggelse inom planomradet.
Huvuddragen ar en smaskalig tradgardsstad med tydliga kvartersbildningar; hus orienteras
kring privata innergardar. Planforslaget medger byggratter for saval flerbostadshus som
radhus. Skalan pa bebyggelsen varierar mellan 2 och 4 vaningar, med betoning pa lagre
byggnadshdojder sdderut och hdgre norrut.

For planomradet foreslas en gatustruktur med kvarter som orienteras kring en gemensam ny
lokalgata som genomkorsar omradet och som férbinds med Balstavagen och Idrottsvagen.

Detaljplanen ska aven lamna plats for allmanna maétesplatser. En torgyta planeras i omradets
norra del vid den befintliga byggnaden medborgarhuset. Ett gronstrak som idag ingar i
nuvarande idrottsytan kommer i detaljplanen att avsattas som parkmark.

1.3 Genomférandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran och med den dag detaljplanen vinner laga kraft. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla till dess den andras eller upphévs.

1.4 Tidigare stallningstagande
En detaljplan maste forhalla sig till andra planer, policys och stéllningstagande. En del
riktlinjer visar en 6vergripande riktning sdsom visionen och 6versiktsplanen medan andra
riktar in sig pa specifika omraden sasom bostadsforsorjningsprogram eller
kulturmiljoprogrammet. Géllande detaljplaner som finns pa platsen eller ligger intill
planomradet ar dokument som ocksa ska beaktas nar planlaggningen sker.



1.4.1 Kommunens vision — Vart Habo 2030
Visionen &r vagledande for den kommunala verksamheten som har samlat de 6vergripande

riktlinjerna som kommunen har for att hallbart utveckla och vagleda kommunen. Visionen
bestar av fyra inriktningar beskrivna utifran rubrikerna Habo — en aktiv part i Malardalen,
Malarkommunen nara naturen, Balsta — en levande smastad och I hdllbara Hdbo finns det
goda livet”. Den forsta inriktningen tar fasta pa Habos goda lage i Malardalen utifran
kommunikationshanseende och en plats med gott utbud av jobb, utbildning och kultur.
Visionen har en ambition om att det ar 2030 ska bo 25 000 invanare Habo kommun.
Planomradet ligger vid Medborgarhuset och dess utbud av kultur och fritidsaktiviter. Omradet
ligger dven intill en attraktiv grundskola. Detaljplanen kommer att generera bostader for att
kunna na den niva som Habo kommun siktar mot. Detaljplanen medverkar i den andra
ambitionen om en malarkommun néra naturen. Genom dess anpassning till omgivande
gronytor och tillvaratagande av befintlig tradgronska inom planomradet. Detaljplanens
inriktning faller ocksa val i linje med den tredje ambitionen om en levande smastad. Omradet
fortatas med en blandning av olika byggnadstyper och mojliggor for verksamheter i en del av
omradet. Till hallbarhetsambitionen tillfor detaljplanen ett effektivt markutnyttjande om
varierad och tat bebyggelse inom relativt kort avstand till centrum, kollektivtrafik och
jarnvagsstationen. Planen faststaller aven en tydlig strategi for lokalt omhandertagande och
rening av dagvatten.

1.4.2 Bostadsforsorjningsprogram
Kommunen har antagit ett bostadsforsorjningsprogram (2014-12-15) som anger riktlinjer for

bostadsforsorjningen. Tillkommande bostader genom denna detaljplans genomférande
uppfyller en del av dessa riktlinjer, bl.a. ambitionen att bygga nya bostadder inom 400 meter
fran hallplats for kollektivtrafik, och att fortata inom befintliga bostadsomraden langs med
kollektivtrafikstrak.

1.4.3 Oversiktsplan/Fordjupad 6versiktsplan )
Detaljplanen stammer 6verens med den fordjupade 6versiktsplanen (FOP) for Balsta tatort,

antagen av kommunfullmaéktige 14 juni 2010. Ddr redovisas att Bjorkvallen kan planeras for
en tatare bebyggelse som behdver anpassas till omgivningen samt att parkering loses
smaskaligt for hela omradet. Smastadskaraktaren ska behallas i samklang med omgivningen.
Service och boende ska kombineras for att skapa trygghet alla timmar pa dygnet. | samband
med detaljplanering bor studier angdende trafikforsorjningen goras.

Ett pagaende arbete med en ny 6versiktsplan gors for Habo kommun och samradsforslaget
fran 2017 pekar ut omradet dar bjorkvallen ingar. Bjorkvallen tillhor stadsbyggnadszon 2 och
kopplas ihop med ett omrade som gar langs Stockholmsvéagen mellan gamla Balsta och
tagstationen. Stockholmsvéagen kommer att ha hogre bebyggelse vid Bélsta centrum och lagre
bebyggelse ju langre bebyggelse narmare gamla Balsta. Omraden langs denna vég ska halla
karaktaren av en smastad. Bebygglesen ska vara sammanhallen och vara 2 vaningar.
Byggnaderna ska ha en blandning av verksamheter och bostéder och ha varierande
utformning.



1.4.4 Planprogram
Ett planprogram har inte gjorts i samband med denna detaljplan, vid uppstarten bedémdes det

att det fanns tillrackligt underlag for att kunna fora projektet vidare.

1.4.5 Gallande detaljplaner/Férordnanden

Planomradet ar sedan tidigare planlagt och omfattas av fyra detaljplaner. Omradets
detaljplaner har mgjliggjort en 6ppen yta med en fotbollsplan samt en stérre parkering och ett
omrade for samlingslokaler. Omkringliggande platser har bestammelser som reglerar bostader
och verksamheter.

”Byggnadsplan for Bélsta stationssamhille (Y2), Hibo kommun, Uppsala 1dn”. Planen
faststalldes 1956-01-10 och genomfdérandetiden har gatt ut. Detaljplanen innehaller bl.a.
omraden for bostader och idrottséndamal. Denna plan omfattar fotbollsplanen.

”Byggnadsplan for Vésterangen - Norrhagen (Y18), Habo kommun, Uppsala 1dan”. Planen
faststalldes 1974-01-29 och genomforandetiden har gétt ut. Aven denna plan reglerar omraden
for bostader och idrottsandamal. Delar av detaljplanen omfattades tidigare av férordnande
enligt 113 § Byggnadslagen. Detaljplan (dpl 230) for Balsta 2:18 som vann laga kraft 19
oktober 1990 ersatte den del som avsag 113 8. Férordnande enligt 113 § ar darmed utspelad.

N v Rk = v

Detaljplaner i omradet och i narliggande omraden.



”Detaljplan for Viasterdngsskolan (Dpl 307), Habo kommun, Uppsala 1an”. Planen faststilldes
2001-11-20 och genomfoérandetiden har gatt ut. Planen innehaller bl.a. omraden for skola,
samlingslokal och parkeringar.

“Detaljplan for Balsta 2:18 (Dpl 230), Habo kommun, Uppsala 1dn”. Planen faststalldes 1990-
10-19. Genomforandetiden har gatt ut. Planen skapar mojligheter for bostader, butiker,
bilservice och kontor.

1.4.6 Kommunalabesluti 6vrigt
Kommunstyrelsen beslutade 2013-10-21 (KS 2013-10-21, § 166) om uppdrag for detaljplan

for fastigheten Balsta 2:69 m.fl., Bjorkvallen. Eftersom beslutet om planuppdrag togs efter 2
maj 2011 sa handlaggs planen enligt nya Plan- och bygglagen (PBL 2010:900). Ett ramavtal
ar upprattat mellan Habo kommun och Boklok Housing AB som anger principerna for
kostnadsansvaret i framtagandet av detaljplanen samt till viss del genomférandet.



2. FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

2.1 Bakgrund

Kérnan av aktuellt planomrade utgérs av Bjorkvallen; grasfotbollsplan for 11-mannalag som
utgjort en tavlings- och traningsplan for fotboll. Inom planomradet finns ocksa en boulebana
med tio banor. Dessa banor &r anslutande till parkeringen som ligger séder om

Medborgarhuset. Medborgarhuset har en biosalong med som har visningar cirka 1 gang i
veckan. Medborgarhuset har dven flera lokaler som hyrs ut for olika evenemang.

2.2 Plandata

Planomradet ligger cirka 1 kilometer nordvast om Balsta centrum, véster om jarnvagen och
Stockholmsvagen. Omradet avgransas av Véasterhagsvagen i norr och Balstavéagen i Oster.
Idrottsvéagen stracker sig genom omradet och i soder och vaster om planomradet angransar
villabebyggelse och Vasterangsskolan. Planomradet kopplas samman i sder med

gronomradet soder om Vasterangsskolan. Detta omrade far koppling till den parkmark som &r

planerad inom planomradet.
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Skoérby

Talltorp

Torresta
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\\ jvg station
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centrum
\
A
\
\
\
\
\
\\
Grona Dalen \ 4
Fanas \

Malaren

Planomradet ligger i Gamla Balsta cirka 1 kilometer nordvast om
Balsta centrum. Pa bilden syns aven det planerade omradet

Grona Dalen.
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2.2.1 Planomrade och angransande omraden
Planomradets areal ar ca 3 hektar och innefattar hela den nuvarande Idrottsplatsen,

Idrottsvagen och Balstavagen samt de befintliga byggnaderna Medborgarhuset och Traffen,

200 Meter

2.2.2 Riksintressen
Omradet omfattas inte av nagra riksintressen.

2.2.3 Strandskydd
Inom planomradet finns inga vattendrag som omfattas av strandskyddsbestammelserna i
Miljobalken.

2.2.4 Fornlamningar
Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.
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2.3 Natur

2.3.1 Mark och vegetation
Det omrade som berors av utbyggnaden ar huvudsakligen en plan 6ppen grasyta i form av

nuvarande fotbollsplan med storlek for matchspel. Ovrig mark utnyttjas idag for lokalgata
eller som parkeringsplats. Planen lutar ca 0,5 meter fran den norra till den sydéstra delen.

Planforslag:

Planens genomforande innebér en storre andel hardgjord och bebyggd yta eftersom
exploateringsomradet till storsta delen utgérs av grasmatta. Detta kommer att resultera i ett
omhandertagande av dagvatten i omradet. Detaljplanen majliggor for breda gator vid
Idrottsvagen dar det finns mojlighet att uppfora trad i anslutning till vagarna. Det finns aven
mark avsatt for park vaster om de nya bostdderna. Den planerade parken bor iordningsstallas
sd att hansyn tas till de bjorkar som star pa platsen och kannetecknar omradet.

2.3.2 Geotekniska forhallande
En Gversiktlig geoteknisk undersokning har tagits fram for omradet (WSP 2014-08-25). |

denna konstateras att marken bestar vid befintlig grasplan éverst bestar av fyllning med
varierande tjocklek 0,5-2 meter. Under fyllningen foljer lera pa sand och silt ver en fast
friktionsjord med okand sammanséttning. Lerans maktighet varierar 6ver omradet. Preliminart
rekommenderar undersokningen att samtliga bostadshus grundlé&ggs till fasta bottenlager
genom palning. Undersdkningen utfordes vid 12 punkter pa planomradet. Utredningen utgick
fran att byggnader ska uppforas i hogst tre vaningar med stomme och véaggar uppforda i tra.

2.3.3 Risk for skred/h6ga vattenstand
Inga kénda risker for skred finns. Vid Mélaren beddms mark som ligger under +1,30 till +2,30

i Rikets hojdsystem 2000 (RH2000) som omrade med sannolikhet for 6versvamning. Marken
inom planomradet ligger som lagst pa +12 meter. Ingen risk for hdga vattenstand bedéms
déarfor finnas.

2.3.4 Markféroreningar
Enligt en utredning fran Sigma som gjordes den under kvartal 1 2019 sa patraffades det halter

av PBC pa markytan. Det kommer att goras ytterligare undersokningar for att fa kunskap
kring hur hoga halter marken innehaller.

2.4 Bebyggelse
For omradets bostadsutbyggnad ansvarar i huvudsakligen Boklok Housing AB/Skanska
Sverige. Flerbostadshuset ndrmast Medborgarhuset &r dock ténkt att uppféras av Solféltet AB.
Byggnaderna Medborgarhuset och Traffen dgs av Habo kommun. Det star dven idag
byggnader i anslutning till idrottsplanen som anvands for omkladningsrum. Dessa byggnader
ags aven av Habo kommun men planeras att rivas i samband med genomforandet av
detaljplanen.
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241 Bostader
Planomradet &r idag obebyggt vad galler bostader men ett flertal bostadsomraden ligger i

anslutning. Vaster om planomradet langs Véasterangsvagen ligger det enplansvillor fran 1960-
talet med en boyta pé cirka 90 kvadratmeter (kvm). Oster om omradet vid Balstavagen ligger
det bade flerfamiljshus och smahus. Byggnadernas hojder skiftar fran 1-3 vaningar.

Planforslag:

Foreslagen bebyggelse ar i huvudsak gestaltad efter smastadens principer och med tydliga
kvartershildningar; hus orienterade kring privata innergardar med tradgardskaraktar och med
halvprivata forgardsmarker. Husfasaderna ramar in gatan som genomkorsar omradet och
skapar darmed tydliga gaturum.

Planforslaget kommer att medge anvéndningen bostader (B) och enligt aktuellt strukturforslag
for omradets utbyggnad kommer det att inrymma ca 16 radhus i tva vaningar och ca 64
lagenheter i flerfamiljshusen om 2 vaningar. Det kommer dven mojliggoras en plats for ett
hogre flerfamiljshus i fyra vaningar som inrymmer cirka 32 lagenheter. Totalt kommer
omradet att fortatas med cirka 112 bostader. Lagenhetsfordelningen har enligt aktuella skisser
for flerbostadshusen en tonvikt mot mindre lagenheter om 2 rum och kok (rok) eller 1 rok.

Ilustrationsvy av miljon kring den genomkorsande lokalgatan sett norrut.
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Utsnitt ur illustrationsplanen for omradet som visar pa den varierade héjdskalan fran tva
vaningar langst i soder till fyra vaningar i den norra delen.

Planforslaget medger byggratter for saval flerbostadshus som radhus med smastadskaraktar.
Hela omradet har en skala pa i huvudsak tva vaningar men med lagre bebyggelse i den sodra
delen dar det uppfors radhus. | den norra delen tillats nagot hogre bebyggelse i fyra vaningar.
Byggnadshajderna och darmed vaningsantalen regleras i detaljplanen genom bestammelse om
maximal nockhdjd och taklutning. Inslag av icke storande verksamheter och service tillats i
byggratten ndarmast medborgarhuset for att ge forutsattningar till en blandning av bostader och
verksamheter i omradet (B1).
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Referensbild for fIriIhus BoKlok Housing om tre vaningar med inramad gardsm
Sallaten, Landskrona.

A
iljo

Illustrationsvy av ny bebyggelse fran Idrottsvagen mot den nya lokalgatan med féreslagen
bebyggelse i férgrunden.

Tvéarsektionsskiss genom planerat bostadshus och Balstavagen mot angransande befintlig
bebyggelse.

Bebyggelsens karaktérsdrag

Den tillkommande bebyggelsen ska ha ett varierat uttryck med en blandning av hushéjder och
bostadstyper sa att omradet far ett levande intryck och en smaskalig karaktar.
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2.4.2 Fasadgestaltning
| omradets sodra delar kommer fasadgestaltningen att begransas med en fasader i tramaterial.

Detta regleras genom planbestdmmelsen f, som anger att Huvudbyggnad utfors med tegelrott
sadeltak. Fasadmaterial ska vara tré. Partier av fasader far utgoras av skrivmaterial eller
puts. Fyravaningshuset i omradets norddstra del ges en mer fri utformning dar en
bestammelse 6ver fasade inte gors. Daremot finns en bestdmmelse 6ver att byggnaden ska
utforas med sadeltak (fy).

Exempel pa staende trapanel i varierat utforande och referensexempel radhusbebyggelse med
horisontell trapanel (BoKlok-projekt Vikingstad, Linkping)

2.4.3 Offentlig och kommersiell service
| Balsta centrum, ca tva km syddst om planomradet, finns ett stort utbud av kommersiell

service med bl.a. bank, postombud, apotek och handel samt offentliga service med bl.a.
kommunal administration, skola, bibliotek, vardcentral, polis och arbetsférmedling. Direkt
soder om omradet ligger Vasterangsskolan och i norddst finns en livsmedelsbutik, frisor och
restaurang.

Inom promenadavstand, knappt 500 m norr och séder om omradet, finns befintliga forskolor.
Tillskottet av nya bostader kan leda till ett behov av nya forskolor. Obebyggd mark planlagd
for allmant andamal finns pa tva stallen 500-1000 m syddst om planomradet. Dessa kan vid
behov utvecklas for forskoledndamal. Platsen har direkt angransning till Vasterangsskolan.
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Planforslag:

Planforslaget mojliggor for verksamhet i bottenvaningen inom byggratten for huset narmast
Medborgarhuset. genom preciseringen i anvandningsbestdammelsen (B.). Utanfor denna
byggnad mojliggor planen for en torgmiljo. Torgytan har inte detaljprojekterats an men
kommer utvecklas i ett senare skede. En dversiktlig utredning har gjorts av platsen for att
bygga ut de vagar som ska ga genom omradet. Langre fram bor detaljplanens syfte uppfyllas
genom att skapa en motesplats pa denna yta. En fordel for omradet vore att den nya hogre
byggnaden utvecklar en verksamhet som 6ppnar upp torget och dar ménniskor kan motas.

\

Foreslagen utformning av torget i det forsta skedet.

2.4.4 Angransande bebyggelse
Planomradet angransar Gamla Balsta, ett omrade praglat av smastadsbebyggelse. Smastaden

tillkom i samband med att bebyggelse vaxte fram vid landsvégar och jarnvagar. Stadstypen
bestar ofta av blandade hustyper byggda om 1-4 vaningar hdga kvarter. Har finns
enfamiljshus, flerfamiljshus, parhus och radhus. Smastaden blandar arbetsplatser, bostader
och verksamheter sida vid sida eller i samma byggnad. Har finns gemensamma gardar och
parker men aven privata tradgardar.

Angransande bebyggelse i dster ligger indragen med ca 10 meters forgardsmark mot
Balstavagen. Vid Balstavagen ligger det bade flerfamiljshus och smahus. Efter vagen bladas
bebyggelsen med byggnader fran 1929 och fram till 1990-talet. Byggnadernas hojder skiftar
fran 1-3 vaningar. Flera olika taktyper och material férekommer bland byggnaderna.

| vaster kantas Vasterangsvagen av lagre villor i rétt tegel med flacka sadeltak, ocksa dessa
huvudsakligen i rott tegel. Villorna &r i en vaning och byggda pa 1960-talet med en boyta pa
cirka 90 kvadratmeter (kvm).

| soder ligger Vasterangsskolan, en skolbyggnad i en vaning for ca 420 elever.
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2.45 Stadsbild/landskapsbild
Platsen har en redan idag en varierad stadsbild. Byggnaderna har olika h6jd och ligger olika

tatt ifran varandra. Stockholmsvagen dster om planomradet ligger nagot hogre an Bjorkvallen.
Omradet kanns idag 6ppet och luftigt, den nya kvartersbebyggelsen kommer att skapa en hojd
skala i stadsbilden fran Balstavagen.
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3D-modell dver omradet pa karta.

246 Byggnadskultur
Planomradets entré omfattas av den kulturella byggnaden Medborgarhuset. Medborgarhuset

pa Balstavagen uppfordes 1947. Huset, som kan beskrivas som ett Foreningarnas Hus”
erbjuder idag olika typer av moteslokaler. Dessa bokas och brukas flitigt av saval foreningar,
privatpersoner som foretag och forvaltningar.

Forutom mateslokaler innehéller huset ocksa en biograf och teatersalong med 150 sittplatser.
Pa ”Bio Borgen”, som drivs av foretaget Eurostar” visas varje vecka ett flertal filmer.
Ytterligare visningar genomfors dagtid for pensionarer, vid lov eller liknande.

Sammanfattningsvis kan ségas att Medborgarhuset utgor ett varde som motesplats for det
lokala civilsamhallet, for foreningsliv, Habobor och besokare. Husets aktiviteter och program
bygger pa delaktighet och engagemang. Har finns mojlighet for manniskor att traffas och vara
tillsammans, ta del av handelser och evenemang och utveckla egen kreativitet.
Medborgarhuset medverkar till att starka platsens lokala lyskraft, varde och kulturella
identitet.

For att nyttja medborgarhusets fulla potential maste huset rustas upp och anpassas for
kommande verksamheter saval interiort som exteriort. Medborgarna bor engageras och lyftas
in i processen gallande framtagandet av husets och omradets unika vérde, innehall och
riktning. Framfor huset skapas genom planens genomfdrande ett torg som bildar grund for ett
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mer frekvent publikt nyttjande av allmanna ytor utanfér Borgen. Denna plats bor i framtiden
utvecklas tillsammans med medborgarhuset for att en motesplats ska skapas.

Byggnaden &r uppford i ett och ett halvt plan i rodmalat tra med brant sadeltak och rod
tegelbeldggning. Vardebérande egenskaper ar det hoga, branta lertegeltaket och
biografskylten. Det &r dnskvart att eventuella till- och nybyggnader underordnas huset och
inte avviker i stil, skala och material.

Till vanster visas ett historiskt flygfoto dver medborgarhuset (okant artal). Till hoger visas medborgarhuset
bild tagen fran Balstavagen (2017).

Tittar man pa historiska foton (figur 4-5) kan man dock bedéma att huset inte haft den roda
fargen fran borjan. Medborgarhuset & omnamnd i kulturmiljoprogrammet och klassat som en
viktig del av kulturmiljon (gulmarkering enligt kommunens kulturminnesvardsprogram 2011).
| detaljplanen finns skyddsbestammelsen g1, byggnaden far inte rivas. Tillbyggnader och
entréer far andras.
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Rakt dver Idrottsvagen frdn Medborgarhuset ligger den lidgre byggnaden Traffen. Aven denna
har en fasad av rodfargad trapanel.

Planférslag: Detaljplanen gar emot bestammelserna i kulturmiljéprogrammet eftersom de nya
byggnaderna avviker i skala och mgjlighet till material av fasad. Den nya byggnaden har en
hogsta nockhojd pa 15 meter. Medborgarhuset har en nockhdjd pa cirka 10 meter. Den nya
byggnaden kommer ocksa den att fa en frihet i valet av fasadfarg. Medborgarhuset kan
komma att paverkas av uttrycket som narliggande byggnader kommer att fa. Kommunen
bedémer &nda att en hogre bebyggelse tillats i denna del av omradet eftersom marken &r nagot
lagre pa punkten och byggnaden hjalper till att rama in det torg som kommer att skapas
utanfér medborgarhuset i framtiden. Detta ligger ocksa i linje med Balstas vision om en
vaxande smastad.

2.4.7 Tillganglighet
Den nya bebyggelsen planeras sa att de uppfyller tillganglighetskraven som de uttrycks i

svenska nybyggnadsregler, dar alla tillkommande bostéder och utemiljoer skall goras
tillgangliga for manniskor med funktionshinder; rullstolsburna och andra grupper. Detta
innebar exempelvis att alla bostadshus om tre eller fler vaningar skall utféras med hiss och att
utemiljéerna inte far lutningar stérre an 1:20.

2.4.8 Ljusforhallanden
For omradet har dagsljustillgangen till omradets tillkommande bostader studerats och

planeringen har utgatt fran att samtliga lagenheter skall ha tillgang till solinstralning under
dagen i flera riktningar/tider under dagens timmar.

En skuggstudie har tagits fram for omradet som visar pa skuggeffekten under olika klockslag
olika delar av aret. Den visar pa att omgivande bebyggelse ej drabbas av oonskade
skuggeffekter under sommaren. Solstudier for vésentliga klockslag under
midsommarsolstandet och var-/hostdagjamning redovisas i bilaga till denna handling.

2.5 Det offentliga rummet, motesplatser
Framfor medborgarhuset och flankerad av tillkommande bebyggelse skapas ett torg som
bildar entréplats till omradet sett fran Vasterhagsvagen. Denna yta understryker den offentliga
karaktaren av medborgarhuset. Vid framtida renovering och ombyggnad av medborgarhuset
kan torgytan tas mer i bruk som vistelseyta for exempelvis uteservering eller liknande. Det
finns dven mojlighet att utforma tydligare entréer in till medborgarhuset fran torget. | det
forsta skedet kommer ytan att anvandas for parkering och en mindre grésyta. Huset intill har
bestammelsen Bi1- Bostader med verksamhetslokaler i del av bottenvaning. Detta mojliggor
for att omradet far en blandad bebyggelse och skapar rorelse i omradet.

251 Trafik
Det har gjorts en trafikuppskattning for omradet som bygger pa den aldre utformningen

exploateringen i omradet. Detta var cirka 135 lagenheter och 30 radhus. Exploateringen har
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nu sankts vilket gor att trafiken i omradet inte kommer att uppna lika hoga varden.
Trafikalstringen for Bjorkvallen berdknas att bli cirka 350 fordon per dygn i denna
uppskattning. Detta bygger pa ett fardmedel anvands till 44 % av bil. Eftersom att
bebyggelsen ar mindre dn nér utredningen gjordes bedoms trafikalstringen istéllet bli under
300 fordon per dygn. Detta berdknas inte ge nagon betydande paverkan pa luft eller buller i
omradet.

2.5.2 Gatustruktur
Omradet inramas idag av Balstavagen, Vasterhagsvagen och Idrottsvagen. Balstavagen har

idag en bredd pa 6,5 meter men &r bredare vid Vasterhagsvagen och avsmalnar langre soderut.
Idrottsvagen gar ned mot Vasterangsskolan och avslutas i en vandplats vid skolans entré.
Denna vandplats &r i dagsléget inte fardig utan kommer att i framtiden goras klart.

Gang och cykelbanor gar genom omradet och utgor en viktig koppling mellan Bélsta centrum
och gamla Balsta. Nar omradet grona dalen kommer att utvecklas kommer dessa grona
passager bli viktigare sa att parken forlangs och att en bra cykelvag kan anvéandas hela vagen
till gréna dalen. Darfor behdver vagarna i omradet utformas sa att det finns plats for
cykeltrafik.

Planforslag:

Planomradet har en gatustruktur som anvéander Balstavagen och en ny parallellgata som
matargata. Den nya gatan gar fran Idrottsvagen, igenom bostadsomradet och kopplar ihop
med Balstavagen. Lokalgatan utformas med separerad gang- och korbana pa ena sidan.
Utrymmen for kantstensparkering och gangbana pa kvartersmark kan ordnas pa andra sidan.
Standarden pa befintlig gang- och cykelbana langs med Idrottsvagen hojs och
korsningspunkterna gors sékrare fram till VVasterhagsvégen, i och med planens genomférande.

Balstavagen kommer aven att upprustas med en gangbana enligt foreskrifter i kommunens
tekniska handbok. Detta kommer att gora att Balstavagen blir sakrare for gangtrafikanter.

Idrottsvagen anvands vid hamtning och lamning till VVasterdngsskolan och ska utféras som en
séker skolvég. Befintlig vandplan &r planerad att byggas om for 6kad trafiksékerhet i angéring
av bussar och oskyddade trafikanter fram till skolans entré. | detaljplanen har plats placerats
for gata sa att en vandplan & majlig antingen pa allman mark eller pa skolans kvartersmark.
Att bygga ut vandplatsen for skolan kommer att ske utanfér genomférandet av denna
detaljplan.

Idrottsvagen flankeras idag av en smal gang- och cykelbana. Denna cykelbana kommer att
ledas vidare mot Vasterhagsvéagen och Balstavagen. Planen mojliggor olika strackningar efter
Vasterhagsvagen for cykeltrafikanter. Det finns idag ingen sjalvklar vag i detta omrade upp
till Stockholmsvéagen. Dessa majligheter far utredas vidare i ett senare skede.
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Befintliga Eyi{élvégar efter med detaljplanens utfoning markerade i rott
samt foreslagen framtida koppling till Stockholmsvagen markerad i turkos.

253 Gatumiljo
Den nya lokalgatan som genomkorsar omradet far en smal gatusektion for att halla nere

hastigheten hos fordonstrafik. Siktlinjen i dess langdriktning bryts av mitt pa gatan, i hojd
med genomkorsande ny gc-vag mellan Balstavagen och Idrottsvagen, som ytterligare atgard
for att halla nere hastigheten. Langs med delar av ny lokalgata anlaggs kantstensparkering

innanfor kvartersgrénsen.
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Gator och parkeringar ska pa kvartersmark och allmanplatsmark utformas med upplysta och
sékra ytor.

Idrottsvagen byggs om for att &ven kunna inrymma en snedparkeringsyta innanfor en
skiljeremsa mot korbaneytan. Denna mojliggor for ca 25 p-platser reserverade for anstalld
personal vid Vasterangsskolan. Denna yta ersatter delvis tidigare parkering som idag ligger
mot medborgarhuset.
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Typsektion genom ny lokalgatulank.

254 Friytor- lek och rekreation
Det finns flera lekplatser i naromradet. Vasterangsskolans skolgard ligger mycket néra och i

nérheten finns det 6ppna fria ytor som mojliggor for lek. Det &r tankt att boulebanan kommer
att forflyttas till omradet Grona dalen som ligger cirka 1 km s6der om planomradet.

Vasterangens "skolskog" ligger i narheten av planomradet, detta omrade anvénds av skolan
och ar en viktig resurs for naromradet som barn och vuxna nyttjar foér promenader,
orientering, idrott och pulkadkning. omradet anvands dagligen av fran 1-60 personer.

Planforslag:

Ett parkstrak foreslas kanta Idrottsvagen som bildas av det nuvarande sidoomradet till
fotbollsplanen. Detta sidoomrade &r idag tradbevuxet med bl.a. flera karaktarsskapande
bjorkar och som kan tas tillvara i detta strak. Parkstraket kopplar pa befintlig gang- och
cykelbana mellan gamla Balsta och Balsta centrum. Inom straket foreslas nya sittplatser
inrymmas langs med en sénkt yta som utgor en utstrdckt damm fér omhéndertagande av
dagvatten vid stora regnmangder. Omradets grans mot kvartersmark i nordost tydliggors
genom bestammelsen i detaljplan n, som stéller krav pa att avgransande staket eller hack skall
uppforas pa kvartersmark invid grans mot parkomradet.
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Tvéarsektionsskiss over parkstraket.

I parkens bakkant anlaggs ett blommande buskage (exempelvis Malus sargentii) vilket bildar
en vacker rygg at gronstraket och ocksa tydliggor gransen mellan allman mark och
fastighetsmark. Ett blommande buskage i fint soderlage ar positivt for omradets insekter och
framjar darmed den biologiska mangfalden. Nya bjorkar planteras glest i de delar av parken
som saknar trad. Under trdden kommer grasmatta och &ng att bilda golv.

Genom parken ringlar ett dagvattenstrak som tar hand om dagvatten fran den nya bebyggelsen
pa Bjorkvallen. Till straket avleds dagvatten bade ytligt och via dagvattenledningar i gatorna.

24



(Diket ar ca 1 meter djupt och har svagt sluttande sidor.) Dagvattenstraket upptar storre delen
av parkens yta och kommer dérmed bidra till en stor del av parkens karaktar. Diket borjar
respektive avslutas med en mindre dikesanvisning som for eventuellt ytvatten mot de bredare
delarna av dagvattenstraket. Under gangvagen gar vattnet i ett ror. Strakets strackning ar
delvis anpassat for att mojliggora att de befintliga bjorkarna behalls.

Dagvattenstrakets sluttande sidor anlaggs forslagsvis med angsvegetation for att skapa en
skotselextensiv yta i ett lage dar det kan vara svart att klippa maskinellt. Angen forstarker
ocksa den biologiska mangfalden och bidrar visuellt med blomning. 1 dikets botten placeras
naturstenar i grupper for att ge intrycket av en backfara dven vid de tillfallen da straket ar
torrlagt. Dar parken blir bredare tillats dven diket bredda upp for att skapa en flackare och mer
vistelsevanlig yta. Genom laga gradanger av granitkantsten forstarks rummets form och
intressanta blickfang skapas. Gradangerna kan ocksa anvandas som spontana sittytor i basta
sollage. Forslagsvis klipps graset i dessa delar for att lattare kunna vistas pa dessa ytor. Nya
sittplatser med parksoffor anlaggs dels langs gang- och cykelstraket och dels inne i parkens
vid det blommande buskaget.

2.5.5 Kollektivtrafik
Planomradet har god tillgang till kollektivtrafikforbindelser i naromradet; lokalt och regionalt.

Buss- och jarnvagsstation finns dryg en kilometer syddst om planomradet. Med direkttag tar
det knappt 30 minuter till Stockholms central och med pendeltag tar det knappt 40 minuter. |
takt med att Balsta véaxer utvecklas dven busstrafiken, for narvarande finns 12 busslinjer som
trafikerar Balsta.

Kollektivtrafiken ses dver arligen. Vid Medborgarhuset nagra meter norr om den planerade
bebyggelsen ligger fyra busshallplatser, Medborgarhuset A och B samt Gamla
jarnvagsstationen A och B. Busshallplatserna trafikeras av UL, buss 304, 310, 895, 803 och
311.

2.5.6 Angoring
Omradet planeras med tillganglig angoring for samtliga bostader inom 25 meter fran

bostadsentré, inom vilket avstand aven angoringsplats for rorelsehindrade och fardtjanst/taxi

skall finnas. Placering av miljohus och sopkaérl for bostaderna utgar i planeringen av omradet
fran riktlinjerna i nybyggnadsreglerna (BBR) om placering nara omgivande gator men inom

50 meter fran varje bostads-/trapphusentré.

257 Parkering
En del av omradet utgors idag av allmanna parkeringar men kommer bebyggas med

bostadshus. Parkeringarna har tillgodosett skolans verksamheter, fotbollsplanen och
boulebanan. Detaljplanen kompenserar nagra av dessa ytor som behdvs for skolan. Inom
planomradet kommer cirka 50 parkeringsplatser som tidigare funnits for allméanheten att
forsvinna. Det parkeringsbehovet som har funnits kommer dock att minska nar fotbollsplanen
och boulebanan flyttar. Det kommer fortfarande att finnas en del allménna parkeringar i
anslutning till medborgarhuset.
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For kvartersmarken ar avsikten &r att anldgga markparkering vilket illustreras i
planhandlingens illustrationsplan. | ramavtalet som ar tecknat med BoKlok star det att
parkeringar ska utga ifran “Forslag till parkeringstal for Hibo kommun, daterad 2003-09-09”
som tidigare antagits. Ovrig bebyggelse pd omradet ska planeras utifrdn kommunens
parkeringspolicy som sager att det ska finnas en parkeringsplats per bostad, dock for
ldgenheter om 2 rum och kok galler talet 0,8 per bostad och for 1 rum och kok galler 0,6.

2.5.8 Utfarter
Bostadsfastigheterna kommer att fa utfarter till Balstavagen och till den nya gatan i omradets

mitt. Den nya gatan kommer sedan att ansluta till Balstavagen och Idrottsvagen. Darifran
kommer kopplingen bli till VVasterhagsvégen.

Planforslag:

Det nya planforslaget kommer inte att begransa utfarter fran kvartersmark at nagot specifikt
hall. BoKloks byggnader kommer att ha utfarter mot bade den nya vagen och Balstavégen.
Byggnaden som ligger vid medborgarhuset kommer enligt forslaget att ha in- och utfart till
den nya végen.

2.6 Tekniska fragor

2.6.1 Vatten- och avlopp
Det nya bostadsomradet kommer att anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Befintligt ledningsnat med kapacitet finns bl.a. i Balstavagen. Genomkorsande del av
tomtmark for Traffen I6per ett u-omrade for befintliga allmanna ledningar som fortsatter mot
sydvast och loper inom kvartersmark langs med grans mot parkomrade enligt plankartan.

2.6.2 Dagvatten
Aktuellt planomrade avvattnas via Grondalstraket till Malaren-Prastfjarden. Den ekologiska

statusen klassas som God och den kemiska statusen som Uppnar ej god. Den framsta orsaken
att vattenforekomsten ej uppnar god kemisk status ar industriella fororeningar, tributyltenn-
foreningar och kvicksilver.

Hantering av dagvatten ska folja Habo kommuns dagvattenpolicy, antagen av
kommunfullmaktige att tills vidare (KF 2017-09-25 § 96).

Enligt dagvattenpolicyn skall floden av dagvatten (regnvatten) ut fran ett nytt
exploateringsomrade vara detsamma som innan planens genomférande. | detta fall da storre
delen av planomradet bestar av en grasplan, innebar genomférandet att en mycket storre del
av omradet kommer att utgoras av hardgjorda ytor och takytor, alltsa ej genomslappliga.
Déarmed maste nya losningar for dagvattenavrinningen sokas. Planens genomférande har
ocksa att forhallas till gallande miljokvalitetsnorm for utslapp av foéroreningar till recipienten
— i detta fall Mélaren-Prastfjarden. Det innebar dven att krav pa att dagvatten skall renas sa att
inte planens genomforande inte innebdr 6kade utslapp av vattenféroreningar i jamférelse med
nulaget.
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Planforslag:

En dagvattenutredning &r framtagen och som utgor bilaga till detta planférslag (WSP
180209). | denna bedéms platsens forutsattningar for infiltration som mattliga till goda i
dagslaget. Detaljplanen har inte satt ndgon begransning i hardgjord yta for kvartersmark men
det &r beskrivet i utredningen att cirka 26 % bor vara genomslapplig. Andra atgarder kan dven
goras pa kvartersmarken for att kommunens dagvattenpolicy ska foljas. Fordrojnings- och
reningslosningar foreslas i dagvattenutredningen i form av naturliga biofilter som innebéar
infiltration av dagvatten via exempelvis takavvattningssystemet genom
vaxtbaddar/planteringsytor. Dessa reningslosningar kan vara “regngardar” inom
bostadsgardarna pa kvartersmark, genomslappliga markbelaggningar sasom halbetongsplattor
och grusbelaggningar pa parkeringsytor m.fl. atgarder.

Avledning av dagvatten fran allmanna ytor kommer att ske till parkstraket i planomradets
vastra del. Detta utformas med ett forsankt strak i markytan som darmed bereder rum for att ta
emot dagvatten temporért vid stérre nedbérdsméngder och fordréja avrinningen nedstroms
mot recipient (Mélarviken).

Avskdrande 2tgérd sasom
kantstan med oztubrunn, far
=t uncvlka aft
omkringliggande cator =erier
in i bostzcsomr gdet

Instdnod | &opunkt

Riskomr2da

Hijusztiningen sgkerhetsstils 3

dagvattnet kan aviedas yHigt fill

’ dagvattensirak och parken vid shora
| ren

Ayskdrande Stgerd s3som
kantsten mad gatubrunn, fir
att vz =tF
arkringligoende gztor
avrinner i i bostaisomr-foet

D=gvabtenstrdk - Placerhg och anpassning | |
sker | sxmbzand med profkterhg 2v parken I\'
£z 1 m i {
Signtlutning »12 I
Drdnskikt urdzr botten [

T Hejdszttningen sdkarhetsstils
=3 danvettnet kan avisdzs
yhligh il dagvattensirak och
parken vid stora regn

Flodeskarta for omradet som visar pa riktningen for vattenavledning vid nederbord och snésméltning.
Grona tjocka linjer markerar lagen for infiltrationsb&ddar i form av planteringsytor/regngardar. Bla
strak utgor det forsankta dagvattenmagasinet i parkstraket.
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2.6.3 Oversvamningsrisk
Planforslaget ligger hoglant i forhallande till omgivande terrang och 6versvamningsrisken

bedéms darfor som Iag. Mitt pa planerad ny lokalgata forlaggs en lagpunkt for avledning av
dagvatten, och avledningen av denna dimensioneras enligt dagvattenutredningen for handelse
av kraftiga regn som intréaffar vart femte, tjugonde och hundrade ar, i syfte att undvika
oversvamningar och skador pa planerad bebyggelse.

2.6.4 El-, tele- och datanat
Eon svarar for elforsorjningen av omradet. Telia (Skanova) svarar for telenétet. En ny

elstation/transformatorstation for forsorjning av ny bostadsbebyggelse planeras i parken néra
Vasterangsskolan, vilket innefattar anvandningsbestdammelsen E i detaljplanen. For framtida
installationer av digital infrastruktur forbereds tommrér i gatumarken fram till
anslutningspunkter for bostaderna i planomradet. Ett omrade med egenskapsbestammelsen u i
plankartan inrymmer en befintlig fjarrvarmeledning som léper langs med Balstavagen och
som maste hallas tillganglig for atkomst; framtida underhallsatgarder. Med exploateringen i
omradet kommer tvd omraden med markforlagda ledningar att bli bebyggda. Dessa ledningar
behdver flyttas innan byggnader placeras pa platsen. Den ena ledningen ligger séder om
medborgarhuset och gar dver omradet som Solfaltet planerar att bebygga. Den andra
ledningen ligger i planomradets sodra del dar Boklok har planerat in radhus.

2.6.5 Varme
Habo kommuns energi- och klimatstrategi Fossilbranslefri kommun 2050 innebér bland annat

att fornybara energikéllor skall anvéndas framfor fossila, dar fjarrvarme ej ar mojligt eller
kostnadseffektivt. Uppvarmning med jord-/berg- eller sjévarmepump ska rekommenderas dar
sd ar lampligt och kostnadseffektivt. Langs med Balstavagen loper idag ett
huvudledningsstrak for fjarrvarme som skyddas i planen som ett u-omrade. Ledningsstraket
kan komma att kompletteras med fjarrvarmeledning under den nya lokalgatan som da betjénar
tillkommande bostadsbebyggelse.

2.6.6 Avfallshantering
Habo kommun stravar standigt efter en allt mer miljomassigt hallbar avfallshantering. Fem

langsiktiga mal ar uppsatta att:

Reducera mangden skadliga &mnen i avfallet

Oka materialateranvandning och materialdtervinning
Utnyttja energiinnehallet i osorterat brannbart hushallsavfall
Minimera mangden deponerat avfall fran kommunen

Oka informationen till kommuninvénarna

Planforslag:

Omradet planeras for uppforande av miljohus och sopkaérl i varje kvarter med nara atkomst
enligt géllande riktlinjer fér angérande hamtningsfordon och for boende inom maximalt 50
meter fran bostadsentré. De smala kvarterstorlekarna som innebér nérhet till omgivande gator
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aven fran kvarterens inre, innebar att hamtningsfordon inte behdver vika av fran gatan utan
kan hamta avfall med angoring direkt vid gatan. Narmaste atervinningsstation med batteriholk
finns vid Gamla jarnvagsstationen norr om omradet.
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2.7 Storningar, halsa och sakerhet

2.7.1 Radon
Stora delar av Habo kommun utgdr hogriskomrade vad avser markradon da

markforhallandena till stora delar utgors av grusasar eller sprickiga bergarter. Det saknas dock
en heltdckande kartlaggning av markradon i kommunen. Riktvérdet i bostader, forskolor,
skolor och andra allménna lokaler far inte 6verskrida 200 Bg/m3. Ny bebyggelse ska utforas
radonsakert. Forekommande radonhalter i planomradet har ej uppmatts.

2.7.2 Buller, luftkvalitet och vibrationer
Pa Vasterhagsvagen i hojd med livsmedelsbutiken Hemkop gar det idag ca 3500 fordon per

vardagsmedeldygn. Trafikuppgifter for Idrottsvégen fram till VVasterhagsskolan saknas, men
uppskattningsvis gar har ca 1000 fordon per vardagsmedeldygn under skolterminerna. Planens
genomférande ger upphov till 6kade trafikvolymer i naromradet. Okningen av buller- och
vibrationsstorningar i planomradet bedoms som liten eftersom omradet kommer att ha lag fart
och huvudsakligen trafikeras av de boende. Trafikbullernivaerna hamnar darfor pa nivaer
under de nationella riktvdrdena om maximalt 55 dB(A) ekvivalent (ung. ”genomsnittlig”)
ljudniva invid bostader, da omradet ar fullt utbyggt. Dessa trafikvolymer innebéar da
hastighetsbegransningen ar 30 km/h pa Idrottsvagen och Balstavagen. Troligen blir
begransningen densamma pa tillkommande gatulank inom planomradet.

Den tillkommande trafikvolym som omradets utbyggnad ger upphov till; ca 300
fordonsrorelser per dygn, bedéms innebéra mindre okade nivaer pa utslapp av fororeningar i
naromradet.

2.7.3 Barnkonventionen
Omradet har tidigare gett plats at en fotbollsplan nara tatbebyggt omrade och en bouleplan.

Dessa tva aktiviteter omlokaliseras med forslaget for den nya detaljplanen. | narheten av
omradet finns en grundskola och inom gangavstand finns lekplatser och naturliga platser for
lek och utomhusaktiviteter pa naturmark. Lekytor pa kvartersmarken bor prioriteras for att
tillgodose en god miljo for barn i omradet.

2.7.4 Trygghet
Planstrukturen utgar fran kvartersstadens ideal, dar bostadshus orienteras kring gemensamma

gaturum. Erfarenhetsméssigt innebér detta att (de upplysta) gatumiljéerna upplevs som mer
trygga da det omges av bostader med fonsterutsikt mot gatusidan. Pa samma séatt innebar de
av bostader inramade gardsmiljoerna en 6kad social kontroll och kansla av trygghet. Da
gatusystemet i omradet ges ett sammanflatat nat av gangbanor/gang- och cykelbanor, dar alla
korsningspunkter utfors som upphojda eller med andra fartdampande atgérder, sa skapas en
trygg miljo for oskyddade trafikanter.
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2.7.5 Markfororeningar
En oversiktlig geoteknisk undersékning genomférdes av WSP, 2014-08-25 dar

markfororeningar, grundvattennivaer och marken pa platsen undersoktes. Ett omrade med
PCB hittades vid parkeringen till fotbollsplanen och ytterligare utredningar gjordes under
2018 och 2019. Den fardiga rapporten fran 2019-07-03 visar att fororeningarna som hittades i
marken var alifater, aromater, metaller och PCB och med riktvérden 6ver kanslig
markanvéandning (KM). For att fa uppfora bostader inom omradet kravstalls att patraffade
fororeningar att inte dverstiger riktvardet for kanslig markanvéndning (KM).

Kommunen ansvarar for sanering av dessa omraden. Detaljplanen sakerstéller att omradet ska
vara sanerat innan bostader kan byggas pa omradet med bestimmelsen marklov”.

Den priméara exponeringsvagen ar i den nordvastra delen intag av vaxter, intag av anga samt
skydd av markmiljé for tre fororeningar. Intag av véxter och intag av anga kan hanteras
genom byggtekniska atgarder medan skydd mot markmiljo erfordrar att féroreningarna
avlagsnas.

Behov av sanering kommer utféras genom schaktsanering innan omradet bebyggs.
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3. GENOMFORANDE

| detta avsnitt redovisas de ekonomiska, tekniska, fastighetsrattsliga och organisatoriska
atgarder som behovs for att astadkomma och genomféra detaljplanen pa ett samordnat och
andamalsenligt satt.

En genomférandebeskrivning har ingen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istallet av plankartan och planbestammelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

3.1 Organisatoriska atgarder

3.1.1 Planférfarande
Detaljplanen handldggs med normalt forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

3.1.2 Preliminar tidsplan
Tidplanen &r preliminér och kan komma att andras.

Samrad 2:a kvartalet 2014
Granskning 2:a kvartalet 2018
Antagande 3:a kvartalet 2019

3.1.3 Genomférandetid
Planens genomforandetid ar 10 ar.

Genomforandet av detaljplanen borjar nar planen vunnit laga kraft. Planomradet beraknas
vara helt fardigstallt inom fem ar. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att
gélla tills den &ndras eller upphavs.

Under genomférandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ratt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla, men den kan da dndras eller upphéavas
utan att fastighetségaren har rétt till ersattning (for exempelvis forlorad byggrétt).

3.2 Ansvarsfordelning/ huvudmannaskap
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap for allméan plats. Det innebar att Habo
kommun ska ansvara for drift och skotsel av allménna platser, gator, torg och parker samt
vatten- och avloppsledningar inom planomradet.

Kommunen kommer att svara for upphandling och utférande av allmdnna anlédggningar inom
planomradet. Byggherrarna ska ersatta detta via ersattning for anlaggande av gator till
kommunen motsvarande kommunens faktiska kostnad for utforandet av de allménna
anlaggningarna. Kostnaderna ska fordelas mellan de tva byggherrarna Solfaltet fastighets AB
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och BoKlok Housing AB. Byggherrarna ansvarar for anlaggnings- och byggnadsarbeten inom
kvartersmark.

BoKlok Housing AB ska ata sig att i skalig utstrackning bekosta anlaggandet av ny
parkeringsplats at Vasterangsskolan, av motsvarande standard som den befintliga, enligt
ramavtal tecknat 2013-03-07.

E-on ansvarar for utbyggnad av el- och fjarrvarmenit.

Ovriga natagare (bredband, tele) ansvarar for utbyggnad av sina ledningar inom planomrédet.

3.3 Avtal

3.3.1 Befintliga avtal
BoKlok Housing AB ska forvarva kommunal mark fran fastigheterna Balsta 2:69, Balsta

2:234 och Balsta 3:354. Ett ramavtal tecknades 3 juli 2013 mellan Habo kommun och BoKlok
Housing AB. Ramavtalet reglerar parternas ataganden vad avser planarbetet samt ramar for
det kopavtal och exploateringsavtal som parterna avsag att traffa.

Planavtal tecknades 24 mars 2014 mellan Habo kommun och Solfltet fastighet AB samt
mellan Habo kommun och BoKlok Housing AB. Avtalets syfte ar att faststélla fordelning av
ansvar for arbete och kostnader mellan parterna i samband med framtagande av detaljplanen.
Auvsikten ar att BoKlok Housing AB ska forvarva mark fran Solfaltet fastighet AB och Habo
kommun for att uppfora bostadshus utifran BoKloks koncept och med BoKloks prispolicy.
Solfaltet fastighets AB ska istéllet forvarva marken narmast medborgarhuset fran Habo
kommun.

3.3.2 Genomforandeavtal med dverlatelse av mark
Genomforandeavtal med odverlatelse av mark ska traffas mellan kommunen och BoKlok

Housing AB och mellan Solféltet fastighets AB och kommunen.
Avtalen ska bland annat reglera:

- Tidplan for utbyggnad av omradet

- Genomforandekrav vid entreprenadarbeten inom omradet
- Utfdrande och finansiering av allménna anldggningar

- Markoverlatelser

- Finansiering av lantméteriforrattningar

- Erlaggande av avgifter

- Eventuell flytt av ledningar

- Dagvattenfragor
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3.4 Fastighetsrattsliga fragor

3.4.1 Fastighetsbildning
Fastighetsreglering berorande Balsta 2:147, Balsta 3:354, Balsta 2:234 och Balsta 2:69

kommer att behdva genomforas som ett led i utférandet av detaljplanen. Se karta 1 och tabell
1 nedan.

Lantmateriforrattning pagar for inlosen av samfalld mark, del av Balsta s:14. En
fastighetsreglering kommer att ske for Overforing av denna mark till den kommunala
gatufastigheten Balsta 2:69.

Avsikten ar att BoKlok Housing AB och Solféltet fastighet AB forvérvar de delar som utgor
kvartersmark. Syftet &r att det ska bildas cirka fem fastigheter for planerade bostadskvarter. Se
bifogad illustrationsplan for detaljer.

Det finns dagvattenledningar och spillvattenledningar inom Balsta 2:69 som behover hanteras
vid fastighetsbildning.

Tabell 1. Fastigheter som kommer att regleras.

Avstar mark Erhaller mark Antal kvm (ca) | Figurfarg
Balsta 2:147 Balsta 2:69 160 Gron
Balsta 2:234 Balsta 2:69 170 Rod
Balsta 3:354 Balsta 2:69 640 Orange
Balsta s:14 Balsta 2:69 1500 Lila
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Karta Over fastigheter som berdrs av fastighetsreglering.

3.4.2 Blivande gemensamhetsanlaggningar
Parkeringsplatser ska finnas inom bostadskvarteren. Det kan &ven bli aktuellt att bilda

gemensamhetsanléaggningar for gemensamma parkeringsytor och infarter.
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3.4.3 Blivande ledningsratt
Ledningsratt kommer att behdva bildas for transformatorstationerna, pa omraden med

bestammelsen E1. Alternativt kan dessa E-omraden bilda egna fastigheter genom avstyckning.

Det kommer aven att behdva bildas ledningsrétt for befintliga fjarrvarme-, dagvatten- och
VA-ledningar, markerade som u-omraden pa plankartan.

Kommunen avser att ansoka om ledningsratt for allmanna vatten- och avloppsledningar
belagna pa kvartersmark for bostéader.

3.4.4 Befintliga servitut och ledningsrétt
Inom planomradet finns en befintlig ledningsratt for fjarrvarmeledningar utmed Balstavagen

(Figur 4, rosa markerad i kartan)

Pa Balsta 2:234, 2:69, 2:147 och 3:354 finns befintliga kommunala ledningar som avser
dagvatten- och VA- ledningar. En av dagvattenledningarna &r beléagen pa blivande
kvartersmark och behover flyttas till angransande allméanplatsmark och pa plankartan angivet
u-omrade. (Figur 4, dagvatten och VA-ledningar visas med gron, bla och rod farg i kartan).

Balsta 2:316 ar belastad av ett servitut for staket m.m. till forman for den kommunala
fastigheten Balsta 3:354.

Balsta 2:69 ar belastad av en nyttjanderatt for en kraftledning. (Figur 4, visas med orange
farg.

Pa fastigheten Balsta 2:316 gar dven en data- och kabeltvledning. (figur 4, lila farg visar dessa
ledningar).

37



vasterangsshoian " .-"r / : \.

Ledningskarta 6ver Bjorkvallen
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3.5 Markagoforhallanden
Berdrda fastigheter inom planomradet, se tabell 2 nedan. For mer information, se
detaljplanens fastighetsforteckning.

Tabell 2. Befintliga markagofoérhallande

Fastighetsbeteckning Fastighetsagare

Balsta 2:69 Habo kommun

Balsta 2:147 Habo kommun

Balsta 2:234 Habo kommun

Balsta 2:316 Solfaltet Fastighets AB

Balsta 3:354 Habo kommun

Balsta s:14 Deldgare. Se bifogad fastighetsforteckning

3.6 Kostnader for fastighetsbildning
BoKlok Housing AB bekostar den fastighetsbildning som kréavs fér genomférande av
markoverlatelserna. Kommunen svarar for och bekostar den fastighetsbildning som kravs for
markoverlatelsen till Solfaltet fastighets AB.

3.7 Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter erlaggs enligt respektive ledningsagares taxa.

3.8 Bygglovavgifter
Avgift for bygglov tas ut enligt géallande taxa vid bygglovsprévning.

Vid fullféljande av tecknade planavtal ska planavgift inte tas ut, enligt planavtalet tecknat
2014-03-24.

3.9 Kostnader for framtida drift
Efter utbyggnad av allménna platser inklusive det kommunala ledningsnatet for vatten och
avlopp far kommunen okade driftskostnader.

3.10 Tekniska fragor

3.10.1 Parkering pa kvartersmark
Parkeringsplatser ska finnas inom varje bostadskvarter och parkeringsfragan l6ses saledes

inom varje fastighet.

3.10.2 Vatten- och avlopp samt dagvatten
Det nya bostadsomradet kommer att anslutas till det kommunala vatten-och avloppsnatet.

Hantering av dagvatten ska folja Habo kommuns dagvattenpolicy, antagen av
kommunfullmaktige 2017-09-25.
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3.10.3 Utfart
Nya gator planeras inom planomradet sa att tillkommande fastigheter kan ordna utfarter.

Gatorna ansluter till Balstavagen och Idrottsvagen.

3.11 Tekniska utredningar
En dagvattenutredning har tagits fram for omradets hantering och fléden av dagvatten. Denna
redovisas kortfattat under rubriken Dagvatten samt i bilaga.

Projektering av gata, VA-, dagvattenanlaggningar, el och fjarrvarme ska ske i samrad mellan
byggherre, Habo kommun och E-on.

Om ledningar behéver flyttas till foljd av exploateringen bekostas denna flytt av den exploator
som orsakar flytten.

En oversiktlig geoteknisk undersékning genomférdes av WSP, 2014-08-25 dar
markfororeningar, grundvattennivaer och marken pa platsen undersoktes. Ett omrade med
PCB hittades vid parkeringen till fotbollsplanen och ytterligare utredningar gjordes under
2018 och 2019. Den fardiga rapporten fran 2019-07-03 visar att det finns féroreningar som
overstiger riktlinjerna for k&nslig markanvandning. Kommunen ansvarar for sanering av dessa
omraden. Detaljplanen sakerstaller att omradet ska vara sanerat innan bostader kan byggas pa
omradet.
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4. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAG

4.1 Behovsbeddmning
Enligt svensk lag ska konsekvenserna av en detaljplan beskrivas nér de kan leda till betydande
paverkan pa miljon (4 kap 34 § plan- och bygglagen). Miljokonsekvensbeskrivningen
anvands for att fa en helhetssyn av den paverkan en plan kan fa pa miljon, halsan och
hushallningen av resurser.

En behovsbeddmning syftar till att bedéma om detaljplanen kommer att medféra betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning ska upprattas. En behovsbedémning av
detaljplanen har gjorts. Behovsbeddmningen med stéllningstagande skickades till
lansstyrelsen for samrad. Lansstyrelsen instdmde i kommunens beddmning att planen inte kan
bedémas medfora betydande miljopaverkan. Kommunens stallningstagande efter detta samrad
ar att planen inte bedéms medféra betydande paverkan pa miljon med féljande motivering:

Detaljplanen berdr inte nagot natura 2000-omrade.

Detaljplanen bedéms inte medfora betydande miljopaverkan utifran MKB-forordningens
andra och fjarde bilaga.

Alla detaljplaner som innehaller ssmmanhallen bebyggelse kan medfdra en betydande
miljopaverkan (4 kap 34 § plan- och bygglagen). | detta fall bedéms planen inte medféra
betydande paverkan pa miljon.

Eftersom planen inte anses medfdra betydande miljopaverkan upprattas ingen
miljokonsekvensbeskrivning. Nedan beskrivs vilka konsekvenser ett genomforande av planen
kan tdnkas medfora.

4.1.1 Buller
Trafikmangden okar lokalt pa vagar till det nya omradet och medfor stérningar.

Trafikokningen sker framst pa Idrottsvagen och Vasterhagsvagen ca 300 fordonsrorelser per
dygn nar omradet ar fullt utbyggt. Denna trafikvolym ar i relation till en normal
lokalgatusituation i stadsmiljo en mycket mattlig trafikvolym, som inte gor upphov till nagra
bullerstorningar i narheten av gallande riktlinjer for max. bullernivaer i bostadsmiljo.

4.1.2 Narmiljo
Ny bebyggelse i omradet ger konsekvenser for rekreation och landskapsbild da de 6ppna

ytorna minskas och idrottsplanen férsvinner.

Avrinningen okar nar marken blir hardgjord och bebyggs. Detta motverkas av lokalt
omhéandertagande och fordrojningsatgarder.
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41.3 Markfororeningar
| omradet finns det idag undersokningar som visar pa att det kan forekomma féroreningar i

omradet. For att det inte ska ge negativa konsekvenser pa de boende bor detta utredas vidare
och saneras om det upphittas for hoga véarden. Planens genomférande innebar ett kontrollerat
omhandertagande av dagvatten sa det bedoms inte att det i fortsattningen ger upphov till nagra
markfororeningar.

4.1.4 Luftkvalitet
Omradets utbyggnad kommer att ha mycket liten paverkan pa luftkvaliteten i naromradet. Det

kommer dock att 6ka nagot med trafiken i omradet.

4.2 Sociala konsekvenser
Planens genomforande bedoms innebara en breddning av bostadsutbudet i denna del av Balsta
da det inrymmer tilltankta bostader i olika kategorier och lagenhetsstorlekar. Syftet med
planen &r dven att skapa ett torg vid medborgarhuset. Detta mojliggor for en motesplats i
omradet. Detta kan dven gora att medborgarhuset far ett naromrade som ar tillgangligt och
upprustat.

Fotbollsplanen kommer dock att flyttas till en plats langre fran centrum. Narheten till att spela
och titta pa fotbollsmatcher kommer att minska med detaljplanen. Detta &r en negativ
konsekvens for naromradet.

4.3 Ekonomiska konsekvenser
Byggherrarna inom planomradet bar kostnadsansvaret till viss del for investeringarna i ny
teknisk och gatuinfrastruktur inom planomradet genom avtal och géllande taxor. Utbyggnaden
av omradet bedoms darfor inte ha nagra negativa ekonomiska konsekvenser ur ett
samhallsperspektiv.
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