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Detaljplaneprocessen

Planprocessen inleds med ett initiativ fran kommunen, privatperson eller exploator, 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 paborjas. Néar forslaget anses vara
fardigt kan planen gé ut pd samrad. Under tiden for samrédet har sakégare, myndigheter och
allmédnhet mojlighet att 1dimna synpunkter pd forslaget. De synpunkter som kommit in,
skriftligen (via brev eller e-post), sammanstills och besvaras av kommunen i en
samradsredogdrelse.

Forslaget bearbetas sedan och stills ut en gang till for granskning. Under tiden for
granskningen finns mojlighet att 1dmna synpunkter pa det justerade planforslaget. De
synpunkter som, skriftligen, kommer in sammanstélls och besvaras av kommunen i ett
utlatande. Utifran utlatandet kan en del mindre dndringar goras i planen innan den ldmnas
over till kommunfullméktige for antagande. Efter att planen antagits l6per en tre veckors
provotid d& planen kan dverklagas. Om ingen 6verklagan kommit in, vinner planen laga kraft.
Vid 6verklagande provas planen av Mark- och miljodomstolen.
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Beslut om planlaggning

Beslut om planuppdrag togs i kommunstyrelsen 2019-03-18. Eftersom beslutet togs efter den
2 maj 2011 handldggs detaljplanen enligt nya plan- och bygglagen (PBL 2010:900) i dess
lydelse fran och med SFS 2018:1732.

Tidplan

Samrad 1:a kvartalet 2021
Granskning 2:a kvartalet 2021
Antagande 4:e kvartalet 2021

Planhandlingar
Plankarta med bestimmelser

Planbeskrivning

Fastighetsforteckning

Behovsbedomning

Medverkande
Planhandlingarna har uppréttats av tjinstepersoner inom Habo kommun.
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1. PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska redovisa planens syfte, dess innebord och forutséttningar, hur planen
ska genomforas samt konsekvenserna av genomforandet. Planbeskrivningen ska endast vara
végledande och dr, till skillnad frén Plankartan, inte juridiskt bindande.

Planbeskrivningen dr uppdelad i fyra delar:

¢ En inledningsdel som beskriver planens syfte, innehdll och sammanfattning av
planbeskrivningen.

e Platsens forutsattningar och planforslag. Innehéller en nuldgesbeskrivning och
planens innehdll samt fortydligande av de planbestimmelser som finns med pa
plankartan.

e Genomforande. Beskriver de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska och
tekniska atgérder som behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamélsenligt
genomforande av planen.

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

1.1 Bakgrund

Omradet ndrmast stranden vid Hagviken byggdes forst ut for fritidshusbebyggelse. 1960 togs
detaljplanen K10 fram for att mojliggdra en utvidgning for fortsatt fritidshusbebyggelse
norrut. Ganska snart direfter startade en succesiv omvandling till permanentboende. Dir
detaljplanen K18 togs fram for att bland annat mdjliggora storre byggrétter.

Vid framtagande av ny detaljplan for omradet, K18 1970, undantogs de dé tva fastigheterna
Réby 3:6 och 3:7 fran antagande av Lénsstyrelsen. Fastigheterna har sedan dess styckats av,
dér nya fastigheter angdr via parkmark, och bebyggts, till stérre andel dn vad géllande
detaljplan tillater. Att byggrétten kunnat verskridas beror pa otydlighet i plankartan for K18
kring att omrédet undantagits fran antagandet. Bygglov har dérfor ldmnats enligt fel
detaljplan. Vidare angors flera av tomterna via parkstraket centralt i omradet.

1.2 Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att anpassa byggritten for berorda fastigheter utifran nulége och
omgivning, med fokus pa den ndrmaste omgivningen langs Hagviksstrand och Birkavigen.
Bebyggelsen i omgivningen dr 1 huvudsak 1 ett plan, dir terraingen samtidigt tillater
souterrdnglosningar 1 ytterligare plan. En fjardedel av fastigheten far bebyggas, och i dvrigt
stdlls f krav pd utformning och placering.

Utdver att reglera bebyggelsen ska dven detaljplanen sidkerstilla forutsittningar for angoring
till fastigheterna inom planomradet.

1.3 Genomforandetid

GenomfGrandetiden &r S ar frdn och med den dag detaljplanen vinner laga kraft.
Efter genomforandetidens utgang fortsétter detaljplanen att gilla till dess den éndras eller
upphavs.



1.4 Tidigare stallningstagande

En detaljplan maste forhalla sig till andra planer, policys och stdllningstagande. En del planer
visar en dvergripande riktning sdsom visionen och dversiktsplanen medan andra riktar in sig
pa specifika omraden sdsom bostadsforsorjningsprogram. Gillande detaljplaner spelar ocksa
in, 1 de fall sddana finns.

1.4.1 Kommunens vision — Vart Habo 2030
Habo kommun antog véren 2014 en ny vision. Visionen ska vara végledande for den
kommunala verksamheten gillande planering, produktion och bostadsutveckling. Visionens
ambition dr att det &r 2030 ska bo 25 000 invanare i Habo kommun. Visionen bestar utav fyra
olika delar:

Hébo kommun ska vara en aktiv part av mdlardalsregionen. Regionen viaxer och vi ska véixa
med den som en attraktiv plats i Milardalen, en av Sveriges viktigaste regioner. Utbud, varor,
tjanster, arbetsplatser, kultur och kompetens tillgdngliggors for kommunens invénare
samtidigt som det som Habo kommun erbjuder tillgéngliggors for regionen.

Habo kommun ska vara en Mdlarkommun ndra naturen. Tillgingligheten till vatten och
naturliv dr en viktig del i Hibo kommuns identitet och ett stort ansvar. Kommunen ska
tillhandahélla bade Milar- och naturndra boendemiljoer utan att dventyra natur- och djurliv.

Hébo kommun ska ta vara pa huvudorten och Bdlsta ska vara en levande smdstad ddr ménga
vill vistas och trivs. Bélsta ska vara en sammanhéngande ort som dr anpassad for alla
ménniskor 1 alla &ldrar.

Habo kommun ska vara en hallbar kommun som skapar ett gott liv for alla. Kommunen ska ta
ett stort ansvar for att kommande generationer ska ha samma, eller béttre, mojligheter att
forvalta och utveckla kommunens verksamheter. Tillvdxten ska vara ekonomisk och
ekologisk héllbar, var planering ska gd mot att minska behovet av biltrafik och kommunen ska
skapa en sammanhéllen bebyggelse som inte tar nya naturomraden 1 ansprak.

1.4.2 Oversiktsplan/Foérdjupad oversiktsplan/Ny éversiktsplan
Eftersom detaljplanen inte syftar till att andra anvindning annat dn for angoring till befintliga
smahus, bedoms inte detaljplanen avvika fran géllande fordjupad Gversiktsplan eller
kommande ny 6versiktsplan.

1.4.3 Planprogram
Detaljplanen har inte foregatts av ndgot planprogram.

1.4.4 Gallande detaljplaner
For omréddet giller byggnadsplan K10 Hagviken fran 60-talet. Forutom de fyra sméhusen
ingdr dven ett parkomrade i norddst i planen. Del av K10 ersitts av ny plan for de fyra
sméhusen (gul markering pa nistkommande karta), medan delomrddet med parkmark
fortsitter att gilla.



Runt omkring K10 géller K18, fran vilken det aktuella omradet undantogs vid antagande av

K18. K18 reglerar ett smahusomrade, dar skillnaden till K10 frimst ror storlek pa byggritt.

K18

KEA

Karta, visandes gdllande byggnads- och detaljplaner i Hagvikens omgivning.




Flygfoto, visandes avgrdnsning av K10, med bostdder i sydvist och parkmark i nordost.

1.4.5 Vattenskyddsomrade
Kommunen ansékte 2009 hos Lansstyrelsen om faststdllande av vattenskyddsomrade for
Prastfjarden. Vattenskyddsomradet syftar till att skydda intaget av farskvatten till
vattenverket, som forsorjer storre delen av sodra Hdbo med dricksvatten.

Skyddsomréadet delas in i1 en primér (vattenomrade och landomréade nérmast vattnet) och en
sekundér zon (avrinningsomrade for Prastfjarden). I ansokan réknas ett antal kravstillningar
upp for respektive zon. Fokus ér att forhindra fororening, och ddrmed foreslas restriktioner for
fororenande verksamheter.

Innan skyddsomrédet faststéllts finns mer begransade mojligheter for tillsynsmyndighet att
sdkra och folja upp eventuell paverkan pa dricksvattentéikten. Den fysiska planeringen ligger
samtidigt till stor del inom kommunens skyldighets- och ansvarsomrade. Utgangspunkten dr
darmed alltid att ny eller &ndrad markanvéndningen genom detaljplanering ska ta hénsyn till
skyddsbehovet och de restriktioner som foreslagits.

I detta fall handlar detaljplanen inte om att dndra anvéndning, och detaljplanen bedéms dérfor
inte paverka eller paverkas av restriktioner kopplade till ett vattenskyddsomrade.



2. FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

Planbeskrivningen ska redogora for de fysiska forutséttningar som star bakom motiven till
planens utformning. Foérutom naturliga forutsattningar, som markforhallande, handlar det
bland annat om hur befintlig bebyggelse, tillgang till service och trafiksituationen ser ut. For
underrubriker, som berdrs, redogérs dven for planens forslag till framtida anvéindande.

2.1 Plandata

Planomradet ligger i Sodra Balsta, drygt Skm fran centrum. Planomradet ar drygt 8000kvm
och utgdrs av fyra fastigheter for bostdder, samt en yta for angoring till tre av dem
déremellan.
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Karta, visandes planomrddes ldge i Bdlsta

2.1.1 Riksintressen
Planomrédet ligger intill Milaren, och berdr dirfor riksintresset for rorligt friluftsliv. Aven
om del av planomradet dvergér fran allmén plats till kvartersmark, bedoms rorligheten genom
omrédet sékerstéllas genom bestimmelsen x; for allminnyttig gang- och cykeltrafik. Ytan ar
redan idag ianspraktagen i den mén planforslaget medger édndring till, som infart till
fastigheterna ldngs strackan. Planforslaget bedoms dérfor inte paverka riksintresset negativt.

Hela Hdbo kommun berdrs dven av riksintresset for civilflygets och Totalforsvarets MSA-
omraden (minimum saftey altitude). D& planforslaget inte innehéller nagon hog bebyggelse
bedoms inte riksintresset paverkas.



2.1.2 Strandskydd
Omradet ligger inom 100 meter fran strandkanten till Mélaren. Gillande detaljplan togs fram
innan strandskyddet inférdes. Nér det nu tas fram en ny detaljplan intrdder strandskyddet pa

nytt.

Planforslag:

Foreslagna bostadsfastigheter dr sedan tidigare ianspraktagna for aktuell anvandning.
Ianspréktagandet bedoms vara sddant som avses i Miljobalkens 7 kap 18 ¢ § 1:a punkten. Dar
det ianspriktagna omradet idag saknar betydelse for strandskyddets syfte. Kommunen
bedomer dirmed att det foreligger sérskilt skal till att upphdva strandskyddet inom
planomréadet.

Planomradet dr, likt angransade bebyggelse, avskild fran ndrmaste strandkant av gatan
Hagviksstrand. Inte 1 bemérkelsen av sérskilt skil, men 1 bemérkelsen att strandkanten fortsatt
spelar roll for att trygga forutsattningar for allemansrittslig tillgdng till strandomraden.
Strandskyddets roll for bevarande av goda livsvillkor for djur och véxtliv pa land och vatten
ar sdmre, men detaljplanen paverkar de inte.

Sammantaget beddmer kommunen att intresset for att fortsatt ta marken i ansprdk inom
planomradet viger tyngre dn strandskyddsintresset. Strandskyddet kommer séledes att
aterintrdda for att sedan ater upphévas i samband med att detaljplanen vinner laga kratft.

2.1.3 Fornlamningar
Det finns inga kidnda forn- eller kulturlamningar inom eller i ndrheten av planomradet.

2.2 Natur

2.2.1 Mark och vegetation
Planomradet dr helt ianspraktaget av smahustomter. Vegetationen dr koncentrerad till
smihustomterna. Angdringsytan dr grusad, med en trappa anslutandes till en gdngvig norrut.

Markens niva varierar mellan 3 och 16 meter 6ver Mélaren. Enligt SGUs 6versiktliga
jordarskartering bestar omradet av blockrik morén. Tomterna har dven sedan lénge till stor del
terrasserats genom utfyllnad, men sluttar dnda varierande brant ned mot Mélaren.

2.2.2 Grund- och ytvatten
Omradet ligger intill Milaren, vilken dven dr omradets recipient (Mélaren-Préstfjarden).
Recipienten har god ekologisk status men uppnar inte god status for kemisk status.
Anledningen beror pd det generella hoga virdena av Kvicksilver och polybromerade
difenyleterar (PBDE) samt regionalt hoga viarden av Tributyltenn (TBT). Det senare &mnet ar
direkt kopplat till utsldpp fran bottenfarg fran batar. De tidigare ar istéllet forknippade med
utsliapp 1 atmosfaren, och darfor inte lokala eller regionala (for dessa dr samma uppskattning
ar gjord for alla vattenforekomster 1 Sverige).



Planforslag:

Planforslaget medger en storre byggritt &n i géllande plan. Skillnaden 4r dock mindre i
praktiken, d& samtliga fastigheter redan vida overstiger géllande plans byggritt. Fastigheterna
1 omrédet dr stora eller mellanstora villatomter om 1500 och 4000kvm. Graden av
hérdgorande av fastighetsyta dr klart begrédnsad, och omradet karakteriseras av att de flesta ar
skogsbevuxna. Planforslaget bedoms darfor inte medfora nagot 6kat flode av dagvatten. Ej
heller 6kad fororeningsbelastning.

2.3 Bebyggelse

2.3.1 Placering, utformning och omfattning
Fastigheterna inom planomradet &r bebyggda i stil och storlek med fastigheterna i
omgivningen. Planforslaget bygger diarfor pé att anpassa byggritt efter omgivning och vad
som faktiskt byggts. Under de senaste dren har kommunen gjort ett antal dndringar av dldre
fritidshusomraden, och dir anvint en byggritt i forhéllande till fastighetens storlek om 25
procent.

Planforslag:

For planomrédet foreslas planbestimmelser om en storsta byggritt om 25 procent av
fastighetsytan inom egenskapsomridet (e1). Formuleringen sédkrar att endast fastighetens area
inom egenskapsomradet tas med vid berdknande av byggrétt. Fastighetsarea avser en
fastighet, inte flera tillsammans. Det far endast byggas ett fristiende enbostadshus per
fastighet (f1). Byggnadshdjden bestdms till 4,5m i linje med omgivande detaljplans reglering.
I praktiken medges dirfor endast mer en ett vaningsplan vid en souterranglosning av
bottenplanet.

Byggnader ska placeras pa avstand fran grannfastighet, gata och angéringsvag for att sdkra
brandskydd och for att ge plats for parkering pa egen uppfart. Avstand mellan byggnader bor
vara atta meter utan sérskilda brandskyddskrav/atgéarder. Avsténd till gata bor vara sex meter.
Planomradet dr samtidigt idag bebyggt med delvis kortare avstdnd mellan byggnad och gata
och byggnader emellan. Minsta avstidnd ar dirfor en anpassning till de befintliga
forhallandena. Minsta avstdnd mellan huvudbyggnad och fastighetsgréns dr tre meter (p1).
Vidare ar minsta avstadnd mellan komplementbyggnad och gata samt prickat angéringsomrade
respektive bara till gata minst sex meter. (P2 resp. P3).

Fastigheterna bedoms svara att stycka av, men for att dnda forega eventuell omdaning regleras
dven en minsta fastighetsstorlek (d1). Framst for att bibehalla karaktiren av lite storre tomter i
omrédet.

2.4 Trafik

Tva av fastigheterna ansluter till gatan Hagviksstrand och tva endast mot parkmarksstraket
upp fran gatan. I nuldget angdr tre av fyra fastigheter, med bil, via parkstréket.
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Planforslag:

For tvé av fastigheterna finns inget alternativ till angdring én dagens 10sning. For att gora
dagens 16sning planenlig, forslés att parkmarken vergér till kvartersmark for bostédder. Det
far inte uppforas byggnader pé ytan, och den ska vara ppen for allmin passage for gang- och
cykel (x1). I och med den branta lutningen &r det inte rimligt att hela strickan medger cykling,
utan lings delar maste cykel ledas. Utgéngsldget for mojlighet till passage dr dagsldaget 2021,
med grusad stig i norr och trappa som forbinder ned till grusad eller asfalterad vagbana.

™ ik t'/ : ‘ ; — _ .'7 .-‘
Flygfoto, markerandes angoringsomrddet (rétt) mellan bostadsfastigheterna inom planomrddet (gult).
2.5 Tekniska fragor

2.5.1 Vatten och spillvatten
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for kommunalt-VA (vatten och spillvatten).
Samtliga fastigheter 4r redan idag anslutna till det kommunala VA-nitet.

2.5.2 Dagvatten
Se resonemang under rubrik 2.2.2 Grund- och ytvatten.

2.6 Storningar, hdlsa och sakerhet

Planomradet ligger avskilt fran trafik, i ett storre omrade med smahus. Det finns darfor inga
storningskallor géllande buller, strélning, etc. Markforhdllandena &r stabila, och ger inte
anledning till att undersoka risk for hdga vérden av radon under planskedet. Sidan bedémning
gors under byggprocessen efter att bygglov givits.

Planomradet innehaller inga friytor utdver de egna bostadstomterna. Det finns dock néra
tillgdng till allménna gronytor, bade mot vattnet till och upp i terrdngen mot nord respektive
Ost.
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3. GENOMFORANDE

3.1 Organisatoriska atgarder

3.1.1 Planfoérfarande
Detaljplanen handlaggs med standardforfarande enligt plan och bygglagen (2010:900)

3.1.2 Tidplan
Samrad 1:a kvartalet 2021
Granskning 2:a kvartalet 2021
Antagande 4:e kvartalet 2021

3.1.3 Genomfoérandetid
Planomradet & redan utbyggt. Detaljplanen far darfor kortast mojliga genomfoérandetid om 5
ar. Genomforandetiden borjar nér planen vunnit laga kraft. Efter genomforandetidens utgéang
fortsétter detaljplanen att gélla tills den dndras eller upphévs.

3.1.4 Huvudmannaskap
Detaljplanen innehaller ingen allmén platsmark, och darfor heller inget huvudmannaskap for
allmén plats.

3.1.5 Ansvarsfordelning
Omradet dr redan utbyggt. Exploatoren/fastighetsdgaren ansvarar for eventuella anldggnings-
och byggnadsarbeten inom kvartersmark.

Hagvikens vagforening ansvarar for skotsel av vigbana for angoring till fastigheterna inom
planomradet. Avtal mellan kommunen och foéreningen finns sedan tidigare.

3.2 Avtal

3.21 Planavtal
Négot planavtal har inte uppréttats. Detaljplanen finansieras darfér genom planavgift vid

bygglov.

3.3 Fastighetsrittsliga fragor

3.3.1 Markagoforhallanden
Planomradet omfattar del av fastigheten Réby 7:1 som édgs av Hidbo kommun, samt
fastigheterna Raby 3:6, 3:7, 3:14 och 3:15 som &gs av privatpersoner.

3.3.2 Rattigheter
Samtliga bostadsfastigheter berdrs av avtalsservitut for vattenbortledning kopplat till det
kommunala VA-nitet.

Med undantag for Raby 3:14 ir bostadsfastigheterna inom planomrédet dven del i en
fiskesamfallighet.

Réby 3:7 har rittighet genom servitut till Bad- och batplats vid stranden inom Raby 7:1.
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Planforslag:
Befintliga rattigheter bedoms inte paverkas av planforslaget.

Angoring till fastigheterna inom planomradet sikras genom att tidigare parkmark omvandlas
till bostadsmark som inte far forses med byggnad.

Utgangspunkten dr att marken inom det punktprickade omrédet fortsatt 4gs av kommunen.
For att sdkra ledningsrétten for vatten- och spillvatten vid en potentiell framtida reglering av
marken innehdller 4ven plankartan ett markreservat for allmdnnyttig underjordisk ledning

(u1).
3.4 Ekonomiska fragor

3.4.1 Kostnader for framtida drift
Planforslaget bedoms inte leda till 6kade driftskostnader, varken for kommunen eller for
Hagvikens vigforening.

3.4.2 Planavgift
Planavgift tas ut vid lov som drar nytta av fordndringar jimfort med tidigare géllande plan.
Det vill sdga en storre byggritt.

3.5 Tekniska fragor

Da omradet redan dr utbyggt bedoms det inte foreligga nigra tekniska frgor att hantera for ett
genomforande av detaljplanen.
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4. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAG
4.1 Undersokning om miljopaverkan

Enligt svensk lag ska konsekvenserna av en detaljplan beskrivas i en
miljokonsekvensbeskrivning nér de kan leda till betydande paverkan pa miljon (4 kap 34 §
plan- och bygglagen). Miljokonsekvensbeskrivningen anvinds for att & en helhetsbild av den
paverkan en detaljplan kan fi pa miljon, manniskors hilsa och hushallningen av resurser.

For att bedoma om en detaljplan kan leda till betydande miljopaverkan, genomfors en
undersokning av detaljplanens paverkan.

Eftersom detaljplanens genomforande medger vildigt begridnsade fordndringar jamfort med
nuldget, bedoms dven planens paverkan som véldigt begridnsad. Byggritten utdkas, och en
storre del av fastigheterna kan bebyggas. Fastigheterna dr samtidigt redan bebyggda med
huvudbyggnader och komplementbyggnader. Tillkommande bebyggelse bedoms darfor vara
begrinsad till enstaka komplementbyggnad och mindre tillbyggnader. Detaljplanen beror inte
nagot natura 2000-omrade. Detaljplanen beddms inte medfora betydande miljépaverkan
utifrain MKB-forordningen (1998:905). Forslaget till detaljplan ar forenligt med miljobalkens
(MB) 3 kapitel som géller ldmplig anviandning av mark och vattenomraden samt 5 kapitel som
géller miljokvalitetsnormer for utomhusluft, omgivningsbuller och vattenforekomster. Planen
berdér med bedoms inte paverka riksintresse for Rorligt friluftsliv kopplat till Mélaren eller
Totalforsvaret MSA och viderradar.

Kommunen bedomer dérfor att detaljplanen inte kan anses leda till betydande miljopaverkan.
Under samradet yttrade sig Lansstyrelsen instimmande med kommunens bedomning.

4.2 Konsekvenser i ovrigt

Planforslaget bedoms ha klart begransade konsekvenser i allménhet.

Fastigheterna kan komma att bebyggas 1 hogre utstrickning. Potentiellt skapas de da fler
bostéder. Samtidigt ges fastighetsdgarna mojlighet till lovprovande forandringar. Nagot som
ar omojligt idag, nér bebyggelse redan avviker sa extremt fran géllande plan. Angdringen till
tre av fastigheterna gors dven planenlig, dd de idag i laglig mening inte har ritt att angoéra dver
parkmark, vilket dr enda praktiska vigen.

Balsta 1 oktober 2021
Habo kommun

Anna Atterlof
Planeringschef

Anton Karlsson
Planarkitekt
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