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Detaljplaneprocessen

Planprocessen inleds med ett initiativ frdn kommunen, en privatperson eller en exploatdr, men
det 4r 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 pébdrjas. Nar forslaget
anses vara fardigt kan planen stillas ut pa samrad. Under tiden for samradet har sakégare,
myndigheter och allminhet mojlighet att limna synpunkter pé forslaget. De synpunkter som
kommit in, skriftligen (via brev eller e-post), sammanstills och besvaras av kommunen i en
samradsredogorelse.

Forslaget bearbetas sedan och stélls ut en gang till for granskning. Under tiden for
granskningen finns mdjlighet att [dimna synpunkter pé det justerade planforslaget. De
synpunkter som skriftligen inkommer sammanstélls och besvaras av kommunen 1 ett
utldtande. Utifran utldtandet kan en del mindre dndringar goras i planen innan den ldmnas
over till kommunfullméktige for antagande. Efter att planen antagits I6per en tre veckors
provotid dé planen kan 6verklagas. Detaljplanen 6verklagades till Mark- och miljédomstolen,
vilken avslog yrkandet. Domstolens beslut 6verklagades inte, och planen vann déarfor laga
kraft dérefter.

o [ AGA
@ Antagande  Provtid KRAFT

Beslut om planlaggning I
Beslut om planuppdrag togs i kommunstyrelsen 2015-11-23 (§ 201). Detaljplanen handlaggs

darfor enligt nya plan- och bygglagen (PBL 2010:900) i dess lydelse fran 1 juni 2015.

Tidplan

Samrad 2:a kvartalet 2018
Granskning 1:a kvartalet 2019
Antagande 4:e kvartalet 2019

Planhandlingar
¢ Plankarta med bestammelser dverlagrade grundkarta
e Planbeskrivning
e [lllustrationsplan
e Fastighetsforteckning
e Behovsbeddmning

Utredningar

Dagvattenutredning, Tyréns, 2018-09-26
Geoteknisk utredning, Tyréns, 2018-01-25
Miljoteknisk markundersékning, Tyréns, 2018-01-31
Solstudie, Amok arkitektur, 2019-05-28
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1. PLANBESKRIVNING

1.1 Inledning
En planbeskrivning ska redovisa planens syfte, dess innebord, gillande forutséttningar,
planens genomforande och dess konsekvenser. Planbeskrivningen ska endast vara vigledande
och dr, till skillnad frén plankartan, inte juridiskt bindande.
Planbeskrivningen &r uppdelad i fyra delar:

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

e Platsens forutséttningar och planforslaget. Kapitlet innehéller en beskrivning av
nuldget och fortydligar de planbestammelser som finns med pa plankartan genom att
forklara planforslaget.

e [ avsnittet genomforande redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
ekonomiska och tekniska atgirder som behdvs for att 4stadkomma ett samordnat och
dndamalsenligt genomforande av planen.

e I den sista delen beskrivs de konsekvenser planens genomforande vintas medfora.

1.2 Planens syfte och huvuddrag
Planomridet omfattas till stor del av gillande detaljplan for Balsta 2:295 m.fl. GASTIS,
vilken medger bebyggelse for hotell- och konferensverksamhet. Da nuvarande fastighetségare
ej avser att fortsitta tidigare verksamhet utan istéllet omvandla befintliga byggnader till
bostdder samt komplettera med tillkommande bostadsbebyggelse, dr en ny detaljplan
nddvéndig. Vidare omfattas planomradet av detaljplanen Balsta stationssamhdlle (Y2) vilken
for berord del medger bostadséndamal.

Syftet med detaljplanen ar sdledes att mdjliggora en ombyggnation av befintliga byggnader
samt ett uppforande av nya bostadsbyggnader inom fastigheterna Balsta 1:124 och Balsta
1:126.

Planomradet omfattar ett tidigare géstgiveri och en egnahemsvilla, vilka har ett utpekat
kulturmiljévarde. Byggnaderna far enligt foreslagen detaljplan inte rivas och de viardebarande
egenskaperna, vilka definieras i kommunens kulturmiljoprogram, ska i mojligaste man
bevaras. Ombyggnation av géstgiveriet och egnahemsvillan ska saledes ske varsamt och
framst invéandigt.

Planomradet har en relativt central placering i Balsta inom utbyggd infrastruktur och med
nérhet till kollektivtrafik. Marken har goda forutséttningar att fortitas med bostider, och
enligt nuvarande skisser mojliggdr ny detaljplan cirka 60 stycken ldgenhetsbostidder. Genom
omradet 10per for nirvarande en allméin gédng- och cykelvidg med 14g anvindning och som inte
anses bidra till en genare koppling till kringliggande gatustruktur och befintliga méalpunkter.
Gang- och cykelvéigen avses dirfor istéllet att planldggas som kvartersmark for att fraimja en
privatare boendemiljo.
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1.3 Genomforandetid
Genomforandetiden &r 10 ar fran och med den dag detaljplanen vinner laga kraft.
Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla tills dess den dndras eller
upphévs.

1.4 Tidigare staillningstagande
En detaljplan méiste forhélla sig till andra planer, policys och stillningstagande. En del planer
visar en dvergripande riktning, sdsom visionen och dversiktsplanen, medan andra riktar in sig
pa specifika omraden, exempelvis bostadsforsorjningsprogrammet. I de fall gillande
detaljplaner finns spelar de ocksa in.

1.41 Kommunens vision — Vart Habo 2030
Habo kommun antog véren 2014 en ny vision. Visionen ska vara vigledande for den
kommunala verksamheten vad géller planering, produktion och bostadsutveckling med
ambitionen att invénarantalet utokas till 25 000 fram till ar 2030. Visionen bestar utav fyra
delar:

e Habo kommun ska vara en aktiv part av mélardalsregionen. Regionen vixer och vi
ska viixa med den som en attraktiv plats i Médlardalen, en av Sveriges viktigaste
regioner. Utbud, varor, tjdnster, arbetsplatser, kultur och kompetens tillgéngliggors for
kommunens invénare samtidigt som Habo kommuns erbjudande i sin tur
tillgingliggors for regionen.

e Hébo kommun ska vara en Milarkommun med en tydlig nérhet till naturen.
Tillgéngligheten till vatten och naturliv dr en viktig del i Hidbo kommuns identitet och
ett stort ansvar. Kommunen ska tillhandahalla boendemiljoer ndra bade Mélaren och
naturen utan att for den skull dventyra natur- och djurliv.

e Hébo kommun ska ta tillvara pa huvudorten Balsta, vilken ska vara en levande
smastad dar manga vill vistas och trivs. Bélsta ska vara en sammanhéngande ort som
ar anpassad for alla ménniskor i alla aldrar.

e Hébo 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
battre, mojligheter att forvalta och utveckla kommunens verksamheter. Tillvixten ska
vara ekonomisk och ekologisk hallbar, var planering ska ga mot att minska behovet av
biltrafik och kommunen ska skapa en sammanhallen bebyggelse som inte tar nya
naturomraden i ansprak.

En fortatning av berdrda fastigheter ar positivt ur ett samhallsekonomiskt perspektiv och
bidrar till en effektiv hallbar planering da befintlig infrastruktur och service anvands. Att
bevara Balsta géastgivargards huvudbyggnad och egnahemsvillan &r av sarskild vikt da de
utgor en betydelsefull del i Gamla Balstas historia.

Sid 2



1.4.2 Bostadsférsorjningsprogram
Hébo kommun antog i slutet av 2014 ett bostadsforsorjningsprogram for perioden 2015-2018
med utblick mot ar 2030. Programmet ska vara ett verktyg for den ldngsiktiga och strategiska
planeringen och utvecklingen av bostéder i kommunen. Det ska vara ledande fér kommunens
prioritering och utformning av oversiktsplaner, detaljplaneprogram, gestaltningsprogram och
detaljplaner. Enligt programmet ska kommunen verka for en utbyggnadstakt pd mellan 150
och 200 bostider per ar. I programmet behandlas dven olika boendeformer och det konstateras
att utbudet av lagenheter inte har hingt med tidigare ars utbyggnad av villaomraden.

Samtidigt berdknas regionen runt Mélaren att vixa med cirka 650 000 personer fram till ar
2030. En stor utmaning for kommunerna blir att hélla jimna steg inom bostadsbyggandet da
det rader stor brist pa bostider i kommunen, linet och Milardalsregionen i stort. Ar 2012
genomfordes en etnografisk studie vilken visar pd att bostadssdkande 1 Stockholmsomradet
som soker hus eller lagenhet ofta letar sig langre ut pd pendeltdgslinjen. Manga soker sig till
Bélsta pd grund av goda kommunikationer och attraktiva bostadspriser. Ddrmed dr dven
Stockholms bostads- och invénarutveckling viktig att forhalla sig till.

Foreslagen fortatning skulle ge ett utékat bostadsutbud i stort och bidra med olika
bostadstyper. Forslaget medfor ett mer varierat utbud i naromradet som framst utgors av
villor och radhus.

1.4.3 Miljostrategi
Sedan februari &r 2015 har Hidbo kommun en miljdstrategi med utgangpunkt i kommunens
overgripande mal och de nationella samt regionala miljokvalitetsmalen. Syftet med strategin
ar att gynna och starka frimst den ekologiska hallbara utvecklingen men dven ovriga
hallbarhetsaspekter.

I strategin identifieras inriktningen pa det miljostrategiska arbetet och utifran de
miljéutmaningar Hdbo kommun for nérvarande stér infor har tre inriktningar tagits fram:

e Att minska utsldppen fran transportsektorn genom att stoppa kningen av fossila
utsldpp och giftiga metaller, och da efterstrdva att bli en fossilbrénslefri kommun till ar
2050.

e Att minska den totala energianvindningen genom att stoppa 6kningen av &mnen fran
samhdllets produktion till naturen samt minska utsldppen av 6vergddande &mnen och
miljogifter till luft, mark och vatten och dirigenom bli en giftfri och resurseffektiv
kommun.

e Att striva efter naturmiljoer med méangfald genom att skydda, bevara och utveckla
naturmiljoer och den biologiska méngfalden och darigenom ge goda forutséttningar
for att kunna skapa, utveckla och stirka ekosystemtjanster.

Foreslagen detaljplan medfor att nuvarande bebyggelse fortatas i ett kollektivtrafiknara lage.

Ett redan exploaterat omrade utvecklas, befintlig infrastruktur nyttjas och ny bebyggelse tar
en begransad del gronyta i ansprak. Vidare ligger omradet inom utbyggt fjarrvarmenat med
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befintliga byggnader anslutna och tillkommande byggnader vantas &ven dem anslutas. Delar
av befintligt byggnadsbestand nyttjas genom en ombyggnation till bostader.

1.4.4 Oversiktsplan och fordjupad éversiktsplan
Kommunens dversiktsplan, vilken antogs 2006, behandlar frimst dess landsbygd. For Balsta
titort, dir foreslagen detaljplan ingér, giller en fordjupad dversiktsplan (FOP) fran 2010.
FOP:en anges att Balsta ska fortitas och déri framforallt i centrum och de nérliggande
omradena. Aktuellt omrade &r inte specifikt utpekat men angrénsar till Gamla Balsta, ett
omréde préglat av smastadskaraktir, med handel och service utmed
Stockholmsvigen/Enkdpingsvigen. FOP:en foreslar att bostadsbyggandet under de
kommande 25 &ren (fran dess antagande 2010) ska omfatta mellan 2500-3000 bostider.

I Gvrigt pagar det ett arbete med en ny dversiktsplan dér planforslaget var utstéllt 17 juni till
30 september 2019, planen véntas antas under ar 2020. Berort omrade pekas dir ut som
smdstad.

Planforslaget anses vara i linje med den férdjupade 6versiktsplanen. Forslaget innebar att
befintligt omrade i centrala Balsta fortatats och foreslagen bebyggelse anses utgoras av en
karaktar som starker Balstas identitet som en smastad. Planforslaget anses dven vara i linje
med det forslag pa 6versiktsplan vilket varit utstéallt.

1.4.5 Gillande detaljplaner
Omréadet omfattas frimst av gillande detaljplan for Balsta 2:295 m.fl., Gastis (nummer 238)
vilken medger bebyggelse for hotell och konferens. Planen vann laga kraft den 25 juni 1992
och genomforandetiden har gatt ut. Mitt i detaljplanen finns ett mindre omréade vilket uteslots
frén planliggningen 1992, men som senare kom att ingd i detaljplanen Balsta 2:295 och
1:124, Vastersol (nummer 264) vilken vann laga kraft 1994-08-16. Omradet fick da likt 6vrig
del av fastigheten anvindningen hotell och konferens, men &r forsedd med byggforbud. Aven
genomforandetiden for denna plan har gatt ut.

Fastigheterna Balsta 1:126 och 1:214 ingr i byggnadsplanen Balsta stationssamhalle
(nummer Y2) frdn 1955. Byggnadsplanen medger att fastigheterna far anvéndas for
bostadsdndamal och att byggnader ska vara fristiende och maximalt utgoras av tvd vaningar.

Bild 1. Planomradet berérs av tre gallande detaljplaner.
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2. FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

Planbeskrivningen ska redogora de fysiska forutsittningar som stir bakom motiven till
planens utformning. Foérutom naturliga forutsattningar, sdisom exempelvis markforhéllande,
handlar det bland annat om hur befintlig bebyggelse, tillgéng till service och radande
trafiksituation ser ut. Under rubriker dér planforslaget medfor fordndringar beskrivs
andringarna och dess konsekvenser under avsnittet ’planférslag”.

21 Bakgrund
Huvudbyggnaden pa Balsta 1:124 kallas 1 folkmun for Gistis och uppfordes ar 1929.
Byggnaden utgjordes vid dess uppforande Balstas forsta dlderdomshem och spelar en viktig
roll i Balstas historia som jirnvigsort vilken borjade i slutet av 1800-talet. Alderdomshemmet
lades senare ned och byggnaden kom istillet att anvindas som géstgivargéard, ddrav namnet
Gistis.

Ar 2015 fanns ett stort behov av boendeplatser for mottagningsboende och under samma
period kom fastigheten att 14ggas ut till forséljning. Den nya fastighetsdgaren och kommunen
sdg en gemensam ldsning for boendesituationen ddr kommunen skulle hyra Gistis lokaler for
tillfalligt boende. For dndring av en detaljplans anvindningsbestimmelse frén hotell och
konferens till bostdder krédvs i regel en ny detaljplan, men i detta fall har verksamheten kunnat
drivas utifran ett tidsbegransat bygglov. I slutdindan hyrdes platserna pa boendet ut till olika
kommuner.

Planarbetet har dirmed kommit att &ndra fokus sedan dess att beslut om planuppdrag togs,
frdn en skyndsam andring for att tillgodose platsbehov for mottagningsboende till en mer
langsiktig omvandling till bostéder for en blandad malgrupp. Under processen har
planomrédet utvidgats till att &ven inkludera Balsta 1:126 och 1:214 i norddst. Pa sé sétt kan
ett storre helhetsgrepp tas.

2.2 Plandata
Planomradet ligger inom Balsta tétort strax vdster om Gamla Bélsta, mellan Backvégen,
Norra Villavdgen och Visterdngsvégen.
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Bild 2. Planomradets l4ge i Balsta.

2.21 Planomrade och angriansande omraden
Planomrédet bestér av fastigheterna Bélsta 1:124, 1:126 och 1:214 samt delar av Balsta 2:234
och 1:614. Omrédets totala areal uppgar till drygt en hektar.

Omradets kringliggande bebyggelse utgors 1 forsta hand av fristdende enbostadshus om en till

tvd vaningar. Bebyggelsen dndrar karaktér ett par kvarter bort, invid Bélstavigen, till att
framst utgoras av flerbostadshus och radhus.
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Bild 3. Planomradets avgransning.

2.2.2 Riksintressen
Planomradet berors inte av nagot riksintresse.

2.2.3 Strandskydd
Planomradet berors inte av strandskydd.

224 Fornlamningar
Planomradet bestar i sin helhet av tidigare exploaterad mark utan kénda fornldmningar.

2.2.5 Behovsbeddmning och férenlighet med 3-5 kap MB
Vid upprittande eller dndring av en detaljplan ska kommunen underséka om planen kan
véntas leda till en betydande miljopdverkan enligt 6 kap. 11-18§§ Miljobalken. Kommunen
har undersokt detta i en behovsbeddmning och tagit stéllningen att detaljplanen inte véntas
medfora en betydande miljopéverkan. Bland annat utifran att detaljplanen inte berdr nagot
Natura 2000-omrade och inte bedoms medfora betydande miljopaverkan utifran MKV-
forordningens andra och fjarde bilaga. Daremot innefattar planomradet kommunalt vardefulla
kulturmiljoer, vilket beaktats vid planarbetet och forklaras under avsnittet 2.4.4 Placering och
utformning.
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Kommunens beddmning har samrétts med Lénsstyrelsen, vilken delar kommunens
stdllningstagande. En miljokonsekvensbeskrivning dr séledes inte nddvéandig och planens
konsekvenser beskrivs oversiktligt i planbeskrivningen.

2.3 Natur

2.3.1 Mark och vegetation
Fran véster invid Backvigen dr marken inom planomradet relativt flack in mot géstgiveriet
men sluttar sedan kraftigt nedat at sydost mot Visterdngsvagen och fastigheten Bélsta 2:295.
Sluttningen ar véldigt brant med en hojdskillnad pa cirka 7 meter mellan géstgiveriets
sidobyggnad och Backvégen. Inom den norra delen av omradet ligger en lokal hojd bredvid
befintlig gdng- och cykelvég.

Stora delar av omrddet invid géstgiveriet dr hardgjorda for parkering och angoring.
Parkeringen invid Backvigen utgdr en stor sammanhallen ogenomslépplig yta som ramas in
av en storre tall i soder och en bjork i norr. Anlagda gronytor finns intill befintliga byggnader
och 0vriga genomsldppliga ytor bestar av naturmark. Sluttningen mot Visterdngsvigen har
rikligt med véxtlighet med en blandning av 16v- och barrtréd.

Planforslag:

Tillkommande byggnader placeras inom planomradets flackare partier invid Backvdgen och
pa platan vid géstgiveriets Ostra sidobyggnad. I sldnten ned mot Véasterdngsviagen kommer
viss utfyllnad vara nddvéndig vid grundlaggning av tillkommande byggnader pa platén.
Befintliga trdd i slédnten ska bevaras i mdjligaste mén, bade for dess naturvirden men dven for
att minska intrycket av byggnaderna for allminheten och intilliggande bostéder pa
Visterdngsvagen.

Tillkommande parkering for de dstra byggnaderna kraver bergschakt och en stddmur kan bli
nddvéndig. Mojligheterna att anldgga stodmur sidkerstélls 1 plankartan genom
egenskapsbestimmelse (n4) vilken medger att komplementbyggnader, stodmur och
parkeringar for uppforas.

Andelen hérdgjord yta kommer i och med tillkommande parkeringar och byggnader att 6ka
nagot. De gronytor som bevaras ges dock en tydligare inramning och funktion som gérd for
de boende. Vid anldggandet av nya byggnader ar det Onskvirt att befintliga trad i1 gott skick
bevaras.

2.3.2 Naturvérden
Inga utpekade naturvdrden finns identifierade inom planomradet.

2.3.3  Geotekniska forhallanden
Som en del i planarbetet har en oversiktlig geoteknisk utredning tagits fram (Tyréns, 2018-01-
25). Enligt SGU:s oversiktliga jordartskartering bestar planomradet till stor del av sandig
morin (blatt omrade i bild 4) och till viss del av berg i dagen (r6tt). Utifran utforda
sonderingar bedoms marken i de véstra delarna av omradet generellt utgdras av fyllningsjord
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underlagrat av lera pa friktionsjord pa berg. I sonderade punkter i de dstra delarna av omradet
har ingen lera pétriaffats mellan fyllningsjorden och friktionsjorden. Friktionsjorden inom
unders6kningsomradet bedoms vara nadgot blockig och med hénsyn till SGU:s jordartskarta
kan de patriffade friktionslagren i sonderade punkter utgéra morén.

Avstand till berg dr som djupast 1 de sydvistra delarna av omradet, ddr bergytan har natts vid
nivan cirka +21 med ett jorddjup pa cirka 13 m. I de nordvéstra delarna av omradet ar djup till
berg ldgre 1 sonderade punkter och uppgar till cirka 3-4 m dér bergytan ligger pé cirka + 31.

I sonderad punkt i nordostra delen av omréadet patriffades bergytan pa ett djup av ca4 m
under markytan, vid nivan ca +23. Bergytan beddms slutta ner mot sydost och nés i de
sydostra delarna av omradet pa nivan +19. Jorddjupet uppskattas hir till ca 6 m under
markyta.

Planforslag:

Nérmare undersokning av grundliggningsforutsittningar hanteras 1 samband med projektering
av byggnaderna. Utifran den 6vergripande geotekniska undersokningen dr de preliminéra
rekommendationerna enligt nedan:
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e Ide sydvéstra delarna av omridet dér lerméktigheter och djup till berg &r storre
foreslés att byggnader grundldggs med pélar pd berg alternativt fast botten.
Bottenplattan ska utforas fribdrande vid palgrundlaggning.

e I nordvist dér djup till berg bedoms vara ldgre och lerméktigheter mindre
rekommenderas att byggnader grundlaggs med fribarande platta dels pa palar dels pa
plintar pa fastbotten/berg.

e [ de Ostra delarna har ingen lera patriaffats och med radande forutsittningar bedéms
byggnaderna kunna grundldggas pa plintar eller platta pa fast botten.

Bergschakt bedoms vara nddvéndigt for att ordna tillhérande boendeparkeringar.

2.3.4 Risk for skred och hoga vattenstand
Omradets mark- och hojdforhallanden medfor att det inte bedoms foreligga nagon risk for
skred eller hoga vattenstand.

Planforslag:

Efter genomford exploatering kommer avrinningen inom omradet att dka, forutsatt att
framtida dagvattenhantering sker enligt dagvattenutredningen (Tyréns, 2018-09-26) och
avsnittet 2.6 Dagvatten bedoms det dock inte foreligga nadgon risk for hoga vattenstand inom
omradet. Det dr dock viktigt att beakta fastigheterna nedanfor den Ostra slianten. Vid normal
nederbord och effektiv infiltration bedoms risken for 6versvamning av omkringliggande
omraden mycket liten. Vid skyfall kan dock en del dagvatten rinna ner till fastigheterna
nedanfor Viésterdngsvagen och Backvégen, for att undvika detta ska nya takytor och
hardgjorda ytor riktas in mot planomradet till rekommenderat infiltrationsmagasin.

2.3.5 Grund- och ytvatten
Hydrogeologiska undersokningar har inte genomforts i planarbetet. I den geotekniska
utredningen papekas emellertid att underkant torrskorpa indikerar att grundvattennivén ligger
pa +31 till +32 i de vistra delarna av omrédet.

Omradet avvattnas 1 nuldget vister- och Osterut via dagvattenbrunnar inom och strax utanfor
planomradet med anslutningar till det allmdnna ledningsnétet. Utdver detta sker infiltration av
dagvattnet genom ett antal dagvattenbrunnar inom omréadet. Avrinning frén omradet sker mot
Kalmarviken, via Gamla Bdlsta och vidare lings Grona Dalen. Omradet kring Gréna Dalen ér
under utveckling med ett planprogram vilket godkéndes av Kommunstyrelsen 10 december
2018. Framtida anvdndning utgors framst av en stadspark med dammar och vétmarker dér
dagvattenhanteringen har ett stort fokus.

Planforslag:

Avsaknaden av platsspecifika data pa grundvattennivaerna gor att en beddmning av
exploateringens paverkan pa grundvattnet inte kan goras med sidkerhet. Avseende dagvatten
innebdr en 0kad infiltration att grundvattennivaerna hojs. Konsekvensen blir att det skapas ett
hogre grundvattentryck dit grundvattnet rinner, exempelvis lagre beldgna omrdden. En annan
aspekt dr att hoga grundvattennivaer kan forhindra effektiv infiltration eftersom marken i
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hogre grad dr méttad. Skillnaden i markanvéndning jamfort med nulége dr dock inte sa pass
stor att ndgra storre fordndringar véntas uppsta.

2.3.6 Recipient
Dagvattnet fran planomrédet sldpps till Kalmarviken som &r en del av Mélaren-Préstfjarden
(Vattenforekomst SE657160-160170). Mélaren-Préstfjarden ir till ytan 320 km? och stracker
sig frdn Enkoping i norr till Sodertélje 1 Soder. Enligt VISS (Vatteninformationssystem
Sverige) uppnér sjon kraven for god ekologisk status men ej kemisk status. Den laga
statusklassningen pa kemisk status beror pé 6verskridande halter av kvicksilver, PBDE och
TBT vilka dr &mnen som ofta dverskrids i de flesta vattenforekomster i Sverige. Dagvattnets
paverkan svarar for ca 8 % av belastningen till sjon for hela avrinningsomradet pa 17850 km?
vilket innebar att belastningen fran aktuell utbredningsomréade kan anses forsumbar.
Dessutom anses inte dagvatten vara en potentiell kélla till de miljogifter som bidrar till den
laga statusklassningen av kemisk status. Fororeningar som transporteras med dagvatten bestér
framst av suspenderat material. Om vattnet tillits infiltrera ner i marken kommer den
partikelbundna fororeningen att fingas upp av jorden innan det ndr grundvattnet. I jorden sker
en nedbrytning av organiska fororeningar (exempelvis olja och glykol) och genom kemiska
redoxprocesser binds metaller och fosfor till jordpartiklarna i marken.

Hébo kommun har ansokt om att bilda vattenskyddsomrade for del av Préstfjarden for att
sakerstdlla farskvattenintaget for kommunens reningsverk. Det &r i dagsldget oklart vilka
skyddsbehov som kan tidnkas berora planomradet. Foreslagen anvdndning samt de atgarder
som beskrivs under rubriken Dagvatten bedoms samtidigt mota upp vél mot mojliga
restriktioner.

Planforslag:

Risken for 6kad fororeningsbelastning till Mélaren-Préstfjdrden i och med exploateringen
bedoms liten dé en storsta del av dagvattnet beddms kunna infiltrera ner i marken. Vidare &r
utredningsomradet litet till ytan jimfort med recipientens totala avrinningsomrade.
Omdaningen bedoms dirfor inte komma att padverka MKN for Mélaren-Pristfjarden.

2.4 Bebyggelse
Inom planomrédet finns pa fastigheten Balsta 1:124 bebyggelse 1 form av det tidigare
gistgiveriet med sina tva sidobyggnader vilka tillkom pa 80-talet. Den ena sidobyggnaden
ligger vil avskild frén géstgiveribyggnaden, medan den andra ligger direkt intill
huvudbyggnaden med en inbyggd passage mellan byggnadskropparna. Utdver dessa
innehaller planomridet den tidigare nimnda egnahemsvillan pa fastigheten Bélsta 1:126 samt
ett enbostadshus inom 1:214.
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Bild 5. Det tidigare gastglverlet aven kallat Gastis, vilket uppfordes ar 1929.

2.41 Bostader
Planomradet rymmer permanenta bostdder inom fastigheten Bélsta 1:126 och 1:214 och
géstgiveriets sidobyggnader inom Balsta 1:124 hyrs ut for tillfdlligt boende. Intilliggande
fastigheter utgors framst av bostéder i form av fristdende enbostadshus.

Planforslag:

Planforslaget syftar till att mojliggéra en ombyggnad av befintliga lokaler for korttidsboende
till permanenta bostadslosningar, samt mojliggora nya bostadshus inom Balsta 1:124 och
1:126. Forslaget omfattar totalt cirka 60 bostdder fordelat pa sju huskroppar dir befintliga
enbostadshus ej dr inkluderade. Detaljplanen reglerar inte upplételseform men bostidderna
avses att uppldtas bade som hyres- och bostadsritter. Vad giller fastigheten Bélsta 1:214
medfor detaljplanen inga fordndringar avseende antalet bostider.

242 Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse
Planomradet omfattar ingen padgdende verksamhet. Géllande detaljplan for Balsta 1:124
medger emellertid hotell och konferens vilket mojliggoér verksamhet som medfor
arbetstillfallen.

Planforslag:

For att mojliggdra en framtida servering i géstgiveriets huvudbyggnad och tillkommande
byggnader invid Backvigen har anvindningsbestimmelsen for bostdder (B) kompletterats
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med centrumverksamhet (C). En servering i form av restaurang eller café kan medfora
arbetstillfdllen, om 4n i1 begrinsat antal. Planens syfte dr dock i forsta hand att mojliggora
bostider.

24.3 Offentlig och kommersiell service
I direkt anslutning till tomten ligger forskolan Backsippan och pé cirka 300 meters avstand i
Gamla Balsta finns ett utbud av service. Narmsta grundskola, pa ett gingavstand om drygt
500 meter, dr Viasterdngsskolan (&rskurs F-9) med tillhdrande lekytor och fotbollsplan.
Vidare finns det i centrala Balsta, ett avstdnd pa cirka 1,5 km, ytterligare bade kommersiell
och offentlig service.

Planforslag:

Da Giéstgiveriet med dess vardefulla kulturmiljo dr vélként bland kommunens invénare och
byggnaden tidigare har anvénts for servering, konferens och hotell, finns goda forutséttningar
att bedriva en mindre verksamhet, sdsom exempelvis servering. Da det inom gangavstand fran
planomrédet finns ett gott utbud av service dverlag, foreligger det emellertid inget
direktbehov inom planomrédet. I och med de tillkommande bostdderna bedoms planen stérka
underlaget for befintlig service i Gamla Balsta.

244 Placering och utformning
Gistgivargardens huvudbyggnad dr i kommunens kulturmiljoprogram utpekat som en viktig
del av samhillets kulturmiljé (gulmarkering). Byggnaden uppfordes &r 1929 och var Habos
forsta alderdomshem. Huset ar en viktig del av Habos fattigvardshistoria och siledes Bélstas
kulturmiljé. Alderdomshemmet flyttade till nya lokaler ar 1976 och &ret efter &ppnades ett
géstgiveri 1 de tidigare lokalerna. Mellan aren 1983 och 1985 byggdes huset till pa vardera
sida, utbyggnaderna forandrade husets profil och dess fonstersittning avviker fran ursprunglig
byggnad. Programmet pekar ut aspekterna nedan som byggnadens virdebarande egenskaper:

- dess planform
- de ursprungliga spréjsade fonstren
- férgsittningen 1 rétt och vitt

Sid 13



Utover géstgiveriet innehaller planomradet inom fastigheten Bélsta 1:126 bostadshuset
Skuggan som har ett kultur- och arkitekturhistoriskt egenvérde (gronmarkerad i
kulturmiljoprogrammet). Byggnaden uppfordes ar 1930 som en del av egnahemsbebyggelsen
och inneholl da tva 1agenheter. Huset var tidigare forsett med lertegeltak och rod slamfirg. Da
byggnaden utgdr ett av fa vilbevarade hus 1 Balsta fran den tidigare egnahemsbebyggelsen
innehar det ett kultur- och arkitekturhistoriskt varde. Enligt kulturmiljoprogrammet utgérs de
véirdebirande egenskaperna av:

- det brutna taket

- de ursprungligt sprojsade fonstren
- stupréren med sina skarpa vinklar
- den Oppna verandan

I gillande detaljplan dr bevarandevérdet for byggnaderna inte reglerat.

Bild 7. Egnahemshuset Skuggan vilket har ett utpekat kulturmiljévéarde i kommunens kulturmiljéprogram.

Planforslag:

Gistgiveriets huvudbyggnad och egnahemshuset foreslas i plankartan att forses med en
varsamhetsbestimmelse (k1) och ett rivningsforbud (r1). Rivningsforbudet skyddar
byggnadernas stomme och medfor att byggnaderna ej fér rivas, medan
varsamhetsbestimmelsen innebér att eventuella till- och ombyggnationer ska ske med hdansyn
till de vardebirande egenskaperna presenterade i stycket ovan. For att mojliggora bostider pa
géstgiveriets tredje plan kan byggnaden forses med takkupor, men detta ska da ske i samband
med att byggnadens tidigare planform aterstélls.

Planforslaget innebér att den befintliga gdngen mellan géstgiveriets huvudbyggnad och den
intilliggande sidobyggnaden tas bort. Sidobyggnaden rivs och ersitts av en ny byggnad vilken
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placeras pa ett storre avstand fran gistgiveriet. Detta medfor att det tidigare géstgiveriet star
mer fritt och utgdr en sjélvstindig enhet, likt ursprunglig bebyggelse.

Istdllet for befintligt annex mojliggdr planforslaget en byggnad i tre vningar genom en
nockh6jd pa 13 meter. Invid denna mojliggors en ytterligare byggnad i tva vaningar med en
nockh6jd pa 10 meter. Den ldgre nockhdjden ska verka for att minska kontrasten mot
befintliga villor. For att anpassa tillkommande byggnader till befintliga ska de forses med
sadeltak med en taklutning inom spannet 14-45 grader (f1).

Bild 8. Illustration dver foreslagen exploatering dar Gastgiveriet ligger mitt i bild, vy fran sydost.

Det andra befintliga annexet vilket ligger 4t nordvést om géstgiveriet kan enligt foreslagen
detaljplan byggas om eller rivas och ge plats for nybyggnation. Planen mdjliggor en storsta
byggnadsarea pi 550 m? (e2) med en nockhdjd pa 10 meter. For att undvika att eventuell
nybyggnation kan utgoras av tre vaningar med platt tak regleras en minsta takvinkel om 14
grader.

Vidare mojliggor foreslagen detaljplan fortétning invid Backvidgen genom tva byggnader som
far uppga till en nockhdjd om 13 meter, vilket innebér bostdder i tre plan. Byggnadernas
volym begrinsas tillsammans med nockhdjden genom prickmark och huvudbyggnader ska,
likt de Ostra byggnaderna, forses med sadeltak som innehar en lutning mellan 14-45 grader

(f1).
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Bild 9. Illustration dver foreslagen bebyggelse sett fran sydvast.

Tillkommande byggnader ska underordnas och anpassas till barande vérden i befintlig
kulturmilj6, de ska ej utformas med ett dominerande uttryck. For att sékerstélla att
tillkommande byggnader samspelar med befintliga vad géller fasadmaterial reglerar
detaljplanen genom egenskapsbestimmelse (fy, f) att tillkommande byggnader ska utformas
med fasader i stdende trdpanel. Tillaten placering av byggnaderna sédkerstiller att gistgiveriet
fortsétter vara synligt frdn Backviagen genom tydliga siktlinjer. Planforslaget sdkerstiller dven
att gardsplanen (som ramas in av tillkommande bebyggelse) tillhorande gistgiveriet bevaras,
och kan da anvédndas som en gemensam utemilj6 for de boende.

For fastigheten Balsta 1:214 mo;jliggor foreslagen detaljplan, genom bestimmelse for

byggnadsarea (e1), en utbyggnad av befintlig huvudbyggnad alternativt uppférande av en
storre komplementbyggnad sasom exempelvis garage.
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Bild 10. lllustration 6ver foreslagen exploatering dar ljusgra byggnader &r tillkommande och morkgra
befintliga.

245 Angransande bebyggelse
Planomradet ligger i ett bostadsomrade med mestadels villabebyggelse i1 varierad karaktir och
storlek. Villabebyggelsen stracker sig 1 samtliga viderstrack, men 1 direkt anslutning till
syd/sydvést ligger tva skogsbevixta naturtomter. Direkt séder om planomradet, 14ngs
Backvigen, ligger ett flerbostadshus i tre vaningar som dven rymmer forskoleverksamhet.
Ytterligare flerbostadshus i tre vaningar aterfinns ett par kvarter dsterut ned mot Gamla
Bélsta. Fasadmaterialet varierar mellan tr, tegel och puts och taken ér till stor del utformade
som sadeltak.
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Planforslag:

Foreslagen bebyggelsen anses med dess skala och utformning samspela vil med bade
flerbostadshuset invid Backvégen och intilliggande enbostadshus. Byggnadernas gestaltning
ar dock av stor vikt for att undvika upplevelsen av storskaliga byggnader da omradet 6verlag
anses utgoras av smahuskaraktir.

For att utreda foreslagen bebyggelses paverkan pa skugg- och solférhallanden for de
angriansande fastigheterna, har en solstudie tagits fram. Studien visar en begriansad paverkan,
dér det framst dr mot soder som forhéllandena fordndras. Utstrdckningen av skuggbilden blir
inte storre, men medfor dn dock en paverkan pa grund av att befintliga trad slapper igenom
visst ljus.

Bild 12. Utdrag ur solstudien visande forhallanden motsvarande den 15 juni kl. 18.
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24.6 Tillgénglighet
Planomrédet ligger pa en &s 1 Gamla Bélsta och marken inom omradets vistra del ar relativt
plan medan den Gstra delen innehéller stora hojdskillnader. Planomradet &r tillgéngligt genom
befintlig infrastruktur och entréer kan angdras med bil.

Planforslag:

Vid ny bebyggelse ska det finnas mojlighet for taxi och fardtjénst att angora 1 direkt
anslutning till entréer. Dér sa dr mojligt ska vid behov parkeringar for rorelsehindrade kunna
placeras i direkt anslutning till bostadsentréer och i vrigt inom ett avstand pa 25 m frén entré.
Planforslaget mojliggor att kraven uppfylls. For nya byggnader samt omdaning av befintliga
provas tillgdngligheten for personer med funktionsnedsittning enligt Boverkets byggregler,
BBR, vid bygglovsansdkan.

2.5 Det offentliga rummet

2.5.1 Gatustruktur
Planomrédet inkluderar Habovigens strackning genom kvarteret. Vaster och dster om
planomradet utgdrs vigen av en gata men genom omradet fungerar den som géng- och
cykelvig, vilket tydliggors genom befintliga bommar. I Habovéigens forlingning dsterut fram
till korsningen med Visterdngsvigen innehar gatan en bredd pa cirka 3-4 meter. Géllande
plan (Y2) mgjliggér en utdkning av gaturummet till 8,5-10 meter.

De intilliggande gatorna Backvigen och Visterangsvégen dr kommunala gator med varierad
standard. Visterdngsvagen har en lag standard med en végbredd pa knappt tre meter och
skulle 1 framtiden behova breddas till 4,5 meter. Gillande plan (Y2) har dven, likt Hiboviagen,
ej blivit genomford och mojliggdr en breddning av vigomréadet for Vasterdngsvagen till cirka
8 meter. Gatan striacker sig ldngs den kraftiga sldnten med ett L-stod mot intilliggande
bostider it dst. Backvégen har en god standard med en relativt tilltagen sektion pé cirka sju
meters bredd.
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Bild 14. Den ostra delen av Habovéagen vilken utgors av gata respektive den vastra som for narvarande I6per
genom omradet som en gang- och cykelvag.

Planforslag:

Da Habovégens strackning genom planomradet ej anses utgora en nddvéandig koppling
foreslas gatupartiet att tas bort och ersittas av kvartersmark for att bidra till en privatare
boendemiljo for framtida bostdder. Befintlig koppling till Backvégen tas bort och eventuella
trafikanter som kommer via Visterdngsvédgen och soker sig mot sydvist blir hidnvisad langre
soderut till Vésterdangsvégens korsning med Backvigens Ostra del. Da Habovigen ej kommer
att bara 6ppen for genomfartstrafik anses en breddning enligt gillande plan inte nddvéndig for
kvarvarande gatustrdckning. Fastigheten Bélsta 1:214 lyfts sdledes in i detaljplanen och den
del som for nirvarande &r planlagd for allmén plats invid Habovégen planldggs likt dvrig del

av fastigheten for bostader.

En passage genom omrade for allmédnnyttiga fordon med avseende pa avfallshantering och
viagunderhall sdkerstills genom markreservat (z).
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I 6vrigt paverkar inte planforslaget befintlig gatustruktur.

252 Gatumiljo
For ndrvarande arbetar kommunen med att forse Backvédgen med trottoar pa bagge sidor.
Gaturummet upplevs pa grund av dess bredd och intilliggande parkering inom planomradet
som storskaligt med ett utbrett och otydligt definierat gaturum.

Visterangsvagen bedoms pa grund av intilliggande slidnt och dess véxtlighet kunna upplevas
som otrygg under morkare timmar pa dygnet. I 6vrigt har bade Viasterdngsvéigen och
Hébovégen karaktirer som traditionella villagator med belysning och intilliggande
enbostadshus med tillhorande parkering.

Planforslag:

De tillkommande byggnaderna invid Backvdgen anses medfora en positiv inverkan pé
gatumiljon. Byggnaderna bidrar till ett tydligare gaturum som forenklar forstaelsen for vilka
utrymmen som &r privata respektive offentliga. Tillsammans med de tillkommande
trottoarerna bidrar utvecklingen av planomradet till en sdkrare och trivsammare gatumiljo.
Byggnaderna ska placeras med gaveln mot gatan och med ett slapp mellan huskropparna
vilket bidrar till att Géstgiveriet fortsétter att vara synligt fran gatan.

Bild 15. Tillkommande byggnader anses starka gaturummet med en tydligare avgransning.

Tillkommande bebyggelse pa platan invid gastgiveriet kan trots hojdskillnaderna bidra till en
ndrvaro mot Visterdngsvagen vilket tros bidra till en 6kad upplevd trygghet langsmed gatan.

2.5.3 Motesplatser
Som géstgivargard har Géstis tidigare fungerat som en motesplats med besdkande fran
regionen. Med konferensverksamheten nedlagd saknas dock sammanhanget och platsen kan
inte ldngre anses utgora en samlingspunkt. Vidare omfattar planomradet ej nagon allmén plats
1 form av park eller torg.

Planforslag:

Planforslaget mojliggdr motesplatser for boende genom semiprivata bostadsgardar samt en
mindre verksamhet 1 gistgiveriet eller de tillkommande byggnaderna invid Backvégen.
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Beroende pa verksamheten kan sdledes dven en offentlig motesplats uppsté. Detaljplanen
innefattar ingen allmin plats.

2.5.4  Friytor — lek och rekreation
Inom planomradet finns anlagda trddgardsytor tillhérande bebyggelsen och naturliga gronytor
med riklig vegetation. Gronytorna dr dock kraftigt kuperade och svértutnyttjade. Storre
rekreationsomraden finns i ndra anslutning till planomradet och tvd naturtomter ligger direkt
intill p&4 motstadende sida om Backvégen. Narmsta lekplats ligger vid Hdbovagens véstra slut,
inom ett avstand pa cirka 200 meter.

Planforslag:

Tillkommande bostidder medfor ett 6kat behov av aktivitetsytor vilka ska ordnas inom den
egna fastigheten. For de Gstra byggnaderna kan det pa grund av den branta sldnten dock vara
problematiskt att anordna en lekyta i1 direkt anslutning till byggnaderna, men utrymme finns
for mindre uteplatser. Framfor géistgiveriet finns bra forutséttningar att ordna en central gérd
med aktiviteter for de boende.

255 Trafikfloden och prognos
Trafikflodet ldngs de intilliggande gatorna Backvégen och Visterdngsvigen ar inte kartlagt.
Det ror sig dock om mindre villagator som framst forsorjer fastigheterna utmed respektive
gata. Gatundtet inom omrddet dr 6verlag forhallandevis gent med ménga anslutningar till
Visterhagsvagen och Gamla Bélsta.

Planforslag:

Foreslagen markanvindning for bostdder medfor en viss okning i trafikflodet. De
tillkommande trafikrorelserna tros framfor allt berora strickan langs Backvigen mellan
planomrédet och Visterhagsvéigen. Da framtida boende dven kan angdra via Habovéigen
kommer emellertid &ven denna fa en 6kad belastning. Gatornas standard bedoms kunna
hantera den tillkommande trafiken.

2.5.6  Kollektivtrafik
Nérmsta busshallplats finns i Gamla Bélsta invid Balstaviagen pa drygt 300 meters avstand.
Haéllplatsen (Balsta Medborgarhuset) trafikeras av linje 803 1 riktning mot Balsta och
Enké&ping lasarett samt linje 895 i riktning mot Orsundsbro centrum och Balsta. Under
hogtrafik trafikeras hallplatsen totalt, at bada riktningarna, cirka 6 ganger i timmen. Linjer
mot Bélsta passerar dven Bélsta station, en resa pa cirka tre minuter.

Planforslag:

Planforslaget ger ett visst 0kat underlag for kollektivtrafiken, men innebér inga fordndringar
av den. Tillkommande bostdder bedoms fa en relativt god tillgang till kollektivtrafik pa grund
av det korta avstandet till busshallplats varifrén resor gér till Bélsta station.
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2,5.7 Angoéring
Angoring till Gastgiveriet och dess tillhérande byggnader sker via Backvéigen, medan
bostadshusen pa Balsta 1:126 och 1:214 ang6r via Habovégen.

Planforslag:

Gistgiveriets befintliga byggnader fortsétter att angora fran Backvégen och tillkommande
byggnader invid gatan likasé. In- och utfarter mot Backvégen ska i mojligaste man samlas for
att begrinsa antalet korsningspunkter. De tva tillkommande byggnaderna i omréadets stra del
kommer att kunna angora lingsmed den passage vilken sédkerstills genom omradet.
Bostadshusen inom Balsta 1:126 och 1:214 fortsétter att angora via Habovagen.

2.5.8 Parkering
Inom planomradet finns tva anordnade parkeringsplatser invid Géstgiveriet och tillhdrande
byggnader. En mindre med sex platser och en stdrre for cirka 30 personbilar samt tva bussar,
biagge med in- och utfart fran Backvégen. Parkeringen &r ej avskild fran gatan genom
korhinder utan kan angoras langs hela strickan, se bild 16. Bostadshusen péa Balsta 1:126 samt
1:214 har anordnad parkering inom respektive fastighet. All parkering ligger inom
kvartersmark.

Bild 16. Befi.nfl.ig;bérkering invid Géstgi\)eriet.

Planforslag:

Kommunens parkeringspolicy frdn 2003 anger parkeringsnormer for olika verksamheter och
for foreslagen bebyggelse giller norm {or bostader, uppdelat pé lagenhetsstorlek. Ny
detaljplan sikerstéller att ytor for parkering finns tillgédngliga genom tilldtande prickmark
samt egenskapsbestimmelse ny. Parkering ska i forsta hand 16sas inom den egna fastigheten,
beroende pé framtida fastighetsindelningar samt ldgenhetsfordelningar kan det dock bli
aktuellt med servitut. Planerad bebyggelse mojliggor att tillgdngliga parkeringar vid behov
kan anordnas inom 25 meters gangavstand fréan tillganglig entré.
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Parkeringspolicyn anger som forslag till parkeringstal 10,0 bilplatser per 1000 m*> BTA samt
minst 1 bilplats per lagenhet, i de sifforna ingdr utdver boendeparkering besoksparkering. D
lagenhetsfordelningen och séledes dven antalet ldgenheter for nérvarande ar oként och inte
regleras i detaljplanen utgar berdkningen av parkeringsbehovet utifrdn den forstndmnda
siffran. Foreslagen bebyggelse i situationsplanen utgor drygt 5200 m? BTA vilket da
motsvarar 52 st bilplatser. Detaljplanen mojliggdr och redovisar 1 illustrationsplanen forslag
pa lamplig placering av cirka 55 st bilplatser och kommunens parkeringspolicy kan séledes
efterlevas. For restauranger anger policyn 0,3 bilplatser per sittplats, vid inrdttande av
restaurangverksamhet far aktuellt behov utredas. Antalet parkeringar kan dock bli en
begriansande faktor for verksamheten.

Utover parkeringsplatser for bilfordon ska dven parkering for cykel anordnas dér tva platser
per lagenhet ar efterstravansvart. Cykelparkeringar bor placeras i ndra anslutning till
bostadsentréer och ska gérna vara viaderskyddade.

2.6 Tekniska fragor

2.6.1 Vatten- och avlopp
Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten.
Ledningar gar i Backvigen och ldngs delar av Visterdngsvigen.

Planforslag:

Tillkommande bebyggelser ska ansluta till det kommunala verksamhetsomradet och kraver
inga lokala atgirder péd ledningssystemet.

Vid tillkommande fastigheter ar utgdngspunkten att en forbindelsepunkt for respektive
fastighet anvisas.

2.6.2 Dagvatten
Kommunens dagvattenhantering regleras utifran dess dagvattenpolicy. Strategin syftar till att
kommunen ska ha en héllbar dagvattenhantering dar dagvattnet ska beaktas som en resurs
som kan bidra till bdde biologisk mangfald och rekreation. Vidare ska hiansyn tas till den
naturliga vattenbalansen i omradet genom att bevara en naturlig infiltration, fordréjning och
avrinning. Enligt strategin ska dagvatten hanteras néra kéllan i storsta mdjliga man genom
lokala dagvattenldsningar pa kvartersmark eller allman platsmark. Dagvatten frn
kvartersmark ska fordrdjas och omhéndertas inom kvartersmarken sé langt det dr mojligt.
Dagvattenanldggningar ska ocksa anldggas och dimensioneras pa ett klimatsékert sétt. Nya
dagvattenlosningar ska planeras pd ett sadant sétt att minsta mojliga flode passerar vidare till
det befintliga dagvattennitet.

I nuldget sker avledning av dagvatten fran planomradet véster och sdderut genom

dagvattenbrunnar langsmed Backvédgen. Dessutom finns, i syfte att fordrdja dagvattnet innan
det leds till det kommunala ledningsnétet, infiltrationsbrunnar inom utredningsomradet.
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Planforslag:

I samband med planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram av Tyréns AB (2018-09-26)
och framtida exploatering ska i mojligaste man folja i den foreslagna atgérder. Utredningen
presenterar bland annat berdkningar av dagvattnets avrinning fore och efter planerad
exploatering. Resultatet av avrinningsberékningen visar att avrinning frén den ostra delen av
utredningsomradet kommer att 6ka efter exploateringen pa grund av att tidigare grona ytor
ersdtts med hardgjorda ytor (tak och plattsatta ytor). Vidare bedoms védntade
klimatfordndringar att ka risken for intensivare regn och laggs en klimatfaktor (+25%) pa ett
10-arsregn efter omdaning 6kar avrinningen ytterligare. I den vistra delen av
utredningsomradet kommer avrinningen att minska efter omdaning eftersom en befintlig
parkeringsyta ersdtts med storre andel grona ytor. Den minskade avrinningen fran den véstra
sidan giller dven vid ett klimatkompenserat 10-ars regn.

Det rekommenderas att anldgga sé stora andelar grona ytor som mgjligt och anvénda
betydande grona inslag dir det anses 1ampligt efter omdaningen. Eftersom avrinningen
forvintas att 6ka efter omdaning ar det viktigt att det dagvatten som genereras omhéndertas
lokalt for att uppnd kommunens riktlinjer om minimerad belastning pa det allmidnna
dagvattennitet. I forsta hand géller det den Gstra delen av omradet déir avrinningen 6kar pa
grund av att grona ytor delvis ersdtts med ny byggnad och hdrdgjord mark. I den véstra delen
minskar avrinningen med hogre andel grona ytor vilket bade ger minskade volymer och
mindre fororeningsbelastning.

Da omradet till stor del bestar av sandig morén &dr hantering av dagvatten via
infiltrationslosningar mdjligt. Taklutningen pa de planerade ny- och tillbyggnaderna bor riktas
in mot utredningsomradet dir miktigare jordlager har en storre infiltrationskapacitet.
Utkastare och liknande bor ocksa riktas mot de planerade gronytorna. Vidare kan
parkeringsplatser anldggas med genomslidppligt material, till exempel armerat grids. Dessa ytor
kan infiltrera mindre, men ofta forekommande regn, som i regel innehaller de hogsta
fororeningshalterna.

For utjimning av den 6kade avrinningen frén det dstra omradet rekommenderas anlédggning
av ett utjamningsmagasin om cirka 13 m?. Utjimningen sker genom att dagvatten tillats
infiltrera fran magasinet till omkringliggande mark. Da péfyllning av magasin sker i snabbare
takt dn infiltration till omkringliggande mark braddas dagvattnet till befintlig
infiltrationsbrunn. Magasinet konstrueras med ett strypt utlopp som motsvarar dagens flode
for att inte belasta befintlig infiltrationsbrunn. Lamplig placering av magasinet framgér i bild
17. Ett magasin med dimensionerna 0,5*%6*4,5 m skulle rymma ett klimatkompenserat 10-ars
regn med 10 minuters varaktighet. For att dagvattenkassetterna ska fungera effektivt vid
infiltration &r det viktigt med grundvattennivéaer under kassetternas bottenniva. Genom att
rikta hardgjorda ytor in mot planomrédet tillats uppsamling av dagvattnet i magasinet. Detta
forhindrar dven okade floden mot slédnten 6ver Visterdngsviagen och Backviagen. Dagvattnet
kan ledas till magasinets inlopp (brunn) via ledningar eller ytrédnnor.
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Observera att forslaget dr konceptuellt och vid anldggande av magasin behdver placeringen
utredas for beddmning av infiltrationskapaciteten.

B Magasin
@ Infiltrationsbrunn
{4 Ostra delen

Bild 17. Forslag pa LOD utdver infiltration vid mjukgjord yta. BI& pilar visar riktning pa dagvattenavrinning
fran hardgjorda ytor mot infiltrationsmagasin i mark (lage och utformning utreds vidare i senare skeden).

Avseende fororeningsbelastning dr omradet 1 nuldget delvis bebyggt men med stor andel
gronytor ovanpa jord med hog infiltrationskapacitet. Genom att infiltrera storre delen av
fastighetens avrinning uppstar ingen 6kad belastning pa recipienten Mélaren-Préstfjarden.

En stor andel gronytor kommer att bevaras efter omdaning och i den vistra delen 6kar andelen
gront. Slanten langs med Visterdngsvagen dr idag tdt bevuxen med trdd och buskar. En tét
véxtlighet innebér god fordrojning av avrinningen som kommer fran utredningsomrédet.
Under véxtsdsongen tar vaxtlighet upp mycket vatten via evaporation och transpiration.
Utanfor vixtsdsongen kan det organiska materialet p4 marken lagra en del vatten.

For att uppfylla Hibo kommuns dagvattenpolicy om minimerad belastning pa befintligt

dagvattennit, bevarande av den naturliga vattenbalansen samt klimatsékerhet ar det viktigt att
omdaningen sker pa ratt sitt.
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2.6.3 Markavvattning
Planomrédet berdr inget markavvattningsforetag.

2.6.4 El-, tele- och datanat
E.On forsorjer omradet med el och deras kapacitet i omradet dr god. Vidare ligger
planomradet inom utbyggt fiber-, tele- och datanit.

Planforslag:

Tillkommande bebyggelse kan anslutas till befintliga nit och en ytterligare nitstation ar ej
erforderlig. Elledningsstraket fran Backvégen in pa fastigheten Balsta 1:124 forsorjer dven
intilliggande fastighet Bélsta 2:295, varav marken reserverats for allménna ledningar genom
ett u-omrade.

2.6.5 Varme
Habo kommuns energi- och klimatstrategi Fossilbranslefri kommun 2050 ger bland annat
riktlinjer for olika uppvarmningsalternativ. Strategin anger att fjdrrvdrmendétet i forsta hand
ska nyttjas vid val av uppvarmningsmetod, men dér sé inte dr mdjligt eller ekonomiskt
forsvarbart ska fornybara energikéllor anvindas.

Planomradet ligger inom utbyggt fjarrvirmenit och befintliga byggnader &r anslutna via
ledningar i korsningen Backvigen/Visterangsvigen.

Planforslag:
Tillkommande bebyggelse foreslas ansluta till fjarrvirmendtet.

2.6.6  Avfallshantering
Habo kommun strivar stindigt efter en allt mer miljomassigt héllbar avfallshantering. I
kommunens avfallsplan specificeras fem langsiktiga mal dér kopplingen till detaljplanering
fraimst kommer in i ett sédkerstidllande om ytor for sortering och omlastning av avfall.

Planforslag:

For planomrédet géller att utrymmen och kérl ska dimensioneras for en hallbar
avfallshantering. Miljohus som tillgodoser ny bebyggelse ska placeras sd att krav pd
arbetsmiljo i samband med hdmtning av avfall samt avstdnd mellan bostadsentré och kirl
uppfylls. Detaljplanen sékerstiller att korfordon for avfallshantering kan passera genom
omradet samt mdjliggdr alternativa placeringar av miljohus. For befintliga bostdder inom
Balsta 1:214 och 1:126 fortsétter avfallshantering att ske via Habovagen.

2.7 Storningar, hdlsa och sakerhet

2.71 Radon
Markforhallanden i Habo kommun utgors till stora delar av grusésar och sprickiga bergarter
vilket medfor att omradena utgdr hogriskomrade for markradon. Det saknas dock en
heltackande kartldggning av markradon i kommunen. Riktvérdet i bostdder om 200Bg/m? fér
inte Overskridas, detta giller bade for befintliga och tillkommande byggnader.
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Planforslag:

Risken for radon har inte undersokts under planarbetet. Om byggnader ej utformas
radonsidkert kan en radonundersokning komma att kridvas i samband med tekniskt samrad 1
processen efter bygglov.

2.7.2  Fororenad mark
I samband med den geotekniska utredningen utfordes en miljéteknisk undersokning.
Undersokningens syfte dr att beskriva markens miljotekniska forhéllanden som underlag for
fortsatt projektering. I samband med faltunders6kningen pavisades ingen lukt i ndgon utav
punkterna. Provtagning och analys utfordes i fyllnadsjord i totalt sju punkter och resultatet
pavisar inte forhojda halter jamfort med Naturvirdsverkets generella riktvdrden for kidnslig
markanviandning.

2.7.3  Buller och vibrationer
Intilliggande gator ger upphov till ett visst buller men med dess funktion som bostadsgator
med en lag trafikmangd uppskattas bullernivdn emellertid vara lag. Da planomrédet ej ligger
invid en storre vég eller sparbunden trafik bedoms det inte vara utsatt for vibrationer.

Planforslag:

For att uppskatta bullernivderna inom omradet har Boverket och SKL:s skrift "Hur mycket
bullrar végtrafiken?” frdn 2016 anvints. I berdkningarna forutsitts fri sikt mellan vig och
mottagare och en "normal” trafiksammanséttning. Sedan den 1:a juli 2017 géller en
forordningsidndring som faststiller att riktvdardena for ekvivalent ljudnivé fran vagtrafik utgors
av 60 dBA vid bostadsfasad, alternativt 65 dBA vid bostiider om hogst 35 m?, samt hdgst 50
dBA vid uteplats.

Da varken Backvégen eller Visterdngsvigen bedoms trafikeras av genomfartstrafik utan
endast boende langs strickorna antas den lagsta siffran som vid en skyltad hastighet pa
50km/h utgdrs av 900 fordon/dygn. Detta ger en dygnsekvivalent ljudnivd om 55dBA pa 10
meter fran vigens mitt, vilket dr ndrmsta avstand till byggnaderna. Pa grund av
Visterdngsvagens utformning kan siffran dér antas vara ldgre. P4 grund av de uppskattade
bullernivéerna har en bullerutredning ej ansetts vara nédvéandig.

2.7.4 Barnkonventionen
Barnkonventionen gor géllande att alla barn har samma réttigheter och lika véirde samt att
barnens bdsta ska uppmirksammas. Kopplat till stadsplanering ska barn och ungas perspektiv
vara en naturlig del 1 samhiéllsbyggandet. Barn ska ges mdjlighet till inflytande i planeringen
av den fysiska miljon och hur inflytandet mdjliggors varierar beroende pa omradet och dess
tankta innehall, ibland bor barnperspektivet fa ett extra fokus och ibland &r det mindre
aktuellt. Hur barnen péverkas och hur mycket inflytande de tilldelats bor dock alltid beaktas.

Planforslag:
Barn som grupp har inte horts sarskilt for synpunkter pa planforslaget. Detaljplanen beddms
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bidra till en 6kad trygghet, se motivering nedan, vilket medfor en positiv effekt for barnens
upplevelse av omradet. Planen mdjliggdr en god boendemiljé med semiprivata innegirdar i ett
relativt kollektivtrafiknéra lage med nérhet till for- och grundskola. I planomréadets direkta
omgivning finns naturomraden och friytor vilka kan utgora spontana lek- och
rekreationsomréden.

2.7.5 Trygghet
Befintlig parkeringsyta invid Backvigen och skogspartiet vid Visterangsvigen bedoms bidra
till att delar av omréadet upplevs otryggt. Vidare kan outnyttjade byggnader uppfattas som dde
och stérka upplevelsen av otrygghet.

Planforslag:

Framtida bebyggelse bidrar till att den storre parkeringsytan bryts upp och att omradet blir
mer upplyst med fler ménniskor i rorelse. Fiarre morka ytor och fler 6gon med dversikt pa de
intilliggande gatorna bedoms medfora att omradet upplevs tryggare.

Vid framtida markplanering av omradet ska trygghetsaspekten beaktas vid exempelvis val och
placering av plantering.
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3. GENOMFORANDE

Planbeskrivningens genomforandedel ska bland annat innehélla de ekonomiska, tekniska och
organisatoriska atgdrder som maste till for att genomfora detaljplanen pa ett samordnat och
andamalsenligt sétt. Det kan till exempel handla om ansvarsfordelningen mellan kommunen
och exploatdren, samt d&ven dvriga inblandade 1 planens genomforande. Det ska dven framga
om kommunen avser att ingd i exploateringsavtal eller genomféra markanvisningar.

3.1 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Foreslagen detaljplan omfattar endast kvartersmark och séledes ingen allmén plats.

VA-huvudman ansvarar for utbyggnad av allménna vatten- och avloppsledningar fram till
anslutningspunkt.

Exploatoren/fastighetséigaren ansvarar for anldggnings- och byggnadsarbeten inom
kvartersmark. Foreslagen exploatering fordrar en flytt av den dagvattenledning som I6per
over fastigheten Balsta 1:124, vilket d& exploatdren/fastighetsdgaren ansvarar for.

E-on ansvarar for eventuell utbyggnad av elnit och fjérrvérme.

Ovriga nétéigare (bredband, tele) ansvarar for utbyggnad av sina ledningar fram till
fastighetsgrins. Skanovas befintliga anldggningar i planomradet ska i mojligaste mén ligga
kvar i nuvarande strackning. Behdver atgarder vidtas for att flytta eller skydda befintliga
ledningar bekostas detta av den part som initierar atgarden.

3.2 Avtal

3.2.1 Planavtal
Kommunen har tecknat ett planavtal med Exploatoren. I avtalet faststdlls fordelningen av
ansvar mellan parterna avseende arbete och kostnader i samband med uppréttandet av
detaljplanen. Kommunen kommer inte att ta ut nagon planavgift i samband med bygglov.

3.2.2 Exploateringsavtal
Kommunen har tecknat ett exploateringsavtal med Exploatoren. Avtalet behandlar ansvars-
och kostnadsfordelning av detaljplanens genomforande och godkédnns i samband med planens
antagande.

3.3 Fastighetsrittsliga atgarder

3.3.1 Markagoforhallanden
Planomradet omfattar fem fastigheter. Balsta 2:234 och 1:614 &gs av Hidbo kommun, Bélsta
1:124 och 1:126 4gs av exploatdren och Bélsta 1:214 av privatperson.

3.3.2 Befintliga rattigheter
Fastigheten Bélsta 1:124 belastas av tva réttigheter:

- En ledningsritt, FRM-akt 03-92:727.2, se bldmarkerat omrade i kartbild nedan.
Ledningsrétten &r reglerad 1 gillande detaljplan och avser en befintlig
dagvattenledning. D4 ledningen avses att flyttas foreslds ledningsritten upphivas
genom en ny forrattning. Exploatdren ansvarar for ansokan om detta.
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- Ett officialservitut, FRM-akt 03-92:727.1, se rosamarkerat omrade i kartbilden nedan.
Servitutet avser géngvéigsfdrbindelse och ar till forman for fastigheten Balsta 2:295.

j‘ j 116
1214 \

Bild 188. Beflntllga rattlgheter inom planomréadet.

3.3.3 Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning, servitut m.m.
Detaljplanens genomforande innebir att fastighetsdgare behdver erhélla eller avstd mark for
att anpassa fastighetsgrinser till den nya detaljplanen.
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Bild 1919. Fastighetsrattsliga atgarder vilka foreslas vid genomforandet av detaljplanen.

B1a markering illustrerar delar av kommunens fastigheter vilka avses regleras till intilliggande
fastigheter:

e Omréde 1, berord del av fastigheten Balsta 1:614, avses regleras till fastigheten Bélsta

1:124.

e Omrade 2, berord del av fastigheten Bélsta 2:234, avses regleras till fastigheten Bélsta
1:124.

e Omrade 3, berord del av fastigheten Bélsta 1:614, avses regleras till fastigheten Bélsta
1:214.

I samband med fastighetsreglering for berérda delar ovan ska det d&ven ansdkas om att inrdtta
servitut for allmannyttig trafik for det kopta markomradet, med rétt enligt planens z-omréde.
Nir detaljplanen genomfors, och det blir aktuellt att verkstilla z-omréadet, bor servitutet i fraga
omprovas och forldggas till z-omradet, se nedan.

Markeringar i gul/brun nyans (nummer 3) i bild 19 illustrerar foreslagna markreservat for
ledningsrétter (u,) samt allmannyttig kortrafik (z41). For att det vid framtida
fastighetsbildningar ej ska uppstéd konflikt foreslds ledningsritter till forman for befintliga
fjarrvarmeledningar och dvriga ledningar att bildas. De ledningar vilka 16per tvirs ver
géstgiveriets gdrd rekommenderas emellertid att flyttas till foreslagen ledningsritt utmed
Backvigen.
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e Gula markeringar illustrerar foreslagna ledningsrétter.

e Orangea markeringar illustrera omrdden dér foreslagna ledningsritter och
markreservat for allménnyttig kortrafik 6verlappar varandra.

e Bruna markeringar illustrerar markreservat for allménnyttig kortrafik.

Framtida fastighetsbildningar inom kvartersmark kan kréva réttigheter i form av servitut for
angoring och/eller parkering, dessa hanteras vid behov vid ansdkan om forréttning. For
nirvarande ses inget behov av gemensamhetsanldggning.

Utifran aktuell situationsplan redovisas potentiell fastighetsindelning enligt nedan:

\\\\\Y “\‘*

Bild 20. Forslag pa framtida fastighetsindelningar, observera att kantstensparkeringar invid Backvagen tagits
bort sedan utkastet.

Exemplet pa fastighetsindelning kréver servitut for att tillforsikra fastighet 3:s (i bild) rétt att
anvénda in- och utfartsvig over fastighet 2. Parkeringsbehovet 16ses till stor del inom de egna
fastigheterna men beroende pa utformning av bebyggelsen samt ldgenhetsfordelning kan dven
servitut for parkering bli aktuellt.
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3.4 Ekonomiska fragor

3.4.1 Utbyggnad av allmédnna platser och allmanna anldaggningar
Detaljplanen omfattar ingen utbyggnad av allmén plats.

3.4.2 Inlésen, markersattning
Exploatoren ska ersdtta kommunen for inlésen av berérda omraden 1, 2 och 3 1 bild 19.

3.4.3 Kostnader fastighetsbildning
Da foreslagen detaljplan inte innefattar allmén plats aligger det inte kommunen att genomfora
fastighetsbildningar.

Exploatoren ansvarar for fastighetsrattsliga atgarder inom kvartersmark. Detaljplanen medfor
for exploatoren/byggherren utover detta kostnader 1 form av utgifter for anliggande, drift och
underhall av kvartersmark samt ledningsomléggningar som uppstar till f6ljd av planens
genomforande. Till det tillkommer utgifter for bland annat VA-anslutningsavgift.

3.5 Tekniska atgarder

3.5.1 Tekniska utredningar
Under planarbetet har foljande tekniska utredningar genomforts:

e Dagvattenutredning (Tyréns, 2018-09-26)

Dagvattenutredningen klarldgger hur dagvattnet kan hanteras for att skapa en sdker och
trevlig miljo inom omrddet och undvika pdverkan pa recipienten och hoga vattenstand.

e Miljoteknisk markundersokning (Tyréns, 2018-01-31)

Den miljotekniska undersokningen visar genom faltundersokning och provtagning att
géllande riktvarden for kanslig markanviandning ej 6verskrids.

e Oversiktlig geoteknisk utredning (Tyréns, 2018-01-25)

Den geotekniska undersokningen visar pd en dversiktlig niva gillande
grundlidggningsforhédllanden. En noggrannare undersokning tas fram 1 ett senare skede i
samband med projektering av byggnaderna.

3.5.2 Utbyggnadsordning
Etappindelning av ombyggnationer och tillkommande byggnader inom kvartersmark ansvarar
exploatoren for.
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4. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAG

I de fall en detaljplan bedoms leda till betydande miljopaverkan ska det, enligt 6 kap 11-18 §
Miljobalken, goras en miljobedomning av planen. For att bedoma om en plan leder till
betydande miljopaverkan upprittas en behovsbedomning, en sddan bedomning har gjorts och
beskrivs kortfattat under rubrik 2.2.5 Behovsbeddmning och forenlighet med 3-5 kap MB.

D4 planen inte beddms medfora en betydande miljopaverkan har en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ej ansetts nddvandig. En MKB anvénds for att fa en
helhetsbild av den pdverkan en detaljplan kan fa pa miljon, manniskors hilsa och
hushallningen av resurser, dd ingen MKB har upprittats foljer nedan en dvergripande
redovisning av planens bedomda konsekvenser.

4.1 Miljokonsekvenser
Planomradet ligger i néra anslutning till Gamla Bélsta och inom befintlig bebyggelse och
infrastruktur. Befintligt byggnadsbestand utnyttjas genom ombyggnation och fortétas for att
tillskapa nya bostédder. Omradet har nirhet till kollektivtrafik och bade offentlig samt
kommersiell service finns inom gangavstand, vilket bidrar till goda forutséttningar for
alternativa transportmedel till personbilen.

Planomrédet har en vildigt kuperad terrdng och ny bebyggelse ska 1 mojligaste mén anpassas
till befintliga hdjdkurvor for att minska ingrepp 1 terrédngen.

D4 exploateringen medfor en storre andel hardgjord yta kommer dagvattenméngden att oka.
Under planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram och de atgérder som déar foreslds har
lyfts 1 in 1 avsnittet 2.6.2 Dagvatten. Forutsatt att de foreslagna dtgidrderna genomfors, bedoms
foreslagen detaljplan inte leda till en negativ paverkan pé recipienten eller medfora en risk for
hoga vattenstand. Vidare dr omrédet anslutet till kommunens fjérrvarmenit.

4.2 Sociala konsekvenser
Det foreligger en brist pa bostdder inom kommunen och foreslagen detaljplan mojliggdr cirka
60 st bostider. Bebyggelsen kompletterar ett omrade som frimst utgdrs av enbostadshus med
tillkommande flerbostadshus, vilket bidrar till en variation inom omradet.

Planomradet stér idag delvis outnyttjat och innehaller en storre parkeringsyta med lag
beldggning. Den tomma parkeringsytan kan tillsammans med de morka skogspartierna
medfora att omradet kvillstid upplevs som otryggt. Den nya bebyggelsen bedoms bidra
positivt till ménniskors upplevelse av omradet och medfora en trevligare gatumilj6 1angs
Backvégen och Visterangsvigen.

Vidare stirker detaljplanen Bélstas identitet genom att befintlig kulturmilj6 i form av
géstgiveriet och egnahemsvillan framhévs och sékerstélls.

4.3 Ekonomiska konsekvenser
Ett genomforande av detaljplanen vintas medfora en marginell minskning i kommunens
driftkostnader d& Habovigens strickning genom omrédet stdngs. Planen mojliggor att
kommunen i framtiden kan genomfora atgérder pa Vésterdngsvigen, exempelvis breddning av
vigbanan. I 6vrigt far kommunen intikter 1 form av inlosen fran exploatéren for berorda delar
av kommunens fastigheter Bélsta 2:234 och 1:614.
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Exploatoren kommer att sta for kostnader kopplade till genomforandet av kvartersmarken,
déribland uppforandet av bostider, anldggning av gronytor och dagvattenhantering, flytt av
ledningar och forrittningskostnader.

5. MEDVERKANDE

Planhandlingarna har uppréttats av planarkitekt Sofia Holmgren frén Ebab tillsammans med
tjdnstemén inom Habo kommun. Skissunderlag och bilder till planen har tagits fram av Amok
Arkitektur.

Balsta 1 oktober 2019
Habo kommun

Johan Hagland Anton Karlsson
Plan- och exploateringschef Planarkitekt
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