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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. Nar forslaget anses vara
fardigt kan planen gé ut pa samrad. Det dr hér i processen denna plan dr nu. Under tiden for
samradet har sakdgare, myndigheter och allmidnhet mojlighet att 1dmna synpunkter pa
forslaget. De synpunkter som kommit in, skriftligen (via brev eller e-post), sammanstélls och
besvaras av kommunen i en samradsredogorelse.

Forslaget bearbetas sedan och stills ut en gang till for granskning. Under tiden for
granskningen finns mojlighet att lamna synpunkter pa det justerade planforslaget. De
synpunkter som, skriftligen, kommer in sammanstélls och besvaras av kommunen i ett
utlatande. Utifran utldtandet kan en del mindre dndringar goras i planen innan den ldmnas
over till kommunfullméktige for antagande. Efter att planen antagits I0per en tre veckors
provotid d& planen kan §verklagas. Om ingen 6verklagan kommit in, vinner planen laga kraft.
Vid 6verklagande provas planen av Mark- och miljodomstolen.

W .

Beslut om planlaggning

Beslut om planuppdrag togs i kommunstyrelsen 25 maj 2015 (§ 89). Eftersom beslutet togs
efter den 2 maj 2011 handlaggs detaljplanen enligt nya plan- och bygglagen (PBL 2010:900) 1
dess lydelse fran 2 januari 2015.

@ Granskning @) Antagande (§y Proviid 1'.(,:%7_

Tidplan

Samrad 1: a kvartalet 2019
Granskning 3: e kvartalet 2019
Antagande 1: a kvartalet 2020

Planhandlingar

e Plankarta med bestimmelser

e Planbeskrivning

e [llustrationsplan

e Fastighetsforteckning

e Behovsbeddomning

e Utredningar
Medverkande
Planhandlingarna har uppréttats av Sarah Olsson och Paulina Nordahl, Norconsult AB, i
samarbete med Torkel Oste fastighetskonsulter samt tjinstemin inom Hibo kommun. Fér de
utredningar som ligger till grund till detaljplanen har Bjerking AB, Brandskyddslaget, DGE Mark
och Miljé AB och COWI AB medverkat. For skisser och illustrationer har WAK arkitekter AB
medverkat.
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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 &r uppdelad 1 fyra delar:

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

e Platsens forutsattningar och planforslag. Innehéller en nulédgesbeskrivning 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 &ndamélsenligt
genomforande av planen.

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

1.1 Planens syfte och huvuddrag
Hébo kommun borjade 2012 arbetet med att utveckla och omvandla de centrala delarna av
Balsta till en levenade stadskédrna. 2012 antogs planprogrammet for Balsta centrum vars syfte
var just att fordandra omradet kring Bélsta centrum till en mer traditionell stadskdrna dar
stenstaden dr forebilden. Planprogrammet har delat upp Bélsta centrum i nio etapper varav
den hir detaljplanen &r etapp 6.

Syftet med etapp 6 ar att prova mojligheten att utveckla kdpcentret Bélsta centrum med
utokad mark for centrumverksamhet samt att prova mojligheten att utveckla bostéder, kontor
och parkeringshus. Planomradet ligger centralt mitt i Bilsta, mellan resecentrum och Grona
dalen, och kommer att fungera som en métesplats for besdkare och kommunens alla invénare.
Som grund for detaljplanen ligger planprogrammet och idé- och gestaltningsprogrammet for
Bélsta centrum. I planprogrammet och idé- och gestaltningsprogrammet presenteras de olika
mél Habo kommun har med omvandlingen av Bélsta centrum. Dessa dr bland annat att;

e Bygga fler bostdder och komplettera det befintliga utbudet med nya boendemiljder.

e Ersitta centrumbyggnadens manga baksidor med framsidor.

e Forstirka gronstrukturen med fler parker och gronytor av hog kvalité.

e Skapa ett tydligt och attraktivt strak fran Balsta centrum till Aronsborgsviken, genom
Grona dalen.

Sammantaget berdknas detaljplanen ge mojlighet for 5000 m? utékad handel, 240 nya
bostéder i olika upplételseformer och ca 600 parkeringsplatser.

1.2 Genomforandetid
GenomfOrandetiden dr 10 ar fran och med den dag detaljplanen vinner laga kraft.



Efter genomforandetidens utgéng fortsétter detaljplanen att gélla till dess den éndras eller
upphévs.

1.3 Tidigare stallningstagande
En detaljplan maste forhalla sig till andra planer, policys och stéllningstagande. 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.

1.3.1 Kommunens vision — Vart Habo 2030
Visionen dr vigledande for den kommunala verksamheten med en ambition om att det ar
2030 ska bo 25 000 invanare i Hibo kommun. Visionen bestar av fyra inriktningar.

Den forsta inriktningen handlar om att Bdlsta ska vara en levande smdstad med en intressant
mix av manniskor, aktiviteter och service. Balsta dr en bra kombination av den tita stadens
puls och sméstadens stillhet. Planomradets ldge mitt i centrum ger denna del av Bélsta en
stadskaraktir dar varierande kvarter, hustyper, hushoéjder, lagenhetsstorlekar och en blandning
av funktioner forekommer. Exempel pé olika funktioner &r handel, caféer och kontor.

Den andra inriktningen handlar om att Habo kommun ska vara en aktiv part i Mdlardalen
genom att utnyttja sitt strategiska ldage i1 regionen. Det innebér att utbud pé varor, tjdnster,
arbetsplatser, kompetens och kultur ska tillgéngliggéras kommunens invénare samtidigt som
det vi erbjuder tillgéngliggdrs regionen. Planomradets ldge intill jirnvagsstation och mitt i
Baélsta centrum mojliggdr detta utbyte for framtida invénare i omradet. Utvecklingen av
omradet kommer ddrmed dven innebéra ett storre utbud for befintliga invénare i och i
anslutning till planomradet.

Den tredje inriktningen handlar om att Hdbo kommun ska vara den naturndra
Mdlarkommunen genom att tillgingliggora natur- och vattenmiljéer for boende och besdkare.
Samtidigt har kommunen ett stort ansvar att forvalta och bevara dessa miljoer. Planomradets
strategiska lage med nirheten till stationsomradet och Bélsta centrum talar for fortdtning utan
att tillvarata natur. Planomradet ligger mellan Bélstadsens skogsomrade och Grona dalens
Oppna ytor som stricker sig ner till Kalmarviken i Mélaren vilket ldamnar god tillgang till
natur.

Den sista inriktningen handlar om hdllbara Habo. Socialt innebér detta inkluderande och
mangfacetterade bostadsomraden for alla. Vi blandar upplételseformer och skapar trygga
stadsrum genom gemenskap och delaktighet. Funktionsblandning dkar tryggheten inom
bebyggelseomraden genom att utemiljon och trafikstrdken anviands under en storre del av
dygnet. Kommunen tar sitt 1angsiktiga ansvar for natur och klimat och &r energieffektiv och
fossilbrénslefri. Planomradets ldge intill jarnvégsstationen och all service runt husknuten gor
att bilbehovet minskar. Planforslaget ska, istillet for bil, satsa pé alternativa 16sningar till en
privatidgd bil, sa som cykel eller bilpool. Genom att viktiga malpunkter utvecklas och samlas
s& underlittas ockséd vardagsresor med gang och cykel for ndrboende. En samlad och tit
bebyggelse bidrar dven till ett hillbart bostadsbyggande dar transporter och anvindning av
resurser kan goras mer effektiva.



1.3.2 Bostadsférsorjningsprogram
Bostadsforsorjningsprogrammet (antaget av kommunfullméktige 2014-12-15) ska stodja
kommunen i att uppna sin vision och sina bostadspolitiska malséttningar.

I programmet har ett antal riktlinjer formulerats for bostadsbyggandet och utvecklingen av
bostadsbestandet. Flera av dessa riktlinjer beaktas 1 planomradet som har ett strategiskt
centralt 1dge med nérhet till kollektivtrafik, service, handel, gronomréden och dr en fortdtning
av befintligt omrade. For planomradet efterstriavas variation i arkitektur och
lagenhetsfordelning. Kommunen ser gérna att det inom planomréadet finns en variation av
upplatelseformer, att det ska finnas sévél bostadsrétter som hyresritter inom planomréadet.

Bostadsforsorjningsprogrammet anger hur manga bostdder som kan komma att produceras
kommande ar. Vid programmets upprittande uppskattades ca 1600 lagenheter kunna
tillkomma inom planprogramomradet for Bélsta centrum under perioden 2019-2030.

1.3.3 Miljostrategi

Habo kommun har sedan 2015 en miljdstrategi, vilken identifierar utmaningar och krav for att
kommunens utveckling ska ske pa ett hdllbart sétt. Strategin dr &ven kommunens sitt att ta sig
an de nationella miljokvalitetsmélen som faststdllts av riskdagen. Mélen i Habo &r fokuserad
till tre huvudomrdden:

e Att minska utsldppen frin transportsektorn genom att stoppa dkningen av fossila
utslapp och giftiga metaller for att strava efter att bli en fossilbranslefri kommun till
ar 2050.

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

e Att strdva efter naturmiljoer med mangfald. Genom att skydda, bevara och utveckla
naturmiljoer och den biologiska méngfalden och dérigenom ge goda forutsittningar
for att kunna skapa, utveckla och stirka ekosystemtjanster.

Det aktuella planomradet ligger intill jarnvégsstationen och mitt i Balsta centrum vilket ger
goda mojligheter att resa kollektivt samtidigt som det har nérhet till gang- och cykelnét for
rorelser inom kommunen. Planomradet tar inte heller ndgon ny natur i ansprak, utan
planldgger redan hirdgjord mark.

1.3.4 Fordjupad 6versiktsplan

I den fordjupade Sversiktsplanen for Bélsta titort (FOP) nimns Bélsta centrum som ett
omrade som idag framst bestar av handel och fa bostidder. En utveckling av omradet skulle
innebdra en tdtare bebyggelse inom omradet med komplettering av bade bostéder, handel och
service. Forslaget bedoms, enligt FOP, fa positiva sociala konsekvenser. Fler boende i
omrédet innebér okad trygghet och mer service ger mer rorelse. Bostdder i centrala ldgen ger
ocksd mdjlighet att anvénda andra fairdmedel framfor bil. En kombination av kollektivtrafik,
gang och cykel kommer forbittra miljon bade genom mindre koldioxidutsldpp och béttre luft.
Skapande av ett integrerat resecentrum bedoms ge effekt pa néar det géller Balstabornas



instéllning till att kombinera bil, gdng, cykel och kollektivtrafik i form av bussar, pendeltag
och regionaltag.

1.3.5 Planprogram

Detaljplanen har foregatts av ett planprogram for Balsta Centrum som godkéndes av
Kommunstyrelsen den 26 november 2012. Syftet med programmet var att ta ett forsta steg mot
ett attraktivt och levande Balsta centrum. Programmet skulle sétta forutsdttningar for en
utveckling av nya stadskvarter, gator, torg och parker. For att utvecklingen av Balsta centrum
ska kunna ske pa ett sammanhallet sitt togs ett antal “nycklar” fram som extra hinsyn ska tas
till under de &r som omradet planeras och utvecklas. Det handlar om att byggnader placeras
mot gatan, verksamheter 1 bottenvaningar, sammanhédngande stadsrum, integrerat gatunit,
blandade floden, strak till Milaren, bred planeringsprocess samt mangfald bade géllande
aktorer och utformning. Dessa nycklar dr omradets framgangsfaktorer.

Under 2013-2014 arbetades ett idé- och gestaltningsprogram fram. Programmet godkéndes av
kommunstyrelsen 19 maj 2014 § 73. Syftet med programmet &r att ge stod at inblandade
parter 1 gestaltningen av nya Balsta centrum, att foresla, tydliggora och illustrera 6nskade
kvaliteter i den nya bebyggelsen, samt att foresla utformning av torg, parker, gator och
offentliga platser. Idé- och gestaltningsprogrammet ska vara vigledande vid framtagande av
de kommande detaljplanernas utformningskrav samt som stdd vid bygglovsprovning. I idé-
och gestaltningsprogrammet foreslas, inom planomradet {for etapp 6 1 Bélsta centrum, ca 80
lagenheter, 3700 m? BTA handel samt 440 parkeringsplatser i p-dédck och ca 140
markparkeringar. Bebyggelsen forslés till en skala om tre till fem vaningar.

Etappens avgrinsning har justerats nagot efter idé- och gestaltningsprogrammet och omfattar
numera ett storre omrade.

P50 BARSTA C
* ILLUSTRATIONSPLAN

Figur 2. Illustration frdn gestaltningsprogrammet. Ettelva arkitekter.

1.3.6 Gallande detaljplaner
Omradet omfattas av tre géllande detaljplaner.



Detaljplan for Balsta Centrum, Eneby 1:35 m.fl., nr 201, som vann laga kraft 1988 vars
genomforandetid gick ut 1998. Detaljplanens syfte var att mojliggdra en utbyggnad av Balsta
centrum med butiker, kontor och bostéder.

Detaljplan for del av Balsta Centrum, Eneby 1:42 m.fl., nr 209, som vann laga kraft 1989 och
vars genomfOrandetid gick ut 1998. Detaljplanens syfte var att anpassa befintlig detaljplan
efter Centrums faktiska utbyggnad och den planerade bostadsbebyggelsen (idag Novilla).

Detaljplan for Balsta 1:537 m.fl., nr 336, som vann laga kraft 2003 och vars genomforandetid
gick ut 2008. Detaljplanen omfattar landstingshuset och syftar till att planldgga byggnaden for
just vardverksamhet.

En del av planomradet &r inte detaljplanelagt sedan tidigare.

Figur 3. Laga kraft vunna planer inom planomrddet.

2. FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

Planbeskrivningen ska redogora for de fysiska forutsdttningar som star bakom motiven till
planens utformning. Férutom naturliga forutsittningar, som markforhéllande, handlar det
bland annat om hur befintlig bebyggelse, tillgéng till service och trafiksituationen ser ut.
Under rubriker dér planforslaget medfor forandringar beskrivs dndringarna och dess
konsekvenser under avsnittet "planforslag”.

2.1 Bakgrund
Balsta centrum star infor en omfattande omvandling som bygger pa att frimja méngtfald, flita
ihop stad med natur och framhédva Balstas specifika identitet. Mélet &r att sdtta manniskan 1
fokus istéllet for bilen och ersitta titorten med en livfull smastad. Ledordet lyder frén tatort
till stad”. Bélsta centrum ska dven, genom ett gront strak, koppla ihop naturen pa Bélstadsen
med den framtida stadsparken i Grona dalen och vidare ner till Milaren. Planprogrammet for
Baélsta centrum var ett forsta steg i denna utveckling. For tillféllet padgér planldggning for
etapp 1 (resecentrum) och for denna plan, etapp 6.



2.2 Plandata

Planomradet ligger mitt i Bélsta centrum och omfattar bland annat centrumverksamheten och
dess parkering samt den allménna platsen runt om kring.
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Figur 4. Planomradet ldge i kommunen.

2.2.1 Planomrade och angriansande omraden
Planomradets areal dr ca 5 ha och omfattas av fastigheterna Eneby 1:416, Bélsta 1:614,
Vippeby 7:218 och Bilsta 1:445.

Planomradets areal och avgransning utgér ifran etappindelningen som gjordes i samband med
idé- och gestaltningsprogrammet for Balsta centrum men har utdkats till att aven omfatta
grona stréket, parkering intill landstingshuset samt del av kommunhusparken. Omradet
avgransas 1 norddst av Etapp 1, resecentrum i nordviast av kommunhuset, i sydost av
bostadsomradet Mansédngen, sydvést av Fridegardsgymnasiet.



Bdélsta Centrum

Utredningsskiss
ETAPPINDELNING

Figur 5. Etappindelning gjord av Ettelva arkitekter.

2.2.2 Riksintressen

Hela Habo kommun omfattas dven av riksintresse for totalférsvaret militdr del, omrade med
sarskilt behov av hinderfrihet, enligt 9 kap. 3 § miljobalken. Enligt Forsvarsmakten ska alla
detaljplaner, forhandsbesked och lov for objekt inom titort som &r hogre dn 45 meter,
remitteras till Forsvarsmakten.

2.2.3 Strandskydd
Planomradet berdrs inte av ndgot strandskyddat omrade.

2.2.4 Fornlamningar

Planomrédet bestér 1 sin helhet av exploaterad mark och berdrs inte av nadgra fornldmningar.
Ett vigmarke finns langst Stockholmsvégen, nordost om planomradet, detta ingar i
detaljplanen for etapp 1 och hanteras saledes 1 den detaljplanen.

2.2.5 Behovsbedomning och férenlighet med 3-5 kap MB

Vid upprittande eller andring av en detaljplan ska kommunen undersoka om planen kan
véantas leda till en betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 11-18 §§ Miljobalken. Kommunen
har undersokt detta i en sa kallad behovsbedomningsgrupp och tagit stéllningen att
detaljplanen inte véntas medfora en betydande miljopaverkan. Bland annat utifran att
detaljplanen inte berdr nagot Natura 2000-omrade och inte bedoms medfora betydande
miljopaverkan utifrdin MKV-férordningens andra och fjarde bilaga. Planforslaget tar inte
ndgon ny mark i ansprik for bebyggelse.
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Kommunens beddmning har samratts med Lénsstyrelsen, vilka delar kommunens
stdllningstagande. En miljokonsekvensbeskrivning dr séledes inte nddvéndig och planens
konsekvenser beskrivs dversiktligt i planbeskrivningen.

2.3 Natur

2.3.1 Mark och vegetation

Hela planomradet &r idag exploaterat och bestdr till storsta del utav hardgjord yta i form av
handel, kontor, parkeringsplatser och vég. Parkeringar &r delvis inramade av trdd och buskar
och det finns anlagda gronytor mellan byggnader och intill gdng- och cykelvigar. Nagra
mindre trddplanteringar finns inom omradet.

Norddst om jirnvigen och samhiillet Balsta finns en rullstensds, Uppsaladsen. Asen ér
vattenforande och dricksvatten tas ut ur den pa flera stillen.

En mindre del av planomradet berdr den park som finns framfor kommunhuset. Denna ér
vélanvand av bade kommunanstéllda och kommuninvénare.

Planforslag:

For att koppla ihop de grona virdena vid Bélstadsens natur med den kommande parken 1
Grona dalen sé tar idé- och gestaltningsprogrammet upp ett gront strak. Det grona straket blir
ett urbant strak med ett karaktéristiskt trddskikt som binder samman de gréna platserna och
skapar parkkinsla langs straket.

Traden och planteringarna kan, med fordel, utformas sa att dagvatten kan ledas till
véixtbdddarna i ett gemensamt system for infiltration och fordrdjning.

Inom torget samt inom gagatan finns bestimmelser om att dessa ska utformas med
parkkaraktir och innehalla gronytor, plantering och tréd.

2.3.2 Naturvérden
Inom eller i anslutning till planomradet finns inga sérskilt utpekade naturvérden.

2.3.3 Geotekniska forhallande
En geoteknisk utredning &r gjort av Bjerking AB, borrningar utférdes under varen 2018.

Forekommande jordlager inom planomradet ér fyllning, lera med omfattande silt- och
sandskikt, mordnjordar och hog forekomst av block. Jordlagerna speglar att omrédet har
utgjorts av sjobotten och strand som svallat mot de hogre beldgna omrédena i nordost. Leran
ar varvad med sand och silt vilket gor att grinsen mellan lera och friktionsjord inte &r tydlig.
Friktionsjord forekommer inom jordlager dér lera dominerar och tvértom.

I den norra delen av planomréadet bestar jorden av ca 1 — 2 m fyllning pd upp till ca 1,4 m lera
pa friktionsjord pa berg. Soderut mot befintlig centrumbyggnad och inom centrumomréidet
okar lerméktigheten och jorddjupen, och jorden bestar av ca 1,0 — 1,8 m fyllning pa 4,7 — 7,2
m lera pa upp till 10,8 m friktionsjord pa berg. I de 6stra delarna av planomradet bestéar jorden
av ca 1,7 m fyllning pa 5,7 — 9,0 m lera pa upp till 11,8 m friktionsjord pé berg och 1 den
sodra delen av planomradet utgors jorden av 1 — 1,4 m fyllning pa 6,6 — 12 m lera pd 4,5 -
10,9 m friktionsjord pa berg.
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Inom planomradet forekommer lager med svagt 6verkonsoliderad till 6verkonsoliderad lera
vilket innebdr att tilldggslaster ger upphov till sdttningar. Séttningsbendgna lerlager
forekommer inom hela det undersékta omradet forutom 1 de norra delarna, bakom nuvarande
landstingshus samt kommunparkering. Séttningarnas storlek péverkas av tilldggslaster storlek
och utbredning samt det sattningskansliga lagrets tjocklek. Sattningarna kommer alltsé att
variera inom omradet beroende pa utformning av planerade konstruktioner och
jordlagerforhallanden 1 lage for dessa.

Leran inom omradet dr sandig, siltig och innehaller sand- och siltskikt, vilket paverkar lerans
sdttningsbeteende. Skikten kan fungera dridnerande vilket gor att sdttningar tas ut snabbare én
1 en likformig lera

Planforslag:

I laget for det planerade hogre huset samt det kombinerade parkerings- och bostadshuset, pa
den befintliga centrumparkeringen, kan tillfallig schakt utféras med max sléntlutning 1:1 med
trafiklast minst 1 m fran sldntkron och ner till 2,5 m djup.

Grundlidggning inom hela planomradet foreslds ske med spetsbdrande palar av stal eller
betong. Da jorden innehéller block foreligger risk for bortslagning av slagna pélar, slagna
palar ska utrustas med bergsko.

2.3.4 Grund- och ytvatten

Storre delen av planomradet ligger inom en grundvattenforekomst, del av en rullstensas
Baélstadsen. Grundvattenforekomsten har bade god kemisk och kvantitativ status. I SGU:s
databas dr grundvattenforekomstens avgrinsning grovt uppskattad utifran isdlvsmaterialets
utbredning. Grundvattnets tryckniva har uppmiitts i grundvattenrdr inom planomrédet till +7,2
— 48,5 vilket motsvarar 1,7 m- 2,4 m under befintlig markyta. Grundvattnet rinner 1 sydostlig
riktning ner mot Gréna dalen och Mélaren.

Planforslag:

Vid hantering av fororenat dagvatten behdver dérfor sérskild hénsyn tas s att inte tdktens
status forsimras. Asen har samtidigt inte beddmts aktuell som dricksvattentiikt for Hibo. For
att kunna bedéma grusasens och grundvattenforekomstens anvandbarhet, kommer kommunen
lata utfora en riskutredning angaende forekomsten. Utredningen ska fokusera pa mojlighet att
anvéanda forekomsten som en reservvattentdkt, och i sadant fall &ven behov av skyddsatgérder.
Utredningsarbetet bedoms pagd under 2018 och darfor komplettera planhandlingarna forst
infor granskning.

2.3.5 Recipient

Dagvattnet fran planomrédet slépps till Kalmarviken som &r en del av Mélaren-Préstfjarden.
Mailaren-Préstfjérden ér till ytan 320 km? och stricker 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 pa
overskridande halter av kvicksilver, PBDE och TBT vilka dr &mnen som ofta 6verskrids i1 de
flesta vattenforekomster 1 Sverige.



Planforslag:
Foreslagen markanvindning inom planomradet ska inte bidra till att forsdmra recipientens
ekologiska status och ddrmed dventyra miljokvalitetsnormen for vattenkvalitén.

For att sékerstilla att normen upprétthélls ska dagvatten frdn hardgjorda ytor tas omhand
lokalt, inom kvartersmarken. Om vattenfléden inte kan tas omhand/infiltreras inom
kvartersmarken ska flodet fordrdjas. Ytterligare beskrivning av planforslagets hantering av
dagvatten aterfinns under rubrik 2.6.2. Dagvatten.

2.4 Bebyggelse
Planomradet inkluderar centrumverksamheternas tva byggnader for handel med tillhérande
parkering. I norra delen mot Stockholmsvigen finns bostadsrittsforeningen Novilla som
bestar utav 52 lagenheter och ett mindre antal affarslokaler i bottenvaning. Planomradet
inkluderar dven gang- och cykelvigen genom centrum.

Planforslag:

Detaljplanen utgar ifrdn planprogrammet med en tydlig kvartersstruktur med ldnkade strak
och Oppet gestaltade och aktiva bottenvéningar. Planen foreslar att mojliggora for
Centrumverksambhet [C], bostdder [B], handel [H] samt parkering [P-PLATS] och
parkeringshus [P].

Figur 6. Landstingshuset, centrum och Novilla ihop med lastkaj.

24.1 Bostader

Inom planomradet finns bostadsréttsforening Novilla, inom 3d-fastigheten Balsta 1:445, som
bestar av 52 lagenheter med affarslokaler 1 bottenvaning.

Planomrédet ligger i anslutning till ett storre bostadsomrade, Mansédngen,

med framst flerbostadshus och radhus. Tvérs over centrumleden ligger dven ett
bostadsomridde med framst flerbostadshus. Hela Bélsta centrum star infér en omvandling fran
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ren centrumverksamhet till en mer traditionell stadskdrna med en blandning av
centrumverksamheter och bostéder.

Planforslag:

Planen syftar till att mojliggora for uppforandet av nya flerbostadshus [B] om ca 240
lagenheter. I en fOrsta skiss ror det sig om framst storre ldgenheter om 75kvm, detta kan
komma att fordndras och antal ldgenheter kan saledes komma att 6ka eller minska. Vad géller
den nuvarande bostadsrittforeningen kommer det inte att ske nagra fordndringar utan den
kommer att planldggas med befintliga bestimmelser.

For samtliga bostadshus ges mojlighet att ha centrumverksambhet i bottenvaning. Vad giller
parkeringshuset sétts krav pa att byggnaden, i en del av bottenvaning, ska ha lokaler ut mot
offentliga ytor [e1].

2.4.2 Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse
I Balsta centrum huserar idag cirka 30 butiker vilket ger flertalet arbetstillfillen. Aven i
bostadsrittsforeningen finns flera arbetsplatser i form av handel och kontor.

Planforslag:

Planen kommer fortsitta att omfatta handel, kontor och 6vrig serviceverksamhet [C], vilket
kommer att fortsétta generera arbetstillfdllen. Flera av de foreslagna flerbostadshusen har
mojlighet att etablera handel och centrumverksamheter i bottenvaningarna. Aven den
befintliga bostadsrattsforeningen Novilla har idag lokaler i sina bottenviningar och kommer
fortsitta att ha mdjlighet for det.

2.4.3 Offentlig och kommersiell service
Planomradet ligger mitt i centrala Balsta och omfattas av eller angrénsar till storre delen av
den offentliga och kommunala servicen som finns inom kommunen.

2.4.4 Placering och utformning

Idag bestér centrumbebyggelsen av byggnader i en till tva plan byggda mellan 70-80 talet, det
ar framst bestdende av rott tegel med vita trdinslag och gront plattak.

Novilla byggdes under 90-talet och dr ett flerbostadshus med varierande hdjd upp till sju
véningar. Byggnaden dr utford i rosa/beige puts med grona inslag och rdda takpannor.
Bebyggelse runt planomradet &r idag framst i rott tegel och runt 3—4 vaningar.

Planforslag:

Gemensamt for alla de foreslagna bostadshusen [B] ar att mojlighet ges for handel och service
i bottenvéningarna [C]. For det tinkta parkeringshuset med bostéder ovanpa sétts en
bestimmelse om att handel [H] ska finnas i en del av bottenvéning mot centrumparkeringen
[e1]. Syftet med detta &r att skapa liv och rorelse mot parkering.

Detaljplanen foreslér ett hgre hus om ca 16 vaningar, S0 meter i nockhdjd, detta kommer
bli ett nytt landmaérke i1 Balsta och gora centrumverksamheten synlig fran hela titorten.
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Figur 7. Vy 6ver ny entré och 16 vaningshus. Wak arkitekter

For de 6vriga byggnaderna ligger hojden mellan 15 meter i nockhdéjd till 20 meter i
nockhdjd vilket motsvarar ungefar 4—7 vaningar. For tre av flerbostadshusen sétts krav pa
utformning av balkonger. Balkongerna fér inte sticka ut mer &n 1,5 meter fran fasadliv [f1]
och den fria h6jden mellan balkong och allmén platsmark ska vara minst 5 meter [v1]. For alla
byggnader, bortsett frdn den befintliga centrumbyggnaden, giller ocksa att sockel eller
sockelvaning tydligt markeras [f2] och skiljs 4t frdn de Ovriga byggnaderna. Sockelvaningarna
ska skilja sig fran de 6vriga vadningarnas gestaltning sa att byggnaden har en tydlig och
omsorgsfullt markerad sockelvaning. Omradet kommer att priglas av flera nya aktiviteter,
bilar och P-platser. Detta &r centrums framsida och ett viktigt offentligt rum 1 Bélsta. Darfor
maste arkitekturen vara stabil, héllbar 6ver tid. For hela planomrédet géller att
fasadarkitekturen ska variera. Langsta sammanhéllna fasadldngd dr 30 meter, darefter ska
fasadkuldr eller fasadmaterial dndras, alternativt att fasadliv forskjuts. Inom varje kvarter ska
minst tvd olika hushdjder eller takfotsnivaer finnas representerade.

For den befintliga centrumverksamheten [C] géller en hogsta totalhéjd om 16 meter, denna
del av planomradet ldmnas flexibel d& den omfattar befintlig centrumbyggnad med mindre
tillbyggnad framforallt 1 sydost mot parkering och garaget. Centrumverksamheten kommer
framst utvecklas med nya entréer, frdn bada sidor av byggnaden.

Pa den tidigare centrumparkeringen foreslds ett parkeringshus med bostider frén vaning tva
och uppat, samt mojlighet for handel 1 bottenvaning [PBH], for denna bebyggelse sitts en
nockhdjd om 20 meter och ett krav pa att det ska finnas butiker 1 bottenvaning mot
centrumparkeringen [e1] 1 syfte att skapa liv och rorelse.

I det mindre handelshuset, kallat Postenhuset i folkmun, planeras det for bostdder med
centrumverksamhet 1 botten. Lastbrygga samt parkering kommer ske bakom
centrumverksamheten och lastbrygga och parkering 1 bottenvaning kommer att byggas dver
med bostéder [BP1]. Aven for denna byggnad siitts krav pa att sockel eller sockelvaning
tydligt markeras [f2], samt krav pa balkongernas utformning [f1], [v1], avstind/hdjd mellan
balkong och allméin platsmark ska vara minst 5 meter och balkong fér inte sticka ut mer &n 1,5
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meter fran fasadliv. Byggnaden far uppforas till en hogsta nockhdjd om 16 meter vilket
motsvarar ca 4 vaningar med handel i bottenvaning.
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Figur 8. Vy over postenhuset. Wak arkitekter.

2.4.5 Stadsbild/landskapsbild

Planomradet med ndromrade kénnetecknas av en blandning av byggnader och
byggnadsformer, 1 huvudsak lokaler och kontorshus byggda mellan 70- och 80-talet. Idag &r
skyltningen begriansad och det dr svart att identifiera centrum frén avstand.

Planforslag:

Planforslaget medger ett flerbostadshus om 16 vaningar som kommer att fordndra och
dominera stadsbilden. Bélsta centrum kommer att kunna ses fran hela titorten. P4 figur 9
nedan syns den hogre byggnaden fran stationsomrédet, i arbetet med detaljplanen for etapp 1
kommer tunneln fyllas igen och ersdttas med ett overgangsstélle 6ver Stockholmsvigen.

Figur 9. Vy fran stationsomrddet. Wak arkitekter.

2.4.6 Angransande bebyggelse
I syddst angrénsas planen till bostadsomradet Mansidngen och i nordvést av flerbostadshus.

I norddst angriansas omradet till Stockholmsvagen med etapp 1, resecentrum, 1 norr och
kommunhuset samt Fridegardsgymnasiet at sydvést. Flera av byggnaderna runt planomradet
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bestar av roda tegelbyggnader. Men storre delar av omrddena runt det aktuella planomradet &r
under planlédggning och stadsbilden kommer att fa en tydlig {6

randring.

o ¥

Figur 10. Nya Stockholmsvigen ifirdn idé- och gestaltningsprogrammet.
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Figur 11. Angrinsande bebyggelse

2.4.7 Tillganglighet

Ny bebyggelse planeras sa att de uppfyller tillginglighetskraven som de uttrycks i svenska
nybyggnadsregler, ddr alla tillkommande bostéder och utemiljoer ska goras tillgangliga for
minniskor med funktionshinder: rullstolsburna och andra grupper. Detta innebér exempelvis
att alla bostadshus om tre eller fler vaningar ska utforas med hiss och att utemiljoer inte far ha
lutningar storre dn 1:20. Alla verksamheter som vander sig mot allménheten ska vara
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tillgédngliga for alla, det innebér bland annat automatiska dérroppnare, ramper, racken,
ringklockor och kontrastmarkeringar. Detta hanteras vidare i bygglovsprocessen.

2.4.8 Ljusforhallanden
En solstudie ar utford for att visa hur frimst 16 vadningshuset paverkar intilliggande byggnader

och allménna ytor. Man har studerat skuggan under april, juli och oktober. Sex olika
tidpunkter har valts under respektive manad: 10:00, 13:00, 14:00, 16:00, 17:00 och 18:00.

De hus som framst berdrs ér inte bostadshus utan mindre byggnader for verksamheter. For
planomradet som helhet kan ségas att det uppstar flera morkare platser mellan husen. Det
kommer t.ex. att vara skuggigt att vistas pa allménna platser och torg pa eftermiddagar i mars.
Att titbebyggda stadsmiljoer 1 Sverige ar skuggiga dr dock inte ovanligt och sommartid
forbéttras solchanserna avsevirt.

2.5 Det offentliga rummet

2.5.1 Gatustruktur

Gatustrukturen inom planomridet kommer att fordandras nigot. Stockholmsvigen utvecklas
till en gata med stadskaraktér. Gatan blir en tydlig huvudgata i staden och kopplar centrum
mot gamla Bélsta. Gatan har en alléplantering vilket ger gaturummet stadga och dignitet.

Enligt Balstas planprogram, har tre gatutyper hdmtats for att beskriva gatustrukturen inom
planomrédet.

- Integrerat transportrum: Gaturummet &r indelat 1 tydligt anvisade ytor for respektive
trafikslag. Gdng- och cykeltrafik tillats bara korsa gatan pa anvisade platser.

- -Mjuktrafikrum: En vanlig form av stadsgata dér all trafik samspelar. Dessa gator &r
enkla att korsa och rora sig ldngs. Fotgiingare prioriteras sé langt som mojligt.

- Integrerat frirum: Fotgingare och cykel prioriteras.

- Gagata/cykel
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NTEGRERAT TRANSPORTRUM
MJUKT TRAFIKRUM 18 M, LOD
MJUKT TRAFIKRUM 16 M
NTEGRERAT FRIRUM 12 M

VRIG GATA

Figur 12. Den tinka gatustrukturen inom Bdlsta centrum. Fran idé- och gestaltningsprogrammet.

2.5.2 Gatumiljo

Trafikstrukturen utformas for att skapa trafikrum dir bade bilen och méinniskan far plats. 1
gaturummen finns bil-, gdng- och cykelbana tillgéngligt vilket ger upphov till en livfull
stadsmiljo. Den allménna trafiken ska angdra planomradet via Stockholmsvégen och
centrumstréket, dessa ligger utanfor planomradet. Centrumvégen gér 1 befintlig vigdragning
ner till kommunhusets infart, darefter Gvergér gatan till torg. Torget 6vergér sedan till gang-
och cykelvdg. Pa torget och gang- och cykelviagen far trafik ske under vissa tidpunkter och all
trafik sker pa giendes villkor. Fordon fér inte koras fortare &n de gaende, vajningsplikt giller
mot géende och fordon fér bara parkeras pa sirskilt anordnade parkeringsplatser. Trafiken dr
framst till for varutransporter, ménniskor med funktionsvariation och boende i omradet.

Stockholmsvigen utvecklas till en gata med stadskaraktér. Gatan blir en tydlig huvudgata i
staden och kopplar centrum mot gamla Balsta. Gatan har en alléplantering vilket ger
gaturummet stadga och dignitet. P4 gatans norra sida dr gangbanan breddad for att kunna
erbjuda uteserveringsmdjligheter i soderldge. P& norrsidan 16per en dubbelriktad cykelbana
som ansluter till det befintliga cykelsystem som idag finns langs Stockholmsvigen. En
tradplanterad gronremsa skiljer gdng- och cykelbanan frén tyngre trafik. Gronremsans bredd
anpassas sd att den kan rymma busshallplatser. Kérbanan dr dimensionerad for att klara
busstrafik. Pa sodra sidan upprepar sig monstret med tradplanterad gronremsa och gangbana.

Centrumleden soder om Stationsrondellen planeras att liksom Stockholmsviagen byggas om
till en huvudgata med stadskaraktér.

En viktig bestandsdel i Idé- och gestaltningsprogrammet for Bélsta centrum ar Grona straket.
Grona straket dr en gagata som knyter thop tva av Balstas viktigaste grona element, Grona
Dalen och Balstadsen och 1 sin férlangning dven Mélaren.
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Centrumvégen kommer att leda in till centrum frén den vistra sidan [GATA1] men 6vergar
sedan till ett torg dér trafik med tillstdnd endast ar tilldten. Denna trafik kommer besté av
varuleveranser samt boende.

Centrumstraket kommer vara infart och angéring for ”postenhuset” for parkering samt
varuleveranser. Denna behover utredas vidare varfor den nu &r utesluten fran planforslaget.
Mellan samrad och granskning kommer gatans vigdragning utredas vidare och planomradet
kommer sedan att utokas ddr Centrumstréket dven ingér.

Betongplatior Cykelparkering

) l \GANGBANA
TR b (e

PARKERING

KORBANA

PARKERING

GANGEANA

Figur 13. forslag till utformning, Mjuktrafikrum frdn Idé- och gestaltningsprogram

2.5.3 Motesplatser
Baélsta centrum é&r idag en stor motesplats for kommunens alla invénare. Balsta centrum har all
form av service i kommunen.

Planforslag:

Fastighetsdgaren kommer att arbeta for att Bilsta centrum ska vara en levande motesplats. Ett
nytt entrétorg foreslas framfor centrumbyggnaden mot kommunhuset. Entrétorget foreslés bli
en livfull plats med béttre koppling mellan kommunparken och Bélsta Centrum, en trygg miljo
som &r upplyst pa kvillar och nétter. Malet 4r modernitet, kvéllsumgadnge och mer aktivitet till
folket. Det kommer att bidra till en attraktiv stadsdel. Ett mindre entrétorg planeras &ven mellan
centrum och Fridegardsgymnasiet. Bada torgen ska vara av torgkaraktir med grona ytor,
planteringar och trad.

Centrumverksamhetens arkitekter har foreslagit att en takterrass och en aktivitetsgird byggs
pa norra delen av centrumbyggnaden. Takterrassen skulle kunna erbjuda manga aktiviteter
och kan ocksa bli en plats for temporédra aktiviteter eller evenemang. Aktivitetsgarden kan
besta av ett utegym som kan anvindas bade av det befintliga gymmet i centrum men ocksé for
samtliga av kommunens boende och besdkare.

2.5.4 Friytor-, lek och rekreation
Strax utanfor planomradet finns kommunhusparken. Parken anvénds flitigt av bade anstillda i
kommunen men ocksé av alla kommunens invanare.
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Pé ca 400 meters avstdnd sydvést om planomradet ligger Grona dalens fria ytor som utgor
naturliga lek- och rekreationsomraden, planldggning for stadspark pdgar inom Grona dalen.
Vid Abergs museum ligger en lekplats och museum.

Delar av Uppsaladsen anvinds for rekreation och lek, men de delar som ér attraktiva for en
langre vistelse ligger utanfor planomradet. P4 dsen gir en naturstig som knyter an till
Upplandsleden.

Fritids- och idrottsanlédggningar som finns i ndromréadet &r sport-, is- och simhall/badhus,
skatepark och bowling.

Planforslag:
Utegymmet som centrumverksamhetens arkitekter har ritat pa kan anvéndas for bade lek och
rekreation. En mindre lekplats kan ocksa tdnkas finnas pé takterrassen.

2.5 Trafik

2,53 Trafikfloden och prognos

Stockholmsvigen och Centrumleden dr de tva stdrre gator som leder in till planomradet. 2015
uppgick antal trafikrorelser till 65 900 ldngs Stockholmsvégen och till 43000 fordon lédngs
Centrumleden. Dessa gator ligger utanfor planomrédet och leder besdkare in till Centrum,
landstingshuset samt kommunhuset. Fran Stockholmsvégen leder en cirkulationsplats
besdkarna in till centrumparkeringen. Fran Stockholmsvigen och cirkulationsplatsen kommer
dven varutransporter som leds in pa en enskild vig som leder till centrumverksamhetens
varumottag.

Planforslag:

Planforslaget kommer att innebéra en mindre 6kning av trafiken lings Stockholmsvégen dé
boende kommer att anvidnda den infarten for att komma till sina boendeparkeringar. Da
planomradet ligger centralt intill pendeltdg och busstation dr forhoppningen att manga viljer
kollektivtrafiken framfor egna fordon.

2.5.4 Kollektivtrafik
Planomradet ligger mitt i centrala Balsta och angrénsar till Bélstas resecentrum med bussar,
pendel- och regiontag.

Idag gar den si kallade Mjuka linjen in via Centrumvégen och véinder framfor
centrumbyggnaden. Nér detaljplanen vunnit laga kraft och omvandlingen av centrum borjat
foreslds denna fa en annan rutt. Forslagsvis via Centrumstréiket.

2.5.5 Angoring

Angoring till planomradet gors fran Stockholmsvigen och Centrumleden. Bade
raddningstjdnst och avfallshdmtning sker dven fran dessa gator. For Postenhusets
verksamheter sd dr den rekommenderade angoringen fran Stockholmsvégen, via
Centrumstraket. For att raddningstjansten idag ska kunna na den befintliga
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bostadsrittsforeningen Novilla dker de in frdn Stockholmsvégen, kor tvirs over parkeringen
mot Stockholmsvigen, och runt pa taket till Centrum.

Planforslag:

Angoring till planomradet kommer fortsdtta ske pad samma sétt som idag, via Centrumleden
och via Centrumstriket. Centrumstraket kommer vara infart och angoring for ”postenhuset”
for parkering samt varuleveranser. Denna behdver utredas vidare varfor den nu dr utesluten
frén planforslaget. Mellan samrad och granskning kommer gatans vigdragning utredas vidare
och planomradet kommer sedan att utokas dar Centrumstraket dven ingar.

Fran rdddningstjdnsten pagar just nu ett drende dir Novilla maste utfora ett kontrollerat
belastningstest for att se vilken vikt taket klarar. Om taket inte skulle halla s& maste Novilla
bygga om sina trapphus eller montera en trappa utvéindigt. Stycket uppdateras nar det &r kéant
hur Novilla och rdddningstjénsten kommer att gé vidare.

2.5.6 Varumottag

Varumottagning till centrumverksamheten sker idag pa tva olika platser, en med angéring frén
cirkulationsplatsen vid Stockholmsvigen och en fran Centrumleden. Ett fatal varutransporter
sker dven idag fran torgytan mellan centrumverksamheten och Fridegardsgymnasiet.

Planforslag:

De befintliga varumottagningarna via Centrumleden kommer att finnas kvar men angdringen
ske pa de gdendes villkor. De fordon som angér via Centrumleden kommer att behova korsa
gangstraket for att nd varumottagen. Hér sker trafiken pd de gdendes villkor och
varutransporter foreslas styras till sérskilda tider. Vad géller varumottagning till
centrumverksamheten fran Stockholmsvégen/Centrumstraket, sa sker denna inom Grosvenors
egen fastighet [C].

En utredning har tagits fram for att visa att de planerade ytorna har tillrdckligt med svéngradie
for lastbilar att vinda.

For Postenhusets verksamheter kommer Centrumstréket vara angdringsvéig, varumottag
kommer ske pa byggnadens baksida dir befintlig lastbrygga finns idag.

2.5.7 Parkering
Idag finns det totalt 235 parkeringsplatser inom planomrédet. 225 av dessa ér
centrumverksamhetens platser.

Mellan landstingshuset och centrumverksamheten finns 10 platser, varav 3 ar
handikapparkeringar. P4 centrumparkeringen tillats parkering i 3 timmar med p-skiva men pa
nagra strategiska platser endast 1 timme. Under natten, mellan 23—-07 rader hér
parkeringsforbud.

Planforslag:
Niér arbetet med etapp 1 inom Balsta centrum pabdrjades togs en parkeringsutredning for

centrum fram, parkeringsnormen for denna detaljplan utgar ifran den. For boendeparking
foreslas ett parkeringstal pa 0.75 platser/Igh + 0.1 platser/Igh for besok. For storre handel som
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matbutik sétts en parkeringsnorm pa 30 platser/1000 m* BTA (for bade anstéllda och
besokare) och for 6vrig handel sitts 18 platser/1000 m? BTA (for bade anstéllda och
besokare).

Det &r viktigt att antalet parkeringsplatser tacker handelns behov for att Gverleva. Det dr ocksé
viktigt att anvénda tillgdngen pa parkering som ett styrmedel for att uppna visionerna i
planprogrammet om hallbarhet och minskat bilresande. For att 6ka omséttningen pa
parkeringsplatserna bor det finnas tidsreglering och parkeringsavgifter. Tidsreglering finns 1
nuldget for centrumparkeringen.

Rekommenderad reglering for handelsparkering:
e Qratis 2 timmar i p-hus, dédrefter avgift 10-20 kr/timme. Registrera kontokort vid
inpassage, om man har statt ldngre @n 2 h dras en avgift vid utpassage.
e Avgift dr enklare i1 parkeringshus men kan dven fungera pa markparkering.
e Kuvitto 6ver 200 kr fran mataffaren kan 16sas in mot p-biljett.
e Visa p-biljett i kassan pa mataffaren och fi avgiften avdragen.

Planforslaget foreslar ett parkeringshus med bostédder ovanpd och méjlighet for handel 1
bottenvaning [PHB], for denna byggnad foreslés parkering i plan -1 till 1 och dérefter
bostéder fran vaning tva och uppét. Markparkering kommer finnas kvar bakom postenhuset”
och delvis pa den befintliga centrumparkeringen. Totalt finns det ca 600 parkeringsplatser
planomradet varav ca 190 &r for boende. Intill planomradet d4ger Grosvenor en fastighet som
idag anvénds som parkering for centrum. Dar tillkommer ytterligare ca 30 platser som kan
nyttjas for boende och besdkande.

2.6 Tekniska fragor

2.6.1 Vatten- och aviopp
Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp, inom
planomradet finns ett utbyggt nét for vatten och avlopp.

Planforslag:

Kommunens va-avdelningen jobbar idag med projektering av bade va- och
dagvattenledningar for att forsorja alla etapper inom Bélsta centrum. Forslagsvis kommer
ledningen i Stockholmsvégen att byggas ut och en huvudledning ska ga ldngs centrumstraket.
Kommunen dr huvudman for VA-nétet fram till for varje fastighet uppréttad forbindelsepunkt
(servisavsittning). Kommunen anvisar anslutningspunkt for respektive fastighet och avgifter
foljer kommunens taxa. Exploatorerna bygger ut VA inom kvartersmark fran anvisad
anslutningspunkt (tomtgrans) samt ansvarar for teknisk samordning med VA-avdelningen,
Habo kommun.

2.6.2 Dagvatten

Planomradet lutar i sydvistlig riktning och avskdrmas topografiskt av omgivande gator, storre
delen av planomrddet &r idag hirdgjort och regn- och sméltvatten rinner frimst av pd ytan
som dagvatten och endast en begrénsad del infiltreras i marken. Allt dagvatten inom
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planomradet rinner idag i1 sydvéstlig riktning férutom en mindre del som rinner ner i gdng-
och cykeltunneln som leder till pendeltagsstationen. Avrinningen pé ytan och i ledningarna
mynnar ut i diket vid Grona dalen. Vattnet i diket leds idag direkt till recipienten Mélaren,
utan vidare fordrjning eller rening.

Planforslag:

For att sikerstilla att flodet inte 6kar frdn planomradet till f61jd av exploateringen och med
hénsyn till klimatpaverkan foreslas dtgirder. Foreslagna atgérder renar dven dagvattnet, vilket
okar mojligheten att uppna recipientens miljokvalitetsnormer.

For att forbattra fordréjning och rening av dagvatten i hela tdtorten och samtidigt skapa nya
ekosystemtjanster planlédggs nu en storre dagvattenanldggning i Grona dalen som ska hantera,
rena och fordrdja allt dagvatten fran tatorten innan de ndr Mélaren. Dessa forslag har sin
grund i Idé- och gestaltningsprogrammet for Balsta Centrum och foreslés framst i det
planerade Grona strék som ska leda dagvattnet fran Centrum och ner till Grona dalen och
Mailaren.

Gang- och cykelstraken ldngs det Grona straket och pa torget sdder om den storre
centrumbyggnaden kommer vara hardgjorda och dérfor bor den magasinerande volymen
placeras under mark. Da ir skelettjordar en lamplig dagvattenlosning som renar och fordrojer
dagvatten i makadamfyllda gropar med en volym pa ca 15 m? per trdd och ett djup pé ca 0,75
m, se Figur 14. For att sdkerstélla att trdden far den médngd vatten de behdver och att
skelettjordarnas fordrojande volym utnyttjas méste hojdsittningen anpassas sé att dagvattnet
leds till triden. Genom att anlégga en dridneringsledning i botten av trddgropen sékerstéller
man dven att rotterna far tillricklig syretillforsel dd vattnet inte blir stillastdende 1 gropen. De
hérdgjorda ytorna ldngs ”Grona straket” och torget avvattnas till rainnor som fungerar som
ytliga ledningar och som leder vattnet till trddgroparna.

Nedsénkta vixtbaddar ar lampliga dagvattenlosningar att anldgga inom parkeringsomraden dit
gatudagvatten kan ledas for att infiltreras, fordrojas och renas. Om véxtbadden ar nedsénkt i
forhallande till omkringliggande hardgjord yta kan detta utrymme dven fungera

som en dversvimningsyta vid hiftigare regn. Frin vaxtbddden kopplas en braddledning som
ansluts till det befintliga dagvattensystemet, dit dagvattnet braddar vid hiftig nederbord.
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Figur 14. Dagvattenlosning, Cowi 2018.

En dagvattenledning gar idag mellan centrumbyggnaden och Fridegardsgymnasiet, dver det
mindre torget. Denna kommer att erséttas av en dagvattenledning langs Centrumsstraket.

2.6.3 Markavvattning
Planomradet berors inte av nadgot markavvattningsforetag.

2.6.4 Oversvamningsrisk

Planomradet lutar i sydvastlig riktning, ldgpunktskartering visar dock att det finns lokala
lagpunkter inom omradet dér vatten samlas. Detta ér framst i ging- och cykeltunnlen under
Stockholmsvigen. Inom arbetet med detaljplanen for Balsta centrum etapp 1 planeras det
att bygga igen befintlig tunnel och istillet 1ata manniskor passera fran resecentrum, dver
Stockholmsvigen och ner ldngs det Grona straket. Darmed kommer ytvattnet istillet rinna
i sydvistlig riktning lings Grona straket. Ovrig hdjdsittning inom planomradet forblir
oforandrat efter exploateringen.

2.6.5 El-, tele- och datanat

Eon svarar for elférsorjningen av planomrédet. Telia (Skanova) svarar for telenétet. Inom
planomrddet har Eon en storre nétstation som kommer att flyttas ndgot och kommer byggas in
i centrumbyggnaden [ez]. Restauranger och bostidder fir inte placeras ndrmre dn 4 meter ifran
stationens viiggar och tak. Aven Lyssna- och njut har ledningar inom planomradet.

Planforslag:

I den man den dr mojligt ska ledningar bevaras i befintlig placering. Dér sé inte dr mojligt
kommer dessa flyttas och erséttas inom allmén platsmark. Skulle ledningsflytt krévas
bekostas det av initiativtagare (byggherre) till flytt.

2.6.6 Varme
For val av uppvarmningssitt ger Hibo kommuns energi- och klimatstrategi Fossilbrdinslefri
kommun 2050 riktlinjer. I forsta hand ska fjdrrvarmenétet utnyttjas, men dér det inte &r mojligt
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eller kostnadseffektivt att ansluta ska fornybara energikéllor utnyttjas. Alternativa
uppvarmningssitt kan vara med jord-, berg- eller sjovirmepump.

Planforslag:
Om fjérrvarme inte &r ett alternativ foreslds uppvarmning ske med fornybara energikillor
alternativt med nagon form av virmepump.

2.6.7 Avfallshantering
Habo kommun strivar stindigt efter en allt mer miljomaéssigt héllbar avfallshantering. Fem
langsiktiga mal dr uppsatta att:

e Reducera méngden skadliga &mnen i avfallet.

o (Oka materialateranvindning och materialatervinning.

e Utnyttja energiinnehallet 1 osorterat brannbart hushéllsavfall.
e Minimera mdngden deponerat avfall frain kommunen.

e Oka informationen till kommuninvénarna.

Planforslag:
For planomrédet géller att utrymmen och kérl ska dimensioneras for en hallbar
avfallshantering. Kérlstorlekar och himtningsintervall ska anpassas till antalet boende och
framtida fordandringar. Plats for himtning av avfall bor sé langt som det 4r mdjligt vara
gemensam och placeras strategiskt., himtningsfordon ska inte vika av frn gatan utan ska
hémta avfall med angéring direkt vid gatan. Handelsverksamheterna ansvarar for sin egna
avfallshantering.
Det ska finnas plats for foljande fraktioner

o Matavfall

o Restavfall

o Returpapper t.ex. tidningar

» Pappersforpackningar

o Metallférpackningar

o Ofdrgade glasforpackningar

o Férgade glasforpackningar

o Plastforpackningar

2.7 Storningar, hdlsa och sakerhet

27.1 Radon

Stora delar av Habo kommun utgdr hogriskomrade vad avser markradon dé
markforhéllandena till stora delar utgdrs av grusésar eller sprickiga bergarter. Det saknas dock
en heltdckande kartliggning av markradon i kommunen. Riktvérdet i bostéder, forskolor,
skolor och andra allménna lokaler far inte overskrida 200 Bg/m3.

Planforslag:
Det finns inga gjorda métningar i direkt anslutning till planomradet, men med tanke pa
omradets geologiska forutsittningar ska radonundersdkning utféras senast innan bygglov.
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2.7.2 Fororenad mark

P& delar av marken har det tidigare bedrivits verksamheter i form av handelstrddgardar. I juli
2017 utforde AF en forenklad dversiktlig miljéteknisk markundersokning i ett storre omrade
kring Bélsta centrum. For etapp 6 berdrde utredningen endast nagon enstaka provpunkt och
denna togs i jord, inga provtagningar tog pa parkering eller annan hérdgjord yta. Denna
utredning tickte inte hela omrédet och av den anledningen har det inom etapp 6 tagit fram en
uppdaterad miljoteknisk undersokning. Den miljotekniska markundersokningen utférdes av
DGE mark och milj6 under april 2018. Provtagningen utférdes genom skruvborrning i
sammanlagt 20 provpunkter enligt provtagning planen som tagits fram for
undersokningsomradet. Jordprovtagningen utférdes ner till ett djup av 0,5 meter under
fyllnadsmassorna. I fem av de 20 provtagningspunkterna patriffades halter av &mnen 6ver
Naturvardsverkets generella riktvirden for KM (kénslig markanvindning). Overstigande
halter berdr &mnena arsenik, bly och kalifatet.

En ytterligare komplettering utférdes av Bjerking AB i november 2018, denna inom det
utdkade planomradet bakom Eneby 1:416. Denna visade inga punkter dér riktviarden for KM
overskreds.

Planforslag:

De provpunkter som overskred naturvardsverkets generella riktvérden ska avgrinsas och
atgirdas. En atgérdsplan ska ldmnas in for granskning i god tid innan atgirder far paborjas.
Om beddmning gors att en fororening inte behdver dtgirdas ska detta kunna backas upp med
stod av data i en riskvérdering.

2.7.3 Buller och vibrationer

Boende i Novilla har lamnat synpunkter pa att de stors av det 1dgfrekvent buller frén lastbilar
som star med motorn igdng under lossning och lastning vid centrumverksamhetens
varumottag, och att detta ofta sker tidiga morgnar. Under hosten utférde Structor en
storningsmaétning frén ett anta lagenheter i Novilla. Antalet bilar som star vid lastkajerna
varierar och kan 1 perioder uppga till 3—4 st. Dessa bidrar till storning i1 de fall de har
kylaggregat, nir de backar samt i de fall de gar pa tomgéng. De boende stors dessutom vid
tomning av matavfallscontainer vilket sker ca 1 dag 1 veckan. Folkhdlsomyndighetens
allménna rad, giller for bedomning av buller 1 bostdder. For bostdder (bade
permanentbostidder och fritidshus) géller de allménna radens riktvédrden 1 bostadsrum (rum for
somn och vila, rum for daglig samvaro och matrum som anvinds som

sovrum).
Maximalt ljud L puacs 45 dB
Ekvivalent ljud Lacqr? 30dB
Ljud med hdrbara tonkomponenter Laeqr” 25dB
Ljud fran musikanliggningar Laeqr 25dB
1 Den hgsta A-vigda ljudnivin.,
2 Den A-viigda elvivalenta ludnivan under en viss period (T).
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Hagsta ekvivalenta kontinuerliga ljudtrycksniva i bostadsrum frin ljudkillor inomhus
och utomhus (utom fran trafik)

Tersband, Hz 315 40 50 63 80 100 125 160 200

Riktvirde 36 49 43 42 40 38 36 34 32
L.q. (dB)

Figur 15
For beddmning av buller utomhus fran verksambheter till bostader giller naturvardsverkets
riktvirden.

Higsta
Ekvivalent ljudniva i dBA ljudnivi i
dBA
Omridesanviindning Dag kl 06-18  Kviill kl 18-22  Natt kl 22-06 Momentana
samt lor- sin- ljud nattetid
och helgdag kl kl 22-06

06-18

Bostider, skolor,
forskolor och 50 45 40 55
vardlokaler

a) Riktvirdet illampas di skolor, forskolor och virdlokaler anviinds

Figur 16

Planforslag:

Mitresultaten fran Structors stdrningsmétning visar att riktvirdet inomhus klaras om man
kollar pa ett helt dygn. Det bedoms dock finnas risk att riktvérdet inomhus dverskrids under
kortare perioder eftersom riktvirdet inomhus géller ljudnivan under en viss period da
verksamheten dr igdng. Berdkningarna visar att fasaden kan utséttas for ljudnivéer upp mot 67
dBA om en lastbil med ett kylaggregat igang backar vid lastintaget. Med den uppmaétta
fasadisoleringen ger detta en ljudniva inomhus pa 33 dBA. Da en lastbil utan kylaggregat
backar, eller da en lastbil stér still med kylaggregatet igang klaras riktvirdet inomhus. Detta
innebér att riktvirdena inomhus periodvis under dygnet kan overskridas med ca 3 dBA. Vid
hog belastning kan riktvirdet overskridas ytterligare.

Mojliga atgirder for att sdnka ljudnivan inomhus ar att byta fonster och balkongdorr till
produkter med biéttre ljudisolering men d& matbutiken, som framst dr den verksamhet som
alstrar storre fordon med kylaggregat, flyttar s& bedoms inga atgédrder krévas 1 dagsléget.

2.7.4 Luftkvalitet
Omradets utbyggnad kommer att ha en marginell padverkan pa luftkvalitén i ndromradet.
Balstas luftkvalité dr god och dven om planforslaget mojliggor for tillkommande trafik sé har

planforslaget nérheten till resecentrum och kollektivtrafik vilket gor det léttare att vélja bort
bil.

2.7.5 Farligt gods
Pa végarna runt planomradet far inte transporter med farligt gods framforas.
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2.7.6 Brand

Brandskyddslaget har, pa uppdrag utav Grosvenor, tagit fram en 6vergripande redogorelse
over framtida forutséttningar avseende brand- och utrymningssékerhet samt
raddningstjdnstens insatsmojligheter inom aktuellt planomrade.

Enligt BBR ska byggnader delas in 1 byggnadsklasser (Br0-Br3) utifran sitt skyddsbehov.
Detta utgor ytterligare en parameter som paverkar nivan pa brandskyddet 1 en byggnad.
Byggnader som teoretiskt kan innehédlla mer @n 1000 personer eller byggnader 6ver 16
vaningar ska dimensioneras enligt byggnadsklass Br-0. Byggnader som har mellan 3—16
véningsplan ska dimensioneras enligt byggnadsklass Br-1.

Br0 — Byggnader med mycket stort skyddsbehov

Brl — Byggnader med stort skyddsbehov

Lokaler ddr personer vistas mer én tillfélligt ska generellt utformas med tillgdng till minst tva
av varandra oberoende utrymningsvagar. Om lokalen omfattar fler &n ett plan ska minst en
utrymningsvég finnas tillgénglig fran varje plan. Antalet utrymningsvégar som behovs for en
lokal och placeringen av dessa paverkas huvudsakligen av antalet personer och maximalt
tillatet gangavstdnd inom lokalen. Detta behdver utredas i detalj for respektive lokal.
Utrymning forutsitts generellt kunna ske utan rdddningstjanstens medverkan, men fran
byggnader innehéllande bostéider tillater gillande regelverk dock att en av utrymningsvigarna
kan utgoras av rdddningstjanstens medverkan. Detta accepteras endast under forutséttning att
samtliga utrymmen i byggnaden dr atkomliga av raddningstjdnstens stegutrustning och att
raddningstjdnsten har tillracklig snabb insatstid och tillracklig formaga.

Réaddningstjanstens hdjdfordon kan anvindas upp till hogst 23 meter Gver marknivan (matt till
Oppningens underkant). Barbara stegar kan anvandas upp till hogst 11 meter. Om
raddningstjdnstens stegutrustning inte nar samtliga utrymmen i byggnaden behover trapphus
utforas sa att de uppfyller krav for trapphus Tr2. Trapphus Tr2 ska utformas med avskiljande
konstruktion sé att brand- och brandgasspridning till trapphuset begransas.

Byggnader ska vara dtkomliga for riddningsinsatser. Om gatunétet eller motsvarande inte ger
atkomlighet ska sarskild rdddningsvdg anordnas som ger god framkomlighet. Rdddningsvég
ska vara skyltad och ha uppstdllningsplatser for erforderliga fordon.

Byggnaderna ska utforas sd att det finns tillgang till minst en tilltradesvig for invdndiga
rdddningsinsatser pd varje plan. Tilltrddesvdg kan utgdras av utrymningsviag. Om
rdddningstjdnsten inte kan forvéntas na yttertaket med egen utrustning ska en brandtekniskt
avskild invandig tilltrddesvég ordnas. Invindig tilltrddesvig ska avskiljas frén vind enligt
kraven for avskiljande konstruktion.

2.7.7 Flyghindersanalys
Planen skapar mojlighet for en hogre byggnad som bygger ca 50 m dver marken det innebér att en
flyghinderanalys ska genomforas. Denna ska vara genomford innan detaljplanen vinner laga kraft.

2.7.8 Barnkonventionen

Barnkonventionen gor gillande att alla barn har samma réttigheter och lika virde samt att
barnens bista ska uppmérksammas. Barn och ungas perspektiv ska vara en naturlig del 1
samhillsbyggandet och barn ska ges mdjlighet till inflytande i planeringen av den fysiska
miljon. Hur inflytandet gors mdjligt varierar beroende av markomrade och tankt innehall i
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planen, dir barnperspektivet ibland bor fa sirskilt fokus.

Planforslaget kan bida till forbéttringar av barn och ungas forutséttningar att sdkert och tryggt
ta sig langs strak, tex mellan mélpunkter norr och séder om Stockholmsvigen.
Tillgdngligheten till kollektivtrafik har goda forutsittningar att oka.

Aven om mark som innan planens genomforande kan anviindas som lekstillen eller
motesplatser forsvinner bedoms planen kunna erbjuda nya miljoer, offentliga rum och gardar
som ger goda forutsdttningar for barn och ungas lek och rekreation. I anslutning till
planomradet finns naturomraden och fria ytor som kan utgora naturliga lek- och
rekreationsomraden. Tillgéngligheten till bdde naturliga och anlagda platser for lek och
utomhusaktiviteter har goda forutsittningar att oka.

2.7.9 Trygghet

Belysningen runt centrum ska bidra till trygghet och trivsel i omradet. Strak, aktivitetsgard,
innergardar, cykelviagar och parker ar sdrskilt viktigt att belysa. Genom centrum é&r det viktigt
att skapa goda siktlinjer for att 6ka orienterbarheten for att undvika baksidor och otrygga
platser. Det forekommer punkter dér biltrafik korsar gang- och cykelvigar. Det ér sdrskilt
viktigt att dessa korsningspunkter utfors som upphdjda eller med andra fartdémpande
atgdrder. Nérheten till kollektivtrafik, service och bostdder kan ocksa framja tryggheten
genom att utemiljon anvands under olika delar av dygnet. Med en vél planerad ljusmiljo
lockas ménniskor att vistas utomhus dven nir morkret lagt sig 6ver staden.
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3. GENOMFORANDE

En genomforande beskrivning ska redovisa de ekonomiska, tekniska, fastighetsréttsliga och
organisatoriska atgérder som behovs for att &stadkomma och genomfora detaljplanen pa ett
samordnat och dndamélsenligt sétt. En genomforandebeskrivning har ingen réttsverkan.
Detaljplanens bindande foreskrifter framgér istéllet av plankartan och planbestimmelserna.
Genomforandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomfoérandesynpunkt.

Det kan till exempel handla om ansvarsfordelningen mellan kommun och exploatoér samt
ovriga inblandade 1 detaljplanens genomforande. Det ska dven framga om kommunen avser
att ingd exploateringsavtal eller genomfora markanvisningar.

3.1 Organisatoriska atgarder

3.1.1 Planforfarande
Detaljplanen handldggs med standardférfarande enligt plan och bygglagen (2010:900).

3.1.2 Preliminar tidsplan

Tidplanen &r prelimindr och kan komma att dndras.
Samrad 1: a kvartalet 2019

Granskning 3: e kvartalet 2019

Antagande 1: a kvartalet 2020

3.1.3 Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 10 ar.

Genomforandet av detaljplanen borjar ndr planen vunnit laga kraft. Planomradet berdknas
vara helt fardigstillt inom tio ar. Efter genomforandetidens utgéng fortsitter detaljplanen att
gilla tills den &ndras eller upphivs.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen fér inte &ndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men det kan dé &ndras eller upphévas
utan att fastighetsdgaren har rétt till ersittning (for exempelvis forlorad byggritt).

3.2 Ansvarsfordelning/huvudmannaskap
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap for allmén plats, det innebér att kommunen ska
vara huvudman for allménna platser inom planomradet. Kommunen &r ocksa huvudman for
VA-nitet inom planomradet fram till for varje fastighet uppréttad forbindelsepunkt
(servisavsittning).

Kommunen kommer att utfora en del arbeten som bekostas av byggherren, Gerp Bélsta
Centrum AB (Grosvenor), vilket beskrivs ndrmare 1 ett planavtal mellan Gerp Balsta Centrum
AB och Habo kommun, upprittad 2018-02-08.

Gerp Balsta Centrum AB ansvarar for all utbyggnad inom den mark de dger samt ska forvirva
och som ¢j dr allmén platsmark. Eventuella framtida byggherrar ansvarar for all utbyggnad
inom sin ténkta fastighet.
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Gerp Balsta Centrum AB ansvarar for anldggnings- och byggnadsarbeten inom den
kvartersmark de dger och ska forvirva, samt eventuella ombyggnadsatgirder pa angrinsande
ytor till 6ljd av genomférandet av detaljplanen. Byggherren forutsitts utfora och bekosta alla
nddvindiga dtgirder inom deras omraden for att klara uppstdllda krav pd dagvattenhantering
enligt kommunens dagvattenpolicy och den utférda dagvattenutredningen.

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

Ovriga nitégare (bredband, tele) ansvarar for utbyggnad av sina ledningar inom planomradet.

En fordelning av kostnader for projektering och utbyggnad av det Grona straket ska, for
berdrda byggherrar och Hidbo kommun, regleras vid genomférandeavtal. Kostnaderna handlar
bland annat om anléggande utav torg och géng- och cykelvig.

3.3 Avtal
3.3.1 Befintliga avtal
Ett planavtal tecknades for att faststdlla fordelning av ansvar for arbete och kostnader mellan
parterna i samband med uppréttande av detaljplan. Planavtalet reglerar bland annat att
byggherren ersitter kommunen for samtliga arbetskostnader och utgifter for upprittande av
detaljplan. Planavgift kommer darfor ej att tas ut i samband med bygglov.

3.3.2 Blivande avtal

Genomforandeavtal

Ett genomforandeavtal mellan kommunen och Gerp Balsta Centrum AB ska uppréttas och
godkinnas av kommunfullmiktige innan detaljplanen antas av kommunfullmaktige.
Genomforandeavtalet ska traffas mellan parterna innan planen gér till beslut for antagande.

Avtalet kommer bland annat reglera att byggherren upplater den allménna platsen for ett
marknadsmaissigt pris till kommunen samt att servitut och ledningsritter for allmdnna
anldggningar ska upplatas utan ersittning till kommunen. I avtalet regleras dven att Gerp
Balsta Centrum AB medfinansierar, genom ett exploateringsbidrag, de atgérder som ska
vidtas for utforande av allmédnna anldggningar samt att kvartersmark som ska dverlatas fran
Hébo kommun till Gerp Balsta Centrum AB 6verlats genom ett marknadsmaissigt pris.

Genomforandeavtalet ska bland annat innehalla;

o Tidplan for utbyggnad av omradet

e Genomforandekrav vid entreprenadarbeten inom omradet

o Utforande av allménna anldggningar

o Markdverlatelser

o Finansiering av lantméteriforrattningar

o Erldggande av avgifter

o Finansiering av allminna kostnader inklusive markldsenkostnader
o Eventuell flytt av ledningar

o Dagvattenfragor

e Gestaltning och utférande av foreslagen byggnation
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o Finansiering och utférande for del av det Grona straket

3.4 Fastighetsrattsliga atgarder
3.4.1 Fastighetsbildning
De markomraden som &dgs av privatigda fastigheter och som enligt detaljplanen utgér allmén
plats innebir justering av fastighetsgrinser och ska dverforas till lamplig kommundgd
fastighet genom fastighetsreglering. Kommunal fastighet ska dven avstyckas for att bilda ny
fastighet planlagd som kvartersmark, som forvirvas av byggherre. Samtliga markoverlételser
och avstyckningar ska ske sa snart detaljplanen for planomradet antagits och vunnit laga
kraft. Hadbo kommun ansdker om lantmaéteriforrattningar for fastighetsreglering och
avstyckning, Gerp Bélsta Centrum AB bitrdder ansdkan.

Ansvar for att ansoka och bekosta behovliga lantmaiteriforrattningar med markoverforingar
och avstyckningar hanteras i genomforandet av denna detaljplan, samt genom ett
exploateringsavtal mellan kommunen och Gerp Balsta Centrum AB, for markomraden som
idag dgs av kommunen och som ska overlétas till Gerp Bélsta Centrum AB, likadant i motsatt
riktning. For markanvisade markomrdden kommer detta hanteras i samband med
exploateringsavtal, kopekontrakt och 6verenskommelser om fastighetsreglering for respektive
anbudsomréde.

For markomraden som behover avstyckas fran kommunalt 4gda fastigheterna Vappeby 7:218
och Bélsta 1:614 kommer Gerp Bélsta Centrum AB att bekosta behovliga
lantméteriforrattningar enligt kommande ans6kan om lantméteriforrattning och
exploateringsavtal. De nybildade fastigheterna forvérvas av Gerp Bélsta Centrum AB.
Kopeavtal kommer att behdva uppréttas mellan parterna, som bifogas till
lantmiiteriforrittningarna. Andamélet med avstyckningarna ir enligt detaljplanen bostéider,
parkering och handel.

Habo kommun overléter delar av fastigheten Véppeby 7:218 samt delar av Bélsta 1:614 till
Gerp Balsta Centrum AB, #gare till fastigheten Eneby 1:416. Andamélet med
markdverforingarna dr enligt detaljplan centrumbebyggelse, bostdder, handel och
parkering. Se figur 17-18.

Gerp Balsta Centrum AB 6verlater del av fastigheten Eneby 1:416 till Hidbo kommun, dgare
av fastigheterna Vippeby 7:218 och Bélsta 1:614. Andamélet med markoverforingen ir
gatumark for allmén plats. Se figur 17-18.

For samtliga markoverforingar behdver 6verenskommelse om fastighetsreglering att uppréttas
som bifogas till lantméteriforrittningen. Overenskommelsen kommer huvudsakligen att
reglera markoverforingen, ersittning av markomradet, tilltrdde och ansokan om samt
kostnader for behdvlig lantméteriforréttning.

Varje kvarter inom kvartersmark kan indelas i flera fastigheter. Kvarteren med handel,
bostéder och parkering kan delas upp i flera fastigheter. Om behov finns kan dven
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tredimensionella fastigheter eller 3D urholkningar bildas. For kvarter med flera &ndamal i
olika plan kan de omfatta parkeringsfunktionen och/eller handelsomrédet inom byggnaderna.

Inom kvartersmarken dr byggherren sjélv ansvarig for att ansoka och bekosta
lantméteriforrattningar.

Ovrig fastighetsbildning far ske nir framtida byggherrar och verksamheter ér kiinda.

Avstar mark Erhaller mark Areal (ca) Figurfirg
Vappeby 7:218 Eneby 1:416 3100 kvm Rod
Balsta 1:614 Eneby 1:416 550 kvm Rosa
Vappeby 7:218 Styckningslott A 3700 kvm Bla

Bélsta 1:614 Styckningslott B 245 kvm Gron
Vappeby 7:218 Styckningslott B 25 kvm Orange
Bélsta 1:614 Styckningslott C 195kvm Gul
Eneby 1:416 Styckningslott B 300 kvm Lila
Eneby 1:416 Styckningslott C 95 kvm Skraffering
Vappeby 7:218 Eneby 1:416 8 kvim Brun
Vappeby 7:218 Eneby 1:416 600 kvm Svart
Eneby 1:416 Balsta 1:614 160 kvm Gra
Bélsta 1:614 Eneby 1:416 50 kvm Morkgron

Figur 17 Tabell éver ungefirlig markéverldtelse.
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Figur 18. Markéverforingskarta

3.4.2 Blivande gemensamhetsanlaggning

Inom kvartersmarken kommer det att finnas anldggningar som ska vara gemensamma for flera
fastigheter. Anldggningar av gemensam betydelse och nytta, sdsom kvartersgator,
parkeringsgarage och bostadsgérd kan forrittas som gemensamhetsanldggningar enligt
Anldggningslagen (AL).

Det ar troligt att gemensamhetsanldggningar kommer att behova bildas inom kvartersmarken.
Det dr bland annat beroende av hur byggnationen inom respektive kvarter utformas och hur
dgandet fordelas och vilken forvaltningsform olika byggnader kommer att fi. Gemensamma
funktioner i1 bottenvaning med parkering, forrad och liknande kan komma att bilda
gemensamhetsanlidggningar. Det kan ocksd gélla fordrojningsmagasin for dagvatten om dessa
betjénar flera fastigheter. Forvaltning av gemensamhetsanléggningarna sker antingen genom
deldgarforvaltning eller genom samfallighet.
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Byggherren ér sjilv ansvarig for att ansdka och bekosta anldggningsforrattningar for att bilda
gemensamhetsanldggningar inom kvartersmarken.

3.4.3 Blivande ledningsratt

Eon har en befintlig transformatorstation inom planomradet som ska flyttas till [e2] -omradet
pa plankartan, nitstationen kommer att byggas in 1 centrumbyggnaden. Ledningsrétt behdver
bildas pa omradet. Da detaljplanen kraver att ndtstationen flyttas sa dr det initiativtagen till
exploateringen som ansdker och bekostar lantméiteriforrattning, Hibo kommun bitrader
ansokan.

3.4.4 Befintliga rattigheter

Gemensamhetsanldggningen Eneby ga:4 med parkeringsdndamal &r beldgen pa planlagd
kvartersmark for parkering. Réttighetsytan stracker sig 6ver planlagd kvartersmark dar
byggnader ska uppforas. Gemensamhetsanldggningen behover dndra riattighetsomrade och
omprovas genom en lantmaéteriforréittning. Da det inte finns ett behov av att ha kvar
gemensamhetsanldggningen behdver den upphévas i sin helhet genom en
lantméteriforréttning.

Det finns ett utrymmesservitut (akt: 03—93:294.1) till férman for Eneby ga:4 som behover
dndras.

Det finns ett officialservitut for vagdndamal som &r till férman for Eneby 1:445 (akt: 0305—
09/12.3), réttighetsomradet behdver eventuellt dndras.

Officialservitut for vag (akt: 03—94:102.1), réttighetsomradet behdver eventuellt dndras.

Vattenfall Eldistribution AB har ett avtalsservitut inom planomradet som eventuellt behdver
hanteras, vidare utredning behovs.

Det finns olokaliserade rittigheter for ledningsdndamal inom planomradet som eventuellt
berdrs, som behover hanteras samt utredas vidare.

Det finns befintliga ledningar med olika ledningshavare inom planomradet, som vid ett
genomforande av detaljplanen hamnar inom kvartersmark. Ledningarna ska i mgjligaste man
flyttas ut till ytor pd allmén plats. Kostnad for flytt av ledningar bekostas av initiativtagare till
flytt, 1 det har fallet Gerp Bélsta Centrum AB.

Ledningségare &r skyldiga att bevaka sina réttigheter och samrada med
kommunen/exploatdren avseende projektets paverkan pé det egna ledningsinnehavet. Vid
omliggning av ledningar bor avtal tecknas mellan ledningsédgaren och kommunen/exploatéren
for att sakerstdlla dtaganden vad géller kostnader, utforande samt ledningsratt. Kostnad for
flytt av ledningar bekostas av initiativtagare till flytt, i det hér fallet Gerp Bélsta Centrum AB.

Ansvar for att ansoka om och bekosta behovliga lantmaéteriforréattningar for att &ndra och
upphédva ovanstdende officialservitut for genomforandet av denna detaljplan hanteras i
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kommande genomforandeavtal mellan Habo kommun och Gerp Bélsta Centrum AB samt i
kommande genomforandeavtal for den mark som kommunen har markanvisat till byggherrar.

3.4.5 Markagoforhallanden
Tabell 6ver berorda fastigheter inom planomradet

Fastigheter Agare

Bélsta 1:614 Habo kommun, lagfaren dgare

Viéppeby 7:218 Hébo kommun, lagfaren dgare

Eneby 1:416 Gerp Balsta Centrum AB, lagfaren dgare

Eneby 1:445 Bostadsrittsforeningen Novilla, lagfaren
dgare

3.5 Ekonomiska fragor

3.5.3 Kostnader for fastighetsbildning

Gerp Balsta Centrum AB bekostar den fastighetsbildning som kravs for genomforandet av
markoverlatelsen till sitt kvarter. Kostnader for fastighetsbildning regleras i
exploateringsavtal, kopeavtal och tillhdrande 6verenskommelser.

Samtliga kostnader for lagfart erldggs av Gerp Balsta Centrum AB.

Kommande byggherrar inom resterande kvartersmark ansvarar pa samma sétt for
forrattningskostnader.

3.5.4 Anslutningsavgifter

VA-anldaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gillande V A-taxa ska erldggas till Habo
kommun for varje byggratt. Kommunen har rétt att ta ut VA-anldggningsavgiften nir
forbindelsepunkten har uppréttats.

Fastigheter som ansluts till EONs fjarrvarmenit betalar anslutningsavgift enligt gillande taxa.
Inom kvartersmark ansvarar fastighetségaren for samtliga kostnader.

Fastigheter som ansluts till EONs energinit betalar anslutningsavgift enligt gillande taxa.
Inom kvartersmark ansvarar fastighetségaren for samtliga kostnader.

3.5.5 Plan- och bygglovsavgifter

Gerp Balsta Centrum AB ersétter kommunen for samtliga arbetskostnader och utgifter for
uppréttande av detaljplan. Planavgift kommer darfor ej att tas ut i samband med bygglov
Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmaélan enligt géllande taxa.

3.5.6 Kostnader for utbyggnad av allménna platser och allmanna anlaggningar

Gerp Balsta Centrum AB bekostar utbyggnad av allménna platser och allménna anlédggningar
enligt villkor som regleras 1 exploateringsavtalet.
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3.6 Tekniska atgarder
3.6.3 VA och dagvatten
Utbyggnad av VA- och dagvattenanldggningar, el och fjarrvdarme ska ske 1 samrdd mellan
Gerp Balsta Centrum AB, Eon och Habo kommun. Samtliga fastigheter ska anslutas till det
kommunala vatten- och avloppsnitet. VA-huvudmannen anvisar anslutningspunkt f6r
respektive fastighet och avgifter foljer kommunens taxa. Exploatdrerna bygger ut VA inom
kvartersmark fran anvisad anslutningspunkt (tomtgrians) samt ansvarar for teknisk samordning
med VA-avdelningen, Hibo kommun.
Markomrade som avses for Gerp Bélsta Centrum AB kommer att hantera dagvattnet for det
tillkommande omradet inom den egna ombildade fastigheten enligt den framtagna
dagvattenutredningen samt kommunens dagvattenpolicy. Kommande byggherrar inom
planomradet hanterar dagvatten inom respektive fastighet.

3.6.4 Utfart
Styckninglotten A (se markregleringskarta) for parkeringsgaragets in- och utfart for kvarteret
syddst om planomradet blir mot lokalgatan, Centrumstraket.

Centrumbebyggelsen centralt 1 planomradet kommer att ha sin in-och utfart ut genom
parkeringsytan pa markplan.

Styckningslotterna B och C (se markregleringskarta) for hoghuset och bostadshuset nordvast
om planomradet kommer att ha parkering 1 parkeringsgaraget, ddrmed har de ingen direkt
utfart till bebyggelserna. Mgjlighet kommer dock att finnas for av- och pélastning vid
bostadsbyggnaderna, in-och utfart fér av- och palastning kommer att ske via torgytan samt
parkering for ménniskor med funktionsvariationer.

Befintlig bostad for Novilla pa fastigheten Eneby 1:445 har utfart genom fastigheten Eneby
1:416, dér rétten sidkras genom ett befintligt servitut for utfart.

Handel och bostadskvarteret sydvést om planomradet ska ha utfart till lokalgatan,
Centrumstraket.

Utfart for kvarter med centrumbebyggelse i anslutning till kommunhuset har utfart mot
Centrumleden.

3.6.5 Sophantering

For planomrédet géller att utrymmen och kérl ska dimensioneras for en hallbar
avfallshantering. Kérlstorlekar och himtningsintervall ska anpassas till antalet boende och
framtida fordndringar. Plats for hdmtning av avfall bor sa 1dngt som det d4r mojligt vara
gemensam och placeras strategiskt., himtningsfordon ska inte vika av frn gatan utan ska
himta avfall med angoring direkt vid gatan. Handelsverksamheterna ansvarar for sin egna
avfallshantering.

Eventuella behdvliga réttigheter kommer att utredas i samband med att placering av

uppsamlingsplats och hdmtplats for varje kvarter har identifierats. Detta kommer att ske under
det fortsatta planarbetet.
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3.7 Tekniska utredningar
Utredningar som genomfordes under planprocessen:

e En geoteknisk utredning, Bjerking 2018

Dagvattenutredning, Cowi 2018

Milj6teknisk markundersokning, féroreningar undersoktes, DGE/Bjerking 2018
Brandutredning, Brandskyddslaget 2018

Storningsmitning, Structor 2018

Solstudie, Wak arkitekter 2018

Mindre trafikutredning for infarter, Niras 2018

Eventuella kompletterande tekniska undersdkningar skall ombesdrjas och bekostas av
byggherren.
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4. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAG

4.1 Behovsbedomning
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 anvénds for att fa en helhetsbild av den
paverkan en detaljplan kan fi pa miljon, manniskors hilsa och hushallningen av resurser.
En behovsbedomning syftar till att bedoma om det finns behov av att en detaljplan ska
miljobedémas och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas. En behovsbedomning av
detaljplanen har gjorts.

Behovsbeddmningen med stillningstagande har skickats till ldnsstyrelsen for samrad.
Lénsstyrelsen instimmer i kommunens bedomning att planen inte kan bedomas medfora
betydande miljopéverkan. Kommunens stdllningstagande efter detta samrad ar att planen inte
bedoms medfora betydande paverkan pa miljon med f6ljande motivering:

Detaljplanen beror inte nagot natura 2000-omrade och bedoms inte medfora betydande
miljopaverkan utifran MKB-forordningens forsta, tredje bilaga eller fjarde bilaga. Alla
detaljplaner som innehaller sammanhallen bebyggelse kan medfora en betydande
miljopaverkan (4 kap 34 § plan- och bygglagen). I detta fall bedoms planen inte medfora
betydande paverkan pa miljon.

Forslaget till detaljplan dr forenligt med miljobalkens (MB) 3 kapitel som géller lamplig
anvindning av mark och vattenomréden samt 5 kapitel som giller miljokvalitetsnormer for
utomhusluft, omgivningsbuller och vattenférekomster. Nagot riksintresse enligt 4 kapitel
berors inte.

Eftersom detaljplanen inte anses medfora betydande miljopéverkan upprittas ingen
miljokonsekvensbeskrivning.

Balsta januari 2019
Hébo kommun

Johan Hagland
Plan- och exploateringschef

Sarah Olsson
Planarkitekt, Norconsult AB

Gizem Yiicel
Lantmitare, Torkel Oste fastighetskonsulter
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