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DETALJPLANEPROCESSEN

Planprocessen inleds med ett initiativ fran kommunen, privatperson eller exploator,
men det dr sedan Kommunstyrelsen som beslutar om uppdrag att ta fram en ny
detaljplan ska ges eller inte. Efter ett positivt beslut kan arbetet med att ta fram ett
forslag till detaljplan paborjas. Nér forslaget anses vara fardigt kan planen ga ut pa
samrad. Det &r vid samrads processen planen dr nu. Under tiden for samrddet har
allmédnhet, sakdgare och myndigheter mdojlighet att 1imna synpunkter pa forslaget.
De synpunkter som kommit in, skriftligen (brev eller e-post), sammanstills och
besvaras av kommunen i en samradsredogorelse.

Forslaget omarbetas sedan och stélls ut en gang till for granskning. Under tiden for
granskningen finns mojlighet att limna synpunkter pé det justerade forslaget. De
synpunkter som, skriftligen, kommer in sammanstills och besvaras av kommunen i
ett utlatande. Utifran utldtandet kan en del mindre dndringar goras i planen innan den
lamnas over till kommunfullmiktige for antagande. Efter att planen antagits loper tre
veckors provotid da planen kan dverklagas. Om ingen 6verklagan kommit in, vinner
planen laga kraft. Vid 6verklagande provas planen av Mark- och miljddomstolen.

1.1 Beslut om planlaggning

Beslut om planuppdrag togs i kommunstyrelsen 2015-11-23 § 203. Detaljplanen
handlaggs dérfor enligt nya plan- och bygglagen (PBL 2010:900) i dess lydelse fran
1 juni 2015 (SFS 2015:235).

1.2 Tidplan

Samrad 2:a kvartalet 2018
Granskning 1:a kvartalet 2020
Antagande 2:a kvartalet 2020



1.3 Planhandlingar

Plankarta med bestammelser

Planbeskrivning

[lustrationsplan

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Behovsbedomning
Miljokonsekvensbeskrivning, AF, 2018-04-24

Utredningar

Trafikbullerutredning, ACAD 2017-10-06

Dagvattenutredning fér Kalmarsand (Park och Udde), Vag och VA Ingenjorerna 2017-01-11
PM - Féroreningar dagvatten (Park och Udde), AF-Infrastructure 2018-04-17
Dagvattenutredning Kalmarsand (Fanés), Norconsult 2018-05-07

Riskbeddmning detaljplan Bélsta resecentrum och stationsomrade..., WSP 2016-09-26
Markteknisk unders6kning, SWECO 2011-11-01

Geoteknisk forhandshandling som underlag till detaljplan, KA Ekstedt Konsult 2016-07-12
Miljoteknisk markundersokning i Kalmarsand (Stickspér), DGE Mark och Milj6 2017-11-30
Forprojektering av gator och VA, Norconsult 2019-09-16

Vigstudie kring fortsatt omledning av Stockholmsvagen, Norconsult 2019-03-11

1.4 Medverkande

Planhandlingarna har upprittats av Hdbo kommun, genomforandedelarna i samarbete med
Torkel Oste Fastighetskonsulter AB. For skisser och illustrationer har exploatdrernas
arkitekter frin EttElva, Sandell-Sandberg och Cederdesign bidragit med underlag.
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1 INDLEDNING

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

Planbeskrivningen dr uppdelad i fyra delar:

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

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

e Genomforande. Beskriver de organisatoriska, fastighetsréttsliga, ekonomiska och
tekniska atgérder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och d&ndamalsenligt
genomforande av planen.

e Konsekvenser av planens genomforande. Beskriver konsekvenser, frimst genom en
sammanfattning av genomford Miljokonsekvensbeskrivning.

1.1 Planens syfte och huvuduppdrag

Planen syftar till att forstidrka kopplingen mellan centrala Balsta och Kalmarsand. Genom
fortitning av omradet mellan Fanéds och Kalmarsand, samt genom anldggande av gangvagar
genom naturomradet. Som villkor for ytterligare exploatering och i forléingningen ytterligare
biltrafik i ndromrédet krivs en omldggning av Stockholmsvagen, bort fran Fands och narmare
jarnvigen. Omliggningen mdjliggor dven anldggande av ett mindre verksamhetsomrade
mellan ny védg och jarnvagen.

Fortdtningen sker i form av flerbostadshus, vilka i flera fall foreslds i nira anslutning till
villabebyggelse. En grundforutséttning dr darfor att ny bebyggelse gradvis stegras i hojd.
Utgangspunkten for stegrandet dr detsamma for all bebyggelse med ldgsta hdjd mot vattnet
och/eller villabebyggelsen.

Mest pataglig blir stegringen ute pa udden, dér byggnaderna skapar en gemensamt stegrande
helhet med bade mélpunkt och hdjdpunkt i ett fortsatt landmairke i silobyggnadens tidigare
lage. Som nytt landmairke, synligt vida ifrén, stills hga krav pa gestaltning av de individuella
byggnaderna, men dven for att byggnaderna ska fungera tillsammans.

Med byggnader i varierande véningstal blir taket pa de ldgre véningarna synligt och potentiellt
dven tillgdngligt. Vidare kdnnetecknas hela planomrédet av en nérhet till gronska och med
foreslagna byggnader i parkmilj6. Den grona kopplingen foreslas darfor f6lja med upp pé
taken som antingen beklds med vixtlighet eller utformas som terrasser.

Med omradets lidge, precis i anslutning till Milaren och skogsomraden ska vyer och utblickar
tas tillvara. Bostadsbyggnader foreslas dérfor placeras sa att tydliga mellanrum bildas. Pa sa
satt blir det dven nddvéndigt att ga pa hojden for att samtidigt bibehélla formspréket med hus 1
park.



1.2 Genomforandetid
GenomfOrandetiden dr 15 ar fran och med den dag detaljplanen vinner laga kraft. Efter
genomforandetidens utgdng fortsitter detaljplanen att gilla till dess den &ndras eller upphévs.

2 TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

En detaljplan maste forhalla sig till andra planer, policys och program. En del
stdllningstaganden visar en dvergripande riktning sdsom visionen och oversiktsplanen medan
andra riktar in sig pa specifika omradden. Géllande detaljplaner kan ocksé spela in, i de fall
sadana finns.

2.1 Kommunens vision — Vart Habo 2030
Habo kommun antog vdren 2014 en ny vision. Visionen ska vara védgledande for den
kommunala verksamheten gillande planering, produktion och bostadsutveckling. Visionens

ambition &r att det &r 2030 ska bo 25 000 invénare i Hdbo kommun. Visionen bestér utav fyra
olika delar:

Habo kommun ska vara en aktiv part av mdlardalsregionen. Regionen véxer och vi ska vixa
med den som en attraktiv plats i Mélardalen, en av Sveriges viktigaste regioner. Utbud, varor,
tjanster, arbetsplatser, kultur och kompetens tillgingliggdrs for kommunens invanare
samtidigt som det som Habo kommun erbjuder tillgédngliggors for regionen.

Habo kommun ska vara en Mdlarkommun ndra naturen. Tillgédngligheten till vatten och
naturliv dr en viktig del i Hibo kommuns identitet och ett stort ansvar. Kommunen ska
tillhandahélla bade Mélar- och naturnédra boendemiljoer utan att &ventyra natur- och djurliv.

Habo kommun ska ta vara pa huvudorten och Bdlsta ska vara en levande smdstad dar manga
vill vistas och trivs. Bélsta ska vara en sammanhéingande ort som &r anpassad for alla
ménniskor i alla &ldrar.

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

Omrddet ligger bdde sjo- och naturndra. Tdnkt byggnation sker frdamst pa tidigare redan
ianspraktagen mark. Bade strand och natur tillgingliggors, och genom nya gator och stigar
kopplas tdtortens sydostra delar ihop bdttre med resten av Bdlsta.

2.2 Oversiktsplan/Fordjupad dversiktsplan

Planomrédet ingar i den fordjupade dversiktsplanen (FOP) for Balsta titort, frin 2010. Del av
omrédet dr sedan tidigare planlagt for bostadsdndamal, men omrédet som helhet utpekas
samtidigt inte for en specifik markanvindning. FOP:en beskriver att ny bebyggelse bor
tillkomma i form av fortdtning av omrdden inom verksamhetsomradet for kommunalt vatten
och spillvatten samt i anslutning till kollektivtrafik. Med utgéngspunkt i planomrédets ldge,
mellan de bebyggda omradena Fénés och Kalmarsand, fungerar planforslaget vil som



fortitning och sammankoppling. Omrédet ligger dven till storsta del inom
verksamhetsomradet for vatten och spillvatten.

For att kartldgga overgripande fragor och forutsdttningar, samt med hdnsyn till att omrddet
inte sdirskilt pekas ut i FOP:en, foregicks detaljplaneringen av ett planprogram (2010).

Kommunen &r i en process att ta fram en ny dversiktsplan, dir utstéllningen skede under juni-
september 2019.

Kalmarsand pekas ut som framtida smdstad, déir Kalmarsand ska fortdtas med flerbostadshus
for att forstdrka kopplingen till centrala Bdlsta och for att dra nytta av det mdlarndira ldget.
En exploatering i omradet forutsdtter att Stockholmsvdgen dras om i nytt ldge. Det frigér
mark och mojliggor utbyggnad av gdng- och cykelvéigsndtet for okad tillgdnglighet till
centrala Bdlsta. Stor hénsyn ska tas till den befintliga bebyggelsen i omradet. Féreslagen
utveckling av Kalmarsand ska bidra till att oka allmdnhetens tillgdnglighet till
strandomrddet.

2.3 Gallande detaljplaner

I sdder berdrs planomradet framforallt av del av detaljplanen Kalmarsand, Spanga 1:6 m.fl.
(204) frén 1989. Planen reglerar industrianldggning, spannmalssilo (J1V1), bostdder och
handel (BH1), handel och restaurangverksamhet (Hz), mindre forskola samt parkering.

Planen (204) har senare fatt ett tilligg (204t) som berér mark inom fastigheten Habo
allmdnning 1:5. Anvéndningen i bada fallen &r for bostéder.

For samtliga planer har genomforandetiden gatt ut. Norra delen av planomradet dr inte
planlagd.

Anslutande detaljplaner reglerar frimst bostadsbebyggelse i form av smahus (K3, K15, K32
och 338) med undantag for flerbostadshusbebyggelse i Kalmarsand (229) och pa motsatt sida
Milarbanan for verksamheter (323).



'~ Karta 1, Gillande detaljplaner inom och i anslutning till planomraddet.

2.4 Planprogram

Den fornyade planldggningen av omradet inleddes redan 2007 med ett planprogram. |
programmet, som godkindes av Kommunfullmiktige 2010, utpekas tinkbar markanvindning
i form av bostdder, verksamheter samt naturmark. Programmet pekar ut tre omraden for
bostider, ett for verksamheter, samt dvergripande gronstruktur. Programmet specificerar inte
ndrmare vilken typ av bostadsbebyggelse som rekommenderas, utan limnar évergripande
riktlinjer. I sddra delen, vid tdnkta Kalmarsands Park och Udde, foreslas bebyggelse i hogst 5
till 7 vaningar. I norra delen ges ingen hdjdangivelse, men inriktningen dr pd mer sméaskalig
bebyggelse. Rekommenderat antal bostdder dr cirka 240, med mdjlighet till utokat antal om
befintlig Stockholmsvig stiangs for trafik till och frén den sddra delen av omradet.



Utover bostidder pekas dven ett omrade i1 grusgropen ut for en forskola. Markomrédet langst
mot jirnvdgen foreslas for icke storande verksamheter. Ute pa udden foreslas dven en marina.

I samband med framtagandet av programmet utfordes dven en miljobeddmning genom
upprittande av en miljokonsekvensbeskrivning. Dér kartlades behov av utredningar och
klargdrande i fragor som vattenkvalité med hansyn till dagvattenhantering, riskanalys for
markanvandning néra Mélarbanan, bullerstorning med hansyn till trafik pd Médlarbanan och
Stockholmsvégens nya dragning samt for behov av kartlaggning av eventuella
markfOroreningar.

Planprogrammet finns tillgéngligt via kommunens hemsida under planering och stadsbyggnad
och vidare under godkénda planprogram (link).

Detaljplanen foljer till stor del huvuddragen av programmet. Med en omliggning av
Stockholmsvigen, bostadsomraden i de tidigare grustdkterna och pd udden samt méjligheten
till en (for)skola. Planen frangdr samtidigt programmet i omfattning pd hamn/marina samt i
avsaknaden av kanaler. Den frdangar dven omfattningen och hojden pd bostadsbebyggelsen,
ddr bebyggelsen pa udden foreslds ordentlig hogre dn programmets tankar om 6 vaningar (ca
20 meter) samtidigt som den blir ldgre dn silons 60 meter.


http://www.habo.se/bygga-bo-och-miljo/kommunens-planarbete/detaljplaner/godkanda-detaljplaneprogram/detaljplaneprogram-for-kalmarsand.html

3 FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

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

Niér planbestimmelser i plankartan berdrs i texten fortydligas kopplingen med aktuell
bestimmelse (inom parentes). Texten ska dven ge en beskrivning av tankar och motiv till
bestimmelsen.

3.1 Bakgrund

Den gamla grustékten har funnits med ldnge i Hdbo kommuns planeringsarbete. Redan i slutet
av 80-talet arbetades en detaljplan for bostéder i grusgropen fram. En plan som inte
genomforts. I och med nedldggningen av Lantménnens silo-verksamhet kom omrddet ater upp
2010, da i ett storre ssmmanhang och for ett storre omrade. Det togs fram ett planprogram
(med i stort sdtt samma avgrinsning som for denna detaljplan). Utifran forutsattningen att det
fanns mojlighet att skapa ett storre bostadsomréde, inkluderandes béde grustékt och silotomt.
Samtidigt stdlldes krav pa en omdaning av Stockholmsvégen. Trafiken genom Fénis var
aldrig ténkt att bli s pass omfattande som den dnda &r idag. Med ytterligare bostdder soder
om villaomréadet krévs darfor en fordndring.

Planprogrammet kom darfor att foresld en ny dragning for Stockholmsvégen, lings med
Mailarbanan, ned mot Kalmarsandsbadet. Pa s sétt var tanken att omstdpa végen till en
lugnare kvartersgata genom Fanéds. Med den storre matargatan norr om, som kan forsorja
Kalmarsand och klara av genomfartstrafik till och frdn Upplands-Bro. Den nya vigen skulle
dven mojliggora utnyttjande av markomrédet ndrmast jirnvagen for verksamheter. Inte minst
eftersom det redan buller storda omradet ger sma mdjligheter till annan anvindning.

3.2 Plandata TRV
Planomradet ar beldget i sydostra Bélsta, )
mellan Fénids och Mélarbanan med
strackning ned mot Kalmarsandsbadet. I :
norr avgrinsar S0dra Balstaleden och i
sydost befintlig bebyggelse 1 Kalmarsand.
For att mojliggdra en busshallplats (for linje
301) mer centralt i nuvarande Kalmarsand
inkluderas dven ett mindre markomrade i

TN Kalmar

sodra Kalmarsand for att bussen ska kunna S LN, \ e

0km 015 km fkm \'

vanda. Karta 2, Planomrddets lc'igéi Blsta —_— \

3.2.1 Planomrade och angransande omraden

Planomradet ar pa cirka 25 hektar och inkluderar obebyggda, men sedan tidigare planerade
delar av Kalmarsand (Hébo Allméinning 1:5). Den inkluderar dven den nedlagda silons tomt
(Spanga 1:8 m.fl.) samt ej planlagdmark norrut upp mot Kalmarrondellen och Sédra
Bélstaleden (Bista 4:5). Avgrdnsningen dr gjord med avseende pa Stockholmsvégen,
Mailarbanan samt redan utbyggda bostadsomrdden i form av Kalmarsand och Fénis.



Karta 3, Avgrdnsning av planomrddet i ett huvudomrade och ett mindre omrdde
for att mojliggora for buss att vinda.

3.2.2 Riksintressen

Planomradet grénsar i norr mot Milarbanan, vilken utgdr riksintresse for kommunikation
(jarnvag).

Enligt 4 kap 1 § 1 miljobalken dr Milaren med 6ar och strandomraden i sin helhet av
riksintresse, med hdnsyn till dess natur- och kulturvirden. Milaren omfattas ocksa av 4 kap 2



§ miljobalken enligt vilken turismens och frilufislivets, frimst det rorliga friluftslivets,
intressen skall sarskilt beaktas vid bedomningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller
andra ingrepp 1 miljon.

Milaren dr vidare av riksintresse dven for yrkesfisket enligt 3 kap 5 § miljobalken och for
fritidsfisket eftersom det ingér som ett av motiven for det rorliga friluftslivet.

Ute 1 Kalmarviken strédcker sig ett riksintresse for sjofarten kopplat till pAgédende (Cementa
och Gyproc), tidigare (silon) och kommande (forbifarten) verksamheter med anlopningsbehov
av fartyg.

Planomradet ligger dven inom influensomrade for totalforsvaret.

Planforslag:

For att sdkerstélla riksintresset for Milarbanan, halls en zon om 30 meter fran ndrmaste spars
mitt fri frin bebyggelse annat dn for komplement inom verksamhetsomradet. Kommunen har
sakerstdllt minimiavstand mellan jdrnvdg och gata enligt TDOK 2014:0555. Jarnvégen tillater
hastighet 6ver 100km/h och nya gatan hastigheter under 60km/h. Minimiavstidndet ska da vara
10m. Den nya gatan ligger som nidrmast drygt 25m fran jarnvégen.

Riksintresset for Mélarbanan innebér dven en begriansning i mdjligheten till att anordna
bullerskdrm precis inpd jarnvigen.

Riksintresset for frilufisliv bedoms stérkas genom anldggande av strandpromenad, mojlighet
till angdring samt tydligare kopplingar och sammanhang inom tétorten Balsta.

Riksintresset for yrkesfiske bedoms inte paverkas negativt, planen forslér endast
vattenverksamhet i lige och linje med tidigare vattenverksamhet. Smébatshamnens brygga
foreslds uppga till max 90 meter ut fran befintlig kaj, men fortfarande sa pass néra land att
yrkesfisket inte bor berdras negativt.

I och med industriverksamhetens nedliggning (silon) beddms inte riksintresset for sjofart som
aktuellt dnda in till planomradet. Det kommer inte finnas anledning att angdra med storre
lastfartyg, men platsen foreslds samtidigt mojliggdra angoring av exempelvis skirgardsbatar.

Inte heller influensomradet bedoms paverkas negativt.

3.2.3 Strandskydd

Generellt strandskydd pa 100 meter giller i omradet. Sen tidigare har skyddet upphévts for
mark norr om Stockholmsvigen, men géller fortfarande inom del av géllande detaljplan. Vid
dndring eller framtagande av ny detaljplan intrdder strandskyddet pa nytt och for att motivera
ett upphdvande kravs sérskilt skil, vilka specificeras i 7 kap 18 c-d § Miljobalken.



Karta 4, gdllande strandskydd inom bldtt omrdde. Bla linje markerar 100m fran strandlinje. Svart linje
markerar plangrdnsen.

Planforslag:
Kommunen anser att det finns sérskilda skél att upphéva strandskyddet for kvartersmark inom
hela detaljplaneomradet, med ett mindre undantag.

Ett upphédvande av strandskyddet enligt planforslaget bedoms inte dventyra strandskyddets
syfte eller motverka fri passage for allmédnheten enligt Miljobalkens (MB) 7 kap. 18 f§.
Kommunen far enligt PBL 4 kap. 17 § upphéva strandskydd for ett omrdde om det finns
sdrskilda skil for det och om intresset av att ta omréadet i ansprék pé det sitt som avses med
planen véger tyngre én strandskyddsintresset. Strandskyddet kommer sdledes att upphévas i
samband med att detaljplanen vinner laga kraft for det omrdden markerade med den
administrativa bestimmelsen a4 i1 plankartan.

For all mark norr om befintlig dragning av Stockholmsvagen samt sdder om jarnvégen,
gentemot Lillsjon, (markerat med gront pa karta nedan) bedoms strandskyddet kunna
upphévas med stod av MB 7:18c 1 stycket punkt 2. Att marken, genom en vig, jarnvag,
bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar vil avskilt frdn omradet nidrmast



strandlinjen. Stockholmsvégen &r en gata med betydande trafik och maste anses utgora en
sadan barridr som avses i MB.

For smabatshamnen (markerat med rott pa karta nedan) med stod av MB 7:18c 1 stycket
punkt 1 och 3. Att ett upphidvande behovs for en anlédggning som for sin funktion maste ligga
vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfor omrédet. Det finns en anlagd
industrihamn och vattenomradet har muddrats i stor omfattning (for att mdjliggdra angdring
av storre fartyg). Vidare har Hadbo kommun fa platser att hinvisa gédstande batresenérer till.
Del av smabédtshamnen ska fungera som gésthamn och fylla detta syfte. Tidigare anvindning
pa platsen gor den lamplig for just foreslagen anvéndning jamfort med andra platser.

For bostadsbebyggelse pa Kalmarsand Udde (silotomten, bla pa kartan nedan) med stéd av
MB 7:18c 1 stycket punkt 1. Att marken aktuell for upphévande redan har tagits i ansprak pa
ett sdtt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Kvartersmarken for
bostdder ar avgriansad till det markomradet som hort till silons verksamhet. Till storsta del
inhdgnat men till sin helhet hardgjort och ianspréktaget. I vister avgrinsas kvartermaken av
tomten tillhdrande det gamla soldattorpet (gult pa kartan endan), bland annat inkluderande
dess frukttrddgérd. Marken dr hivdad &nda ned till vattenbrynet, men sjdlva fastigheten
stracker sig inte sa langt. For att skapa tydliga granser mellan allmén plats och privat
kvartersmark pekas ett omrade ut for kvartersmark, dér strandskyddet inte beddms kunna
upphévas. Orangemarkerat omrade inkluderar befintlig pumpstation for spillvatten.

Karta 5, Karta med markerade omrdden for upphdvande av strandskyddet.
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3.2.4 Fornlamningar
I sodra delen av omrddet, invid Stockholmsvégen, finns en fornldmningsmarkering.
Lamningen 1ag i kanten till det tidigare grustaget. Limningen undersdktes och togs bort 1958.

Vidare finns dven ett grinsrose pd udden, roset dr inte registrerat hos Riksantikvariedmbetet,
men omnidmns bland annat i en historisk bakgrundsbeskrivning for Kalmarsand och Draget
(Sandén 2008). Dér berdttas om roset som troligt gransrose mellan linen och med en
potentiell vidstrackthistoria.

Foto 1, Grénsrése pd udden (feb 2017)

Med undantag av just udden utgors planomradet av néra uteslutande mer eller mindre
bortgravd grusés och det dr ddrmed inte sannolikt att ndgra ldmningar finns kvar. Under
framtagandet av planprogrammet ansédgs det inte heller finnas ndgon anledning att undersdka
omrédet. Sedan dess (2010) har det gjort flera dvergripande arkeologiska inventeringar i
ndromrddet (frimst norr om, i Dragelund) och bilden av tidigare anvéndning av platsen har
klarnat ndgot. Det har blivit tydligt att strickan mellan Kalmarviken och Lilla Ullfjirden varit
del av en viktig transportled, bade i vattenled och pa land.

Planforslag:

Med tanke pa de ndgot skilda forutséttningarna for udden, och att det dér foreslés en
exploatering med koppling dven ut i vattnet konstaterade Lénsstyrelsen att udden och dess
ndrmaste vattenomraden behdvde utredas.

Rapport fran utredningen dr dnnu inte fairdigbehandlad, men Lénsstyrelsen har meddelat att
det gransrose som finns vaster om silon kan betraktas som fornlimning (om/nér fastigheten
som markeras upplosas). Avsikten &r att bevara roset i dagens lige och att det dven i
fortsdttningen markerar en gréins, grinsen mellan den privata kvartersmarken och den
allménna skogs- och strandpromenaden.
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3.3 Natur

Inom planomrédet finns stora arealer skog, som till storsta del inte utmérks for nigot sérskilt
naturvirde. Marken, i form av grusds varierar pa sina stillen kraftigt, bdde av naturliga skal
och pé grund av ménsklig paverkan. Omradets hogsta punkt dr kullen vister om det stora
grustaget. En kulle som sluttar ned mot grustaget, Kalmarviken och méter upp Mélaren.

Overst syns den gamla jidrnvigsbron och nederst syns det mindre grustaget i norr, med skogen och
nivaskillnaderna (sep 2016).

3.3.1 Naturvarden

Pa uppdrag av kommunen och som del av programarbetet 2010 genomforde Ekologigruppen
en naturinventering av planomradet. Tre omraden med dldre trdd, framst tall, av hogt
naturvérde, klass III (i jimforelse med klass I och II, hogsta respektive mycket hogt
naturvérde, Naturvardsplan for Hibo kommun 2010). Omradena terfinns ute pé udden, i norr
lings Stockholmsvigen samt i sydostra grustaget angridnsande befintlig bebyggelse i
Kalmarsand. I 6vrigt konstateras att planomradet till stor del dr bevuxet med sé kallad trivial
skog, utan sérskilt naturvérde.
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Karta 6, Inventerade naturvirden

Planforslag:

Foreslagen dragning av nya Stockholmsvégen kommer att g genom omréde 1 och delar av
tradbestandet kan ddrmed inte bevaras. Traden norr om vdgdragningen bevaras, och hir
foreslds ingen fordndring av markanvéndningen. I sddra delen (3) foreslds ett bostadsomréade
med en avgriansning mot stranden s att storre delen av trdden kan bevaras.

Aven omréde tva paverkas av den nya vigen. Omradet paverkas dven av foreslagen ny
bebyggelse och infrastruktur inom grustaget. Kvartersgator, parkering och nya bostadshus
splittrar omrédet och omradets virden #r svéra att bevara i mindre partier. Oster om ny vig
finns béttre forutsittningar for att bevara naturvirdena, dér foreslagen sdsongsparkering till
Kalmarsandsbadet anldggs som en grusplan, anpassad efter de édldre och bevarandevirda
traden.

Som kompensation till ianspraktagande och avverkning inom omrade 1 och 2 foreslés omrade
3 att utvecklas genom anldggande av en strandpromenad lings udden. Med utgingspunkt i de
skotselforslag som lyftes fram vid inventeringen (bl.a. att rja upp skuggande vegetation) ska
en skotselplan tas fram for parkmarken (PARKG1). Skotselplanen kommer att ligga som bilaga
till detaljplanen, men tas fram forst infor antagande av planen. Huvudinriktningen dr samtidigt
att storre och dldre trad ska frimjas, framforallt tallar. Pa s sétt blir naturomrédet lite mer
luftigt och tjénar forutom tallarna dven béttre for rekreation, for boende som for besdkande.
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3.3.2 Mark och vegetation

Planomradet ligger i stort sétt helt p4 Bélstadsen. Den del av asen som finns inom
planomrddet har samtidigt varit del i grusutvinningen i Bélsta sedan slutet av 1800-talet. P&
grund av utvinning och senare utfyllnad varierar marknivaerna kraftigt pa sina stillen. I norra
delen av planomradet ligger det dldsta grustaget, nu en slags ravin, med klart ligre markniva
an omgivningen. I sdder aterfinns ytterligare ett gammalt grustag med en storre 6ppen flack
yta som ansluter till en hogre kulle om cirka 30 meter.

Omradet ansluter till Kalmarviken. I norddst skir Mélarbanan av omréadet fran resten av asen,
men passage under finns i omradets norddstra hérn. Aven Lillsjon hade en ging i tiden en
annan striackning och blev likt asen avskuren av jarnvdgen. Norr om Milarbanan reser sig en
mindre bergsrygg med Préstberget som hogsta punkt 1 niromradet till 60 cirka meters hojd.

Omradet kénnetecknas annars av skogsomradet som loper ldngs den tidigare grustikten, men
dldre trad frimst i omradets kanter, bade i norr lings Stockholmsvéigen och i sdder ute pa
siloudden. I sjélva taktgroparna dr trdden yngre och vegetationen ar d&ven nagot glesare. I den
norra takten finns ldmningar efter den tidigare tdkten i form av en strang med block. Gruset
utvanns for hand med spade och storre stenar lamnades dérfor. P4 sikt blev det en ansamling i
mitten av ravinen som nu mer, lite fantasifullt, kan liknas med en béck eller fors av stenblock.

Den sagolika blockforsen genom det norra grustaget (sep 2016)

Ett storre 6ppet markomrade ligger i direkt anslutning till Mélarbanan, i planomradets norra
del. Hér gick tidigare strackning av Milarbanan med avlastning till en tidigare oljedepa (i
Préstberget).

Planforslag:
Planens forslag till nya vigar och ny bebyggelse innebér bide stora och sma ingrepp 1 mark
och vegetation.
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I sdder foreslds en lokalgata ansluta fran ny till gammal Stockholmsvég. Den anslutningen
innebdr att en mindre del av den uppfyllda dsen schaktas bort. I dster varierar marknivan med
mindre kullar, vilka foreslas jimnas ut. Schaktmassorna kan med fordel anvdndas inom
omradet vid anldggande av bade infrastruktur och bostads- och forskole bebyggelse, men kan
dven komma till anviandning for att skapa lite nivavariation i omradet eller exempelvis i form
av vall mot ny Stockholmsvig.

Aven vid silon kommer det vara aktuellt med markarbeten, hér &r nivaskillnaderna stdrre och
det kan vara aktuellt att bdde fylla upp och schakta bort. Med tanke pé tdnkt strandpromenad
maste samtidigt markarbeten begriansas sé att befintlig gronstruktur kan bevaras 1 s stor
utstrackning som mojligt. Inte minst med tanke pa tidigare nimnda viardefulla tallar lings
strandkanten.

Som parkeringslosning for bostadsbebyggelsen pad udden foreslas ett garage, som till del
byggs in 1 sldnten norr om gamla Stockholmsvégen. Garaget foreslas inskjutet i kullen, med
endast en del av de tva vaningarna parkeringsdick synligt. Narmare beskrivning och
illustration aterfinns under rubriken Parkering.

I norr, mot Kalmarrondellen, foreslds en bostadsbebyggelse som byggs in i sldnten.
Schaktning blir aktuellt for att grundldgga och uppfora byggnaderna, men fardigstéllt gér
slanten fortfarande ned mot den ldgre nivéan i det tidigare grustaget. For att skapa anvindbar
gardsmark och tillgéngliga entréer foreslas samtidigt att marken mellan vdg och grustag
jdmnas ut.

Den nya dragningen av Stockholmsvédgen kommer innebéra viss schaktning dir den viker av i
norr (strax efter Kalmarrondellen), upp pa dsen. Végen ér sedan ténkt att folja dskanten, tillika
tidigare banvall, och pd sé sdtt minimera behovet av omfattande markarbeten.

3.3.3 Park och strandpromenad

I dagsldget &r stora delar av strandlinjen inte tillgénglig for allménheten. Del av udden &r
inhdgnad, och det saknas anlagda gangar till och frén strandkanten. I anslutning till torpen har
ett storre omrade hdvdats (r6jts) under en lingre tid och kdnnetecknas av en viss
tradgardskaraktdr, vilken inte inbjuder till allmédn passage.

Planforslag:

I samband med att udden bebyggs med ett stort antal bostader, foreslds strandkanten 6ppnas
upp for allmidnheten. Bebyggelsen halls samlad i grupp och 1 h6jd. P4 sé sitt skapas
forutséttningar for en allmén zon med skogsstig och strandpromenad som mynnar ut i en
smédbatshamn med servering. Smabatshamnen foreslds baseras pa dagens hamnanléggning,
med ett storre publikt dick med en mdjlighet till centrumverksamhet, exempelvis
sdsongsbunden servering (W4 respektive C). Ut frdn didcket mojliggdrs utldggande av
flytbryggor. Framst for att nira boende ska ges mdjlighet till att hyra en bat plats, men dven
for att mojliggora angdring for besdkande.

Ambitionen for strandpromenaden &r att bevara de storre och éldre triden i mojligaste man,
och att promenaden pa sa sitt karakteriseras bade av den befintliga naturen och den moderna
arkitekturen. Dédr den tidigare dven agerar lite buffert. Strandpromenaden dr annars ténkt att
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framst hélla sig p4 just stranden, men ndgon mindre brygga (Ws) att vandra ut lings, och
kanske sitta ner pa, kan vara ett trevligt inslag.

Al e T

Mojlig utformning av strandpromenaden enligt illustration av SandellSandberg arkitekter.

3.3.4 Friytor, lek och rekreation

Inom planomrédet saknas anordnade ytor for lek och rekreation. Enda strak for rekreation &r
gang- och cykelvigen genom skogsomrédet. Mgjligheterna till rekreation i form av
skogspromenad eller liknande 4r dock stora bade lokalt och via passagen under jarnvigen,
vidare in i Dragelund eller mot Lillsjon.

Planforslag:

Planen foreslar en ny forskola pa upp till atta avdelningar. Med fullt antal avdelningar skulle
gardsytan, pa omkring 4 500 kvm, ge cirka 30 kvm per barn. Boverket rekommenderar att
skol- och forskole gérdar ger minst 40 kvm yta per barn (Boverket och Movium 2015).
Rekommendationerna ger samtidigt utrymme for att kompensera en mindre gardsyta
(kvantitet) med rikare utformning och gestaltning (kvalité). Vidare ska dven hénsyn tas till
ndromradet, hur langt det &r till ytterligare ytor for lek och rekreation.

I detta fall motiveras en yta pa minst 30 kvm per barn framst utifrdn omgivningen, dér
forskolans tomt ansluter direkt till skogsomradet och dess kvalité som bland annat
pulkabacke.

Forskolan ger ett utmérkt lekkomplement till bostadsomradena i s6dra delen, men mindre
lekplatser bor dven finnas lokalt inom bostadsomradena. Bebyggelsen i sdder &r placerad for
att skapa halvprivata rum mellan bostadsbebyggelsen, 6verblickbara fran bostdderna och till
del avskilda fran trafik, lampliga for lek. I och med att forslaget redovisas med en storre
damm centralt i omradet behdver samtidigt ordnade lekytor och dammen tydligt separeras.

I norr och vid udden dr kopplingen till naturomrddet 4n storre, bade avstandsmassigt och med
mojlighet till viss 6verblickbarhet in i skogsomrddet. Behovet av en anordnad lekplats bedoms
dérfor som ndgot mindre och ytan/funktionen av lekplatsen kan darfor vara mer begrénsad.
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Spontanlek bor dven fortsatt ha gott om utrymme och gynnsamma forutséttningar i omrédets
norra del och kopplingen under jarnvigen sdkras med ett eller flera val markerade
overgangsstillen dver nya Stockholmsvégen.

3.3.5 Geotekniska forhallande

Planomradets geotekniska forhallanden har kartlagts (SWECO 2011) och kommenterats (KA
Ekstedts konsult AB 2016), dar dven grundldggningsforutsittningar beskrivs. Omradet ligger
helt pa Balstadsen och marken bestar foretradelsevis av sandigt grus eller grusig sand
(isdlvsmaterial). I Lillsjons tidigare forlaingning (Avskuren av Mélarbanan) finns samtidigt
vissa inslag av lera.

Planforslag:

Planen foreslar byggnader i varierande hojder, som hogst upp till 60 meter (motsvarande 18-
20 vaningar). Beroende av byggnadernas ldge, hojd (tyngd) och behov av utfyllnad géller
olika grundldggningsforutsittningar. Fran de ldgre byggnader som kan anléggas direkt pa
marken med betongplatta, till de hdgre ute pd udden som kan kridva palning. Noggrannare
grundldggningsforutsattningar kartldggs i samband med projektering. For att medge viss
flexibilitet for bade grundlaggning och utférande av byggnader, reglerar dirfor inte planen
laget for varje byggnad i detal;.

Aven den nya viigdragningen kommer att ske pa isilvsmaterial och foranleder troligen inga
sarskilda grundldggningsatgirder. Samtidigt dr vdgens slutliga dragning avgdrande for planen
och ndrmare projektering genomfors darfor infor granskningen av planen. P4 sa sitt finns
mojlighet att ta tillvara synpunkter som kan ha effekt pa vigens dragning innan den utreds i
detalj.

Planforslaget innehdller d&ven en dagvattendam, vilken kréver schaktning samt med tanke pa
det genomslippliga grundforhallandena dven krdver en vattentit utformning (botten och
sidoslénter).

3.3.6 Risk for skred/hoga vattenstand

Omradets geologiska forutséttningar ger sma risker for ras eller skred. Téktverksamheten har
samtidigt kommit att skapa branter dér grus eller sand inte binds samman och létt ror sig vid
slitage.

Det néra ldget till Kalmarviken och risk for hoga vattenstdnd kompenseras av de
forhallandevis kraftiga nivéskillnaderna ute pa udden och indt land fran Kalmarsandsbadet.

Planforslag:
Med undantag for nya Stockholmsvégens dragning 6ver den norra ravinen foreslas samtidigt
inga forandringar av de brantaste sldnterna.

Anldggandet av strandpromenaden lings udden bor anléggas ndgot indragen frén stranden, for
att pa sa sétt undvika skador vid tillfilliga hogre vattenstand.

Med undantag av restaurangen vid smabdtshamnen, som for sin funktion och koppling till
hamnen bor ligga i dess anslutning, foreslas ingen bebyggelse med grundlidggning under
rekommenderade 2,7m 6ver Milarens medelvattenniva.
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3.3.7 Grund- och ytvatten
Grundvattennivan i sodra delen av planomradet (Park och Udde) kartlades i samband med den
geotekniska undersokningen 2011 och befann sig d4 pd niva strax dver +/- Om.

Baélstadsen, i form av grusds, tjanar som grundvattentikt. Vid hantering av fororenat dagvatten
behover dirfor sirskild héinsyn tas si att inte téiktens status forsimras. Asen har samtidigt inte
bedomts aktuell som dricksvattentikt for Hibo kommun.

Inom planomradet finns dven del av Kalmarviken, vilkens status beskrivs ndrmare under
kommande rubrik, Recipient. Planomradets paverkan pé viken bestar annars i silons
brygganliggning samt del av Kalmarsandsbadet.

Planforslag:

Med begriansad utfyllnad och schaktning vid grundldggning av byggnaderna, liget invid
Kalmarviken samt med utgidngspunkt i markforhdllandena (icke organiskt) bedoms risken for
att grundvattennivén ska paverkas som lag.

For att kunna beddma grusasens och grundvattenforekomstens anvéndbarhet, 14t kommunen
utfora en riskutredning angdende forekomsten. Utredningen konstaterar att befintliga
verksamheter ovanpa del av dsen (dragets verksamhetsomrade) utgdr en omfattande risk.
Vidare konsteraras fororening av p-fas. Kommunen bedémer dirfor att den del av
forekomsten med avrinningsomrade frdn Dragets verksamhetsomrade och sdder ut (inkl.
Kalmarsand) inte ar aktuell for anvindning for dricksvatten (reservtékt).

Forekomsten ska hur som skyddas i mojlig mén, och dagvattenlosningar med fororenat vatten
ska dérfor utforas tita. vidare ska hantering av kemikalier och brandfarliga vatskor inom
verksamhetsomraden ske med sérskild hdnsyn, vilket beskrivs ndrmare under rubriken
Verksamheter.

Planforslaget innebér en omarbetning av bryggan till smabatshamn for fritidsbatar.
Battrafiken ska samtidigt hallas vil avskild fran Kalmarsandsbadet.

3.3.8 Recipient
Hela planomrddet har avrinning mot Kalmarviken och i forlingningen till Mélaren-
Pristfjarden. Recipienten har god ekologisk status, men uppnér inte god kemisk status.

Da storsta del av planomradet utgors av grusds dr dven grundvattentékten recipient (Bélsta-
Vreta) for infiltrerande dagvatten. Asen har bedomts ha bade god kemisk och kvantitativ
status.

Planforslag:

Foreslagen markanvindning inom planomradet ska i mojligaste mén bidra till att forbattra
recipienternas vattenkvalité. Planomradet dr samtidigt en mindre del av avrinningsomradet
och kan dérfor inte paverka i ndgon storre omfattning, varken positivt eller negativt.

For att sidkerstdlla att negativ paverkan minimeras, ar utgdngspunkten att dagvattenflodet fran
omrédet inte ska dka. Detta sdkerstills bland annat genom lokalt omhéndertagande,
infiltration och, for att sdkra upp mot fororeningsbelastning, dven i form av fordrdjning.
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Nérmare beskrivning av planforslagets hantering av dagvatten aterfinns under rubriken med
samma namn (3.6.2).

3.4 Bebyggelse

Inom omrédet finns bebyggelse i form av Silon, Kalmarsandsvillan samt ett soldattorp mot
Fands. I dagslaget anvinds ingen av byggnaderna. Inom omradet finns dven ett antal tekniska
anldggningar, for fjarrviarme, el, tele samt anlédggning for anslutning till, numera nedlagda,
oljedepan i Préstberget.

Befintlig bebyggelse i form av silo (mars 2016), anslutningsstation, torp och Kalmarsandsvillan (mars 2016)

Under arbetet med planprogrammet tilldomde Upplandsmuséet inte huset sé pass
bevarandevérde att de krdvde bevarande. Kort dirpa, 2011, lyfte samma museum i samarbete
med kommunen fram villans och tidigare nimnda torps byggnadsvérde i kommunens
kulturmiljoprogram.

Villan, som under sent 1700-tal &ven fungerade som krog, har 4ven bendmnts som Stora
Kalmarsand, jamftort med Lilla Kamarsand som tidigare 1ag sdder om vigen men senare revs
for byggandet av silon. Aven under modern tid har huset anviints for servering.

Torpet, frdn 1700-talet dr ett fore detta soldattorp som tillhort Bista gard (rivet). Huset har
byggts till och om i flera omgéangar och det dr oklart hur gamla de édldsta delarna av huset &r
idag. I bida fallen dr skotseln eftersatt, och byggnaderna har sakta forfallit.
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Under planarbetet har nytt rivningslov for Kalmarsandsvillan behandlats, ddr kommunens
bedomning dven fortsatt dr att det uppmérksammade byggnadsvérdet inte &r sa pass starkt att
en rivning bor motsigas. I rivningslovet stélls samtidigt krav p4 dokumentation av byggnaden
och att viirdena pa sa sitt ind4 blir sparbara. Aven torpet och silon har varit foremal for
rivningslov. For torpet med liknande forbehdll kring dokumentation.

3.4.1 Stadsbild/landskapsbild

Inom planomradet ligger alltsé den karakteristiska spannmélssilon, tidigare nyttjad och dgd av
Lantménnen. Siloverksamheten dr sedan ett antal r nedlagd men vittnar alltjamt om platsens
tidigare anvindning och betydelse. Den syns vida ifrn och ar ett tydligt landmérke.

Forutom silon kidnnetecknas omrédet av skogsmark i olika uppvéxtfaser.

Planforslag:

Planen foreslér en tét och trappande hog bebyggelse. Dir de hdgsta hdjderna gér upp mot
silons (som hogst 60 meter). P4 s sétt kan platsen dven fortsatt fungera som ett landmérke,
ddr hamnen (nu foreslagen for smabéatar) och badet markeras ut i niromradet och pa hall. Den
foreslagna bebyggelsen dr som hogst vid silons tidigare lige med en avtrappning mot
Kalmarviken, dir det hogsta huset, tillats g& upp i samma hdjd som silons. Avtrappningen
sker dven mot Fands samt till del mot ny bebyggelse at nordost. Bebyggelsen tar dven stod i
omgivningen, dir marknivderna variera kraftigt, upp pa den nedlagda deponin och norr om
jarnvégen dven 1 form av Préstberget.

En exploatering i foreslagen grad medfor stora lokala forédndringar, nir skog avverkas och
byggnader uppfors pa obebyggd mark. Fordndringen i den storre grusgropen blir hdgst
pataglig, samtidigt som platsen sedan 70-talet redan dr detaljplanerad for bostadsbebyggelse.
Vidare ska den nya bebyggelsen ta stor hdnsyn till de storre och éldre trdd som finns bade pa
udden och i norra delen av omrédet.

3.4.2 Bostader
De tva torpen har tidigare fungerat som bostédder, star idag tomma. Ingen annan
bostadsbebyggelse finns inom planomradet.

Planforslag:

Planen foreslér ny bostadsbebyggelse (B) i tre omrdden, dir de tva sédra omraddena
(Kalmarsand Udde och Park) &r starkt ssmmankopplade med varandra och ansluter till
befintlig bebyggelse 1 Fanis respektive Kalmarsand samt inte minst skogsomradet och
Kalmarviken. P4 udden foreslds flerbostadshus med stor variation i hdjd for cirka 160
ligenheter. Aven inom Park-omradet foreslas flerbostadshus, ligre 4n pa udden och med totalt
sett flera bostider, cirka 200 ldgenheter.

Det norra omridet mot Kalmarrondellen (Ostra Fanis) dr mindre och avgrinsas av anslutande
bebyggelse, ny foreslagen vigdragning av Stockholmsvégen samt skogsomradet. Hér foreslas,
1 likhet med pa udden flerbostadshus med varierade vaningshdjder, men klart mer begrinsat i
hogsta hojd. Omradet bedoms kunna rymma cirka 40 ldgenheter.

Samtlig foreslagen bebyggelse forutsitter en ny dragning av Stockholmsvigen, dar trafik till
och frdn Udde och Park, befintlig bebyggelse 1 Kalmarsand samt genomfartstrafik, leds
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ndrmare jarnvigen. Pa sa sétt kan befintlig vig genom Fénis fa en karaktdr av en lokalgata
som endast forsorjer foreslaget bostadsomrade i norr samt befintlig bebyggelse i Fanis.
Utforligare beskrivning om trafik dterfinns under rubrik 3.5.

3.4.3 Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

I dagsldget finns inga arbetsplatser inom planomrddet. I ndra anslutning aterfinns dock flera
verksamhetsomraden, som Dyarne, Draget och Lillsjons foretagspark. Det forstndmnda
ndmns i samradshandling till ny dversiktsplan for Hibo som ett omvandlingsomrade, med ett
fokus pa bostdder. Det senare dr ett verksamhetsomrade med inslag av bade tillverkning,
forsdljning och diverse servicefunktioner. Det sistndimnda &r under utbyggnad med ICA Maxi
1 spetsen.

Planforslag:

Forutom bostadsbebyggelse foreslar dven planen mark for verksamheter. Det géller
markomradet mellan jarnvégen och ny Stockholmsvig, dér buller fran tdg- och biltrafik gor
alternativ anvéndning, som for bostider, oldmplig. Marken é&r i storsta del ianspraktagen sedan
tidigare, bland annat med koppling till oljedepan i Pristberget. Avgriansningen av
verksamhetsomradet foreslas utga frén nivéskillnader och pa ett naturligt sétt halls d& omréade
for bostdder och verksamheter separat. Samtidigt ska verksamheterna vara av ej storande slag
och begrénsas dérfor till service, lager, tillverkning med tillhorandeforsaljning och handel
med skrymmande varor (Z), kontor (K) samt industri med logistikinriktning (J1). Byggrétten
begrénsas till en byggnadsarea om 50 procent av fastigheten (e1).

3.4.4 Offentlig och kommersiell service

I dagsldget finns ingen offentlig eller kommersiell service inom planomrédet. I soder inom
Kalmarsand &terfinns viss service i form av restaurang och gym samt sommartid dven en
kiosk vid stranden.

Planforslag:

I dagsldget finns det ingen forskola, varken i Kalmarsand eller i Fénés. Med ytterligare
bostadsetablering forstérks bade underlag och behov av en forskola i niromradet. Behovet av
skolor fordndras samtidigt over tid, da familjesammanséttningar fordndras. Planen foreslar
dérfor en tomt for skola (S) i den sddra delen av planomradet. Initialt tinkt som forskola, men
i framtiden med mojlighet till mer. Tomten ligger i grustaget, néra inpd kullen, och ger goda
forutséttningar for att skapa en varierad utemiljo. Laget inpa kullen ger d&ven mojligheter till
att vintertid utnyttja en ordentlig pulkabacke och @ven under andra delar av dret ges god
tillgdng till skogsomréden, i ndromréadet.

Planen ger dven mdjlighet att kombinera bostadsbebyggelsen ndrmaste stranden med handel
eller servering i bottenplan (C+). Vidare finns dven en flexibel tomt, for vardboende (D),
bostdder (B) samt handel i bottenplan (C+1). Ute pa udden foreslas dven en separat byggnad for
centrumverksamhet (C).

3.4.5 Placering och utformning

Befintlig bebyggelse inom planomradet dr framst beldgen i anslutning till Stockholmsvigen.
Torpen ligger en liten bit in fran vigen, gdmda innanfor vegetationen. Silon tar istdllet
ndromrédet i total besittning. Hojden och det grova utforandet gor sig pdmint i hela sddra
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planomradet. Aven Kalmarsandsvillan ligger vil synlig frin Stockholmsvigen, om #n nigot
tillbakadraget.

Av beskriven bebyggelse ger framforallt silon forutséttningar for utformandet av
planforslagets nya omraden. Under arbetsprocessen har markdgarna undersokt mojligheter for
att bygga om befintliga byggnader. I slutinden har de dock bedomt att byggnaderna dr sé pass
oflexibla att ombyggnation skulle bli ineffektiv och vil kostsam.

Planforslag:

Utgangspunkten for planforslaget &r att torp, villa och silo rivs. I silons fall finns en intressant
vinkel att halla kvar planforslaget vid i form av hojd och landmaérke. For torpen finns i
fastighetsgrins ett dldre grinsrose, vilket beskrevs under Fornldmningar, som dven fortsatt
ska markera den gamla grénsen.

Vad giller Kalmarsandsvillan ldmnas en mojlighet till servering eller restaurang att i del av ny
bebyggelse som foreslds vid samma ldge. Den historiska kopplingen finns dédrmed i funktion,
om &n inte i form.

Da skilda forutsittningar géller for de olika omrédena beskrivs dess riktlinjer och
bestimmelser for placering och utformning separat. Vissa arkitektoniska riktlinjer ges dock
for samtlig bostadsbebyggelse.

I och med den genomgaende utformnings- Ej synligt
principen med variation av vaningsplan, forslar
planen att del av takytor som é&r synliga
fran/inom samma byggnad ges en funktion
utover vaderskydd. Forslaget begransar sig till

Synligt Ej synligt

att minst 30 procent av dessa takytor utformas
som sd kallade grona tak sa som, men inte
begrénsat till, sedum. Alternativt gors takytorna
tillgéngliga som terrasser, for en ldgenhet eller
for en hel byggnad.
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3.4.5.1.1 Kalmarsand Udde

Hlustrationsplan for Kalmarsand Udde.

Ute pd udden foreslas silon och torpen erséttas med ny bebyggelse i form av fyra punkthus,
vilka mojliggdr utblickar till och frdn Kalmarviken. Bdda inom omrddet for boende och
besdkande, men dven for trafikanter lings lokalgatan samt flandrer ldngs strandpromenaden.
Byggnaderna foreslas uppforas till olika viningsantal, bor mojliggora takterrasser
(gemsamma eller helt privata). Intentionen regleras till del genom bestammelse om att dversta
vaningen ska utforas indragen. Ett genomsléppligt ribb- eller spjdlverk som foljer med hela
byggnadshdjden hjélper till att avsluta och bryta av byggnaden.

Byggnaderna varierar i hojd, fran 22 till 60 meter. Utdver den hogsta byggnadshdjden far
dven teknikutrymmen utforas, exempelvis for hiss och ventilation. For att frimja och
mojliggora ett hillbart byggande ges &ven mojlighet till en barande konstruktion i trd. En
sadan konstruktion kréaver tjockare bjdlklag, och byggnaderna tillats i sddant fall bli nagot
hogre (eg och e19). Den hogsta bebyggelsen skulle ddrmed teoretiskt kunna tillatas till 69m.
For att sikerstdlla liknande avslut 1 hdjdled som illustrerat, ska de tvd hdgsta husens Gversta
véaning vara indragen (f3).
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De hoga hojderna, vilka frangar planprogrammets rekommendationer, motiveras utifran
mojligheten att ta tillvara silons tidigare gestalt. Att platsen dven fortsatt kan fungera som
landmérke, lokalt och pa ldngre avstand.

De allra hogsta hojderna sétter samtidigt stora krav pa motet med befintlig bebyggelse. Det ér
utifrdn det kravet som den hogsta bebyggelsen foreslas centralt i omradet och ut mot vattnet.
Variationen i vaningsplan sker ddrmed byggnaderna emellan.

Som del i Granskningsprocessen har en flyghinderanalys genomforts (2019-12-03).
Luftfartsverket har inga anmirkningar, ej heller Arlanda flygplats. Ovriga flygplatser som kan
paverkas ingdr i remisskretsen for granskningen.

Placeringen av byggnaderna ges viss flexibilitet, men det dr av vikt att de halls pa avstdnd och
orienteras for att minska insyn byggnaderna emellan. Av vikt ar dven siktlinjer genom och
utblickar fran omrddet. Av den anledning bestims en zon mellan byggnaderna som plusmark,
endast komplementbyggnader far uppforas. Bebyggelsen foreslas avgransas mot
strandpromenaden, dir den halvprivata kvartersmarken mellan byggnaderna markeras,
exempelvis genom en mindre nivaskillnad mot den offentliga strandpromenaden och
smabatshamnen. Mer ingdende beskrivning av promenad och hamn ges under rubriken Park-
och strandpromenad.

For att kunna medge viss flexibilitet 1 exakt placering av byggnaderna regleras byggritten i
byggnadsarea (byggnaden fotavtryck pa marken), gemensamt for alla byggnader i omradet

(e3).

SandellSandberg arkitekter.
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3.4.5.1.2 Kalmarsand Park

Hlustrationsplan for Kalmarsand Park, EttElva arkitekter.

Ett stenkast in frdn udden och Kalmarviken foreslds fem lamellhus, placerade i nord-sydlig
riktning 1 tvd led. Dar Kalmarsandsvillan ersétts av det forsta ledet.

Aven inom detta omrade dr motiv till byggnadsplacering att ge boende, besdkande och
trafikanter utblickar mot viken. Aven variation i viningstal gér igen, samtidigt som hdjderna
ar mer begransade. Fran en byggnadshdjd om 19 meter i det frimre ledet till 22 meter i det
bakre (fem respektive sex vaningar) (f1).

For att sdkerstélla orienteringen av byggnaderna, ges varje byggnad en avldng tomt i nord-
sydlig riktning.
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Exempel pa mojlig utformning och placering av byggnader i Park-omrddet, med vy ut mot Kalmarviken.
Detaljplanen tillater samtidigt en bebyggelse om en vaning hogre dn bilden, EttElva arkitekter.

I den nordligaste delen av Park-omridet foreslas en nagot storre byggnadskropp. Hogsta
nockhdjd foreslas till 22 meter (fem-sex vaningar beroende pd anvindningsform).

Byggnaden foreslas fa en flexibel anvindning med mdjlighet till vardboende, bostédder samt
handel i bottenplan (DBC+1). Den utdkade flexibiliteten motiveras utifrdn osdkra
forutsittningar for ett vardboende i néra framtid (innan 2025) och att da undvika potentiell
framtida plandndring. Samtidigt utesluter de olika anvéndningarna inte varandra.

Inom omrédet foreslas dven en forskola med forutséttningar for en verksamhet med upp till
atta avdelningar. Forskolan beskrivs niarmare under rubriken offentlig och kommersiell
service. Del av ytan for forskola kan dven anvindas for bostadsdndamal, samt
boendeparkering kopplad till bostédderna 6verlag. Tanken &r att mojliggora for ett
gruppboende, i anslutning men dndé med mdjlighet till viss separation. Boendet regleras med
en storsta exploatering om 550kvm bruttoarea (eg). Hojden sitts till samma som for forskolan,
men bostdderna kommer med storsta sannolikhet utféras som markbostider.

3.4.5.1.3 Ostra Fénis

I den norra delen av planomradet foreslés ett bostadsomrdde med strickning mellan ny vig
och befintlig gdng- och cykelvég (dédr den avviker fran vigen, in i skogen). Planen foreslar
byggnader med strackning i 0st-véstlig riktning, med gavel mot befintlig Stockholmsvag.

I planprogrammet rekommenderades omréadet for avstyckning av fem sméhustomter. |
planprogrammet papekas dven mojligheten att bredda foreslagna verksamhetstomter genom
utfyllning 1 grustaget. Som del i tidigare detaljplanearbete 2012, togs en ny végstudie fram
och utifran den nya strackningen &r det inte lingre mojligt att bredda verksamhetstomterna
och markomradet for smadhustomter minskas. Utifran de fordndrade forutséttningarna foreslds
att bostadsomradet utdkas ndgot ned mot grustaget. Mojligheten villkoras samtidigt med att
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bebyggelsen sker i sa kallad souterrdng, med begridnsade fyllning eller schaktning. Pa sa sitt
minskas inverkan pa skogsomrdde som ett bredare omrade annars skulle fora med sig.

NYA BOSTADSHUS
44 LGH

Skissforslag till flerbostadsbebyggelse lings befintlig Stockholmsvig, Urban Ceder.

Eftersom dven detta omrdde moter upp mot villabebyggelsen i Fanis, om en till tvd vaningar,
foreslas vaningsantalen variera dven i detta omrade. Hogsta nockhdjd bestédms till 16 meter (4
vaningar), med begrénsning i andel sa att byggnaderna gér fran tva till fyra vaningar (f2). For
att sikerstilla 6vergangen fran Fands ska den ldgsta gaveln placeras mot befintlig
Stockholmsvég (p1). Byggrétten begrénsas till 500kvm byggnadsarea (e2)

GATUPERSPEKTIV FRAN NORDVAST

Skissforslag till flerbostadsbebyggelse lings befintlig Stockholmsvig, Urban Ceder.

Orienteringen med gavel mot gata innebdr att byggnaderna striacker sig in dver sluttningen
ned mot grustaget. P4 sa sitt ges mdjlighet att utnyttja marknivan for service- och forradsytor,
vidare skapas en koppling mellan vig och skogsomréde, dédr skogsomradet blir mindre ensligt.
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FAGELPERSPEKTIV FRAN SYDVAST

Skissforslag till flerbostadsbebyggelse lings befintlig Stockholmsvig, Urban Ceder.

3.4.5.1.4 Forskola

Foreslagen forskoletomt (S) medger en forskola i upp till atta avdelningar, om cirka 2000
kvm (e7) samt med en hdgsta nockhdjd om 10 meter. Antalet avdelningar baseras utifran
mojligheten att uppfora en kommunalt driven forskola, vilken bor vara mellan sex och étta
avdelningar for att uppna ekonomiska- och personalorganisatoriska driftsfordelar. Planen
utesluter samtidigt inte att en mindre forskola kommer till pa ett privat initiativ. Forskolan ska
placeras sa att gardsyta for lek och rekreation hamnar séder om byggnaden, och pa sa sétt
skyddar mot buller fran vig och jarnvag.

3.4.5.1.5 Smabdtshamnen

Ute pa udden, i anslutning till strandpromenad foreslas en smabatshamn (W,). Som del i
hamnanldggningen foreslas d&ven ndgon form av servering, café eller mindre restaurang.
Byggnaden ges en hogsta byggnadshdjd om 6 meter. Bdde strandpromenad och smébdtshamn
ar tdnkta som malpunkter i omradet, med koppling till landmérket och Mélaren i stort. I det
sammanhanget bedoms nagon form av serviceetablering, som ett café eller restaurang, som en
forstiarkande faktor, bade for dess egen verksamhet och for ndromradet.

3.4.5.1.6 Garage och Carports

Parkering for Udde och Park 16ses separerat fran bostadsbebyggelsen. For udden foreslas ett
gemensamt garage samt begransad markparkering. Garaget (P) forldggs till kullen norr om
befintlig Stockholmsvig. Genom att anvdnda de mellan 5 till 7 meternas nivaskillnad mellan
véig och inre del av kullen finns goda mojligheter att inforliva ett garage i sjdlva kullen.
Léget pé garaget har fordndras ndgot sedan samrddet, men typlosning i slédnten dr densamma.
Illustrationen nedan visar just typlosning, angoringarna kommer att se ndgot annorlunda ut
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Bild 1, lllustration i form av vy éver sldntgaraget, SandellSandberg arkitekter.

Liknande resonemang kan foras kring Parkomrédets parkeringslosning. Déar omréadet skulle
kunna mota upp mot nya Stockholmsvédgen med carports inforlivade i en gron vall. I och med
ny lagstiftning (hdjda riktvérden for buller sedan juli 2017) kravs samtidigt varken carports
eller vall for att uppna riktvirden for buller. For att andé skapa en sa bra miljo som mojligt for
vardboendet bor 4ndd ndgon form av bullerskérm utforas, som vall och/eller carport (nz).

Om det anldggs carports ska varje linga inte vara ldngre &n 40 meter, med gott om utrymme
till nista. Pa s sdtt stings inte omradet in helt, bade visuellt och for rorelse (fs).

Markavsnittet med parkering (med eller utan carports) dr langt, och det finns risk att uttrycket
blir detsamma léngs hela de 350 metrarna. Vid anldggande av den nya gatan och
bostadsomradet bor déarfor vissa punkter eller delstrackor utmérkas. Det kan vara genom
planteringar pé en eventuell jordvall (som med fordel far variera i hjd och omfang), grona
tak pa eventuella carports eller nigon form av konstndrlig utsmyckning.

3.4.6 Angransande bebyggelse
Planomradet ansluter till Kalmarsands flerbostadshus i sydost och Fands villabebyggelse 1
nordvist.

Planforslag:

En del av planens syfte dr att koppla ihop Bédlsta och att ta tillvara pd mojligheter till
fortitning som ger mdjlighet till utveckling av ndromradet och tillvaratagande av séirskilda
kvalitéer.

Det har tidigare nimnts att den foreslagna bostadsbebyggelsen forutsitter en ny dragning av
Stockholmsvégen. Likvil forutsdtter en ny dragning exploatering i ndgon form, da niagon eller
ndgonting maste bira investeringskostnaderna for ny infrastruktur. Det sodra omradet ger
ekonomiska forutsittningar for foreslagen ny vigdragning och den norra ger mdjlighet att ta
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tillvara kvalitéer 1 skogsomrddet. Sammantaget ges forutséttningar for att koppla samman
Kalmarsand och Fands och i forlingningen dven Balsta.

Den kopplingen kriaver samtidigt att stor hinsyn tas till befintliga fastigheter och bebyggelse.
Som beskrivits tidigare ska den mer storskaliga flerbostadbebyggelsen anpassas till Fanés,
genom gradvis 6kande vaningsplan och genom bevarande av specifika trdd och allmén
vegetation.

3.4.7 Tillganglighet

Planomradet bestér till stora delar av otillgdnglig skogsmark, dér strandkant och norra delen
av grustaget (med forldngning dven den gamla jérnvigsbron) utmérker sig genom sin
otillgéinglighet. Stranden &r i dagsldget inte avsedd att anvéndas, men till skillnad fran i Finis
ar inte stranden helt privatiserad.

Samtidigt 4r omradet i stort karakteriserat med forhallandevis stora nivéskillnader.

Planforslag:

For att starka tillgidngligheten genom omrédet foreslés kompletterande gang- och cykelvigar
lings med samtliga gator, pé kvartersgator ska trafikrummet vara anpassat for bdde cykel och
bil, pd lokal och huvudgator separeras trafikslagen. Pa sa sitt skapas valmdjlighet, dér vissa
alternativ dr mer tillgdngliga dn andra.

For att ta tillvara pa strandkanten ute pa udden foreslds dér en allmén strandpromenad, genom
gronstrak och precis vid vattnet.

Tillgidngligheten till ndiromradet stdrks dven genom anldggande av ytterligare allméin
parkering for besokare till badet, bade for bilar och for cyklar.
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3.5 Gator och trafik

3.5.1 Gatustruktur

Stockholmsvégen passerar idag genom planomréadet sddra del. Forutom passagen under
Jarnvégen, ifran Lillsjons foretagspark, i norra delen av omradet dr Stockholmsvédgen den
enda bilvdgen inom planomradet.

Cykel- och géangtrafiken dr hinvisad genom skogsomrédet, till storsta del avskilt fran
bebyggelse och biltrafik.

Planforslag:

Som ndmns under rubriken Bebyggelse (3.4), r exploatering i den grad som foreslas i planen
villkorad en omlaggning av Stockholmsvigen. Med det investeringsstod som exploateringen
innebir, kan den ledas om upp mot jarnvigen och vidare lings med for att sedan vika av ned
mot Kalmarsandsbadet. Anslutningen frén Kalmarrondellen foreslds utformas sé att vigen
naturligt 16per forbi Fands och att trafikanter maste svinga av frin huvudvégen for att ka in
mot Fanis.

Vidare foresldr planen dven att Stockholmsvédgens nuvarande strackning skirs av strax
innanfor plangrénsen i soder. Vid villaomradets slut anldggs en vindplan, dér endast ny,
lingsgéende gang- och cykelbanan fortsitter mot Kalmarsand. Pa s sétt skapas
forutséttningar for att fordndra befintlig vig inom Fands till en lokalgata, med lidgre hastighet
och en séker trafikmiljo dven for gang- och cykeltrafik. Avslutet pd gatan ska samtidigt vara
utformat pa s sitt att riddningstjinsten vid behov kan ta sig forbi.

Bostadsomradet i norr ansluter direkt via befintlig Stockholmsvig.

Bostadsomradena i soder ansluts till ny dragning av Stockholmsvégen via lokalgata ned
genom grustaget. Lokalgatan ansluter sedan till tidigare Stockholmsvigen, men &r som
tidigare ndmnts avskuren fran Fanis. Lokalt inom varje omrade forsorjs byggnaderna genom
kvartersgator.

Med undantag for kvartersgator foreslas alla gator anldggas med separerad gang- och
cykelbana.

Detaljplanen sékerstiller dven kopplingar 6ver den gamla jirnvégsbron samt under
Mailarbanan mot Lillsjon och ICA Maxi.
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Karta 7, karta éver gator och gang- och cykelbanor, Norconsult.
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Tidigt i utredningsarbetet kring en omldggning av Stockholmsvigen tittade SWECO pa en
fortsatt strackning dven bakom befintlig bostadsbebyggelse 1 Kalmarsand, och i forldngningen
dnda till kommungrinsen mot Bro. Norconsult har dérefter studerat tva alternativ, ett soder
om och ett norr om jarnvégen.

Alternativ 1 med forldngning pa samma sida (sodra) om jarnvédgen forbi befintliga bostéder 1
Kalmarsand. Sodra sidan dr trang, och skulle paverka befintliga garagebyggnader samt
bullerskarm.

I alternativ 2 leds gatan under jdrnvdgen i hojd med dagens gangtunnel. Det dr trangt dven
dér, med storre behov av schaktning och springning. Stérningen for boende bedoms samtidigt
bli betydligt lagre. Just passagen under jirnvigen medfor dock en stor investering, och gor
alternativ 2 betydligt dyrare 4n alternativ 1.

Kostnaden édr samtidigt betydande for bdda alternativen, och ytterligare forlingning ryms inte
inom aktuell detaljplan. I gillande fordjupad dversiktsplan, som i utstéllningsforslaget till ny
oversiktsplan, pekar kommunen ut omradet sydost om Kalmarsand (Nya Kalmarsand) som
mojlig for framtida bostider (trddgérdsstad). Vid en sadan nagot storre exploatering kan del
av kostnaden bdras av privata intressenter och ddrmed mdjliggéra en fortsatt omledning av
Stockholmsvégen bort frén stranden.

3.5.2 Trafikfloden och prognos

Trafiken langs Stockholmsvigen utgor omrddets hela trafikflode. 2015 uppgick antalet
trafikrorelser (passerande fordon per dygn) till 4300. Trafikflodet anvénds bland annat som
underlag for bullerutredning samt behov av alternativa trafiklosningar for att 16sa ohéllbar
storningspéverkan. Inom planomradet bidrar trafiken ldngs Stockholmsvégen till kraftiga
bullerstorningar pa den nidrmaste villabebyggelsen.

Planforslag:

Med en omlidggning av Stockholmsvégen samt en avskdrning i sdder, avskiljs trafiken till och
fran Fands, samt nytt bostadsomrade i norr frin Stockholmsvig. Samtidigt tillfors uppemot
400 nya bostader 1 soder.

Trafikflodet berdknas dirmed hamna p& mellan 4750 och 5800 fordon/dygn (beroende pé
delstrdcka) utifran fardigstélld plan samt med en generell upprikning (for att ta hinsyn till
ovrig utveckling av Bélsta).

Planforslaget ger forutséttningar for en utokad géng- och cykeltrafik. Tesen; byggs mer vig,
kommer mer trafik, far anses vara aktuell dven for cykeltrafik och inte bara for bilen.

Sedan samradet har kommunen genomfort en dvergripande studie av trafikflodena i Balsta.
Studien utgar fran ett max alternativ med omfattande utbyggnad av bostidder och arbetsplatser.
Studien visar att gatustrukturen i Kalmarsand klarar av trafiken, vidare dven att trafiken frén
Kalmarsand inte medfor betydande paverkan pé ndromradets trafiksituation. Studien visar
samtidigt att en sddan maximal utbyggnad, med of6ridndrade resvanor, totalt medfor mer
trafik 4n vad huvudstraken (exempelvis Stockholmsvégen och S6dra Bélstaleden) klarar av
idag.
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En huvudproblematik med Bélstas trafiksystem dr den stora utpendlingen. Ddr det under en
kort period morgon och kvill dr en extrem belastning. Dar arbetar kommunen dvergripande
med dtgdrder for att gora buss och cykel till mer attraktiva pendlingsalternativ. Kommunen
arbetar dven med att skapa mojlighet for fler lokala arbetstillfdllen. Del av det arbetet
inkluderas 1 detaljplaneforslaget, med nya gena gang- och cykelstrék med sikra passager dver
Stockholmsvégen. Del av arbetet ligger i den stdndiga utvecklingen av Balstas trafiksystem.

3.5.3 Gatumiljo
Stockholmsvégen saknar idag separerad géng- och cykelbana och gdendes och cyklandes
trafikanter hinvisas istillet till vigen genom skogsomrédet.

Planforslag:

Med omléggningen av Stockholmsvigen kan befintlig strickning utformas mer som en
lokalgata (GATA4), med en mindre vigbredd for biltrafiken och med separerad géng- och
cykeltrafik. Typsektionen togs fram med busstrafik i atanke, men da ingen busstrafik kommer
att ledas via lokalgatan foreslds kdrbanan begrénsas till fem meter.
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Figur 3, Typsektion for lokalgata i befintlig Stockholmsvégs strackning, Norconsult.

Den nya lokalgatan foreslas sviinga av norrut och ansluta mot nya Stockholmsvigen.

Den nya Stockholmsvégen utformas som huvudgata(GATAz), med brett gaturum, bade for
biltrafik och gang- och cykel. Bilvidg om sju meter samt gang- och cykelbana pa tre meter.
Eftersom delar av vigstrackningen gar lings branter ned mot grustaget ska minst tva meters
buffert hallas mellan slént och ging- och cykelbana. Om bufferten blir mindre, samt i de allra
brantaste partierna bor en lag vall eller buskage anldggas.
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Figur 4, Typsektion for huvudgata i ny striackning for Stockholmsvagen, Norconsult.

Inom kvarteren ges mojlighet for &n mer sméskaliga gaturum i form av kvartersgator, med
mojlighet till kantstensparkering, badde for bil och for cykel.

3.5.4 Kollektivtrafik

Kalmarsand och Fands trafikeras idag av linjebuss 301 frdn Upplandstrafiken, vilken frimst &r
anpassad till tagtrafiken. Bussen vinder idag pa vindplanen precis vid borjan av
Kalmarsandsbadet/Kalmarsandsvégen.

Planforslag:

Planforslaget ger ett storre underlag for kollektivtrafik och tar samtidigt del av dagens
vindplan i ansprak. For att mojliggora en gen kollektivtrafikforing med bra anslutning till
befintlig och ny bebyggelse samt badet, foreslas en dragning ldngs ny vdg. Med en dragning
lings den nya végen, foreslas befintlig hallplats i Fanés flyttas norrut. Vidare foreslas dagens
hallplats vid vindplanen flyttas nira tinkt forskola samt att en ny héllplats anldggs i néra
anslutning till badet. For forandringen krévs ny vindmdjlighet, och planomradet inkluderar
dérfor dven ett mindre separat omrade (del av fastigheten Spénga 2:5) i sodra Kalmarsand.

dndhadllplatsen efter samrddet forskjuts till 6vergangsstdllet i hojd med SATS/restaurangen.
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3.5.5 Angoring

I norra delen av omridet angdrs markomradet ndrmast jarnvidgen via passage under jirnvigen
ifran Lillsjons foretagspark.

Till fjarrvarmeverket dr idag enda angoring via gdng- och cykelbana.

Planforslag:

Kalmarsands Udde angdrs via lokalgatan fran ny forbifart. Liknande giller dven for
Kalmarsand Park. Biltrafiken fors via lokalgatan in pd ndgon av de tva kvartersgatorna. Bada
omréadena delar helhetslosning med tillgdnglighetsanpassad parkering néra entréerna. Alla tre
byggnader inom Ostra Fanis, angérs via gamla Stockholmsvigen.

Forskolan angors via lokalgatan. Vid utformning av parkering och entréer bor varutransporter
och besokande separeras. Framforallt ska backande trafikrorelser undvikas, ddrav den vil
tilltagna tomtytan med plusmark, dir endast komplementbyggnad far uppforas.

Vid stranden och smabéatshamnen kommer det vara nodvindigt att medge vissa transporter
(varor och avfall) lings med géng- och cykelstraket. Om byggnader inom Park-omradet byggs
med service 1 bottenplan ska angdring till verksamhetslokalerna ske via kvartersgatan.

Forutom angoring for biltrafik berdr planen dven angdring for bitar. P4 udden foreslas en
smédbatshamn med cirka 30 batplatser, som via bil angors frdn udden. Platserna ska vara
fordelade mellan boende och besdkande. For att sékerstilla att badet inte paverkas negativt av
béttrafiken, fir ingen angdring ske frdn dster mot yttersta bryggan.

Foreslaget verksamhetsomréde, lings jdrnvigen, angors via ny Stockholmsvég och befintlig
passage under jarnvégen, fran Lillsjons foretagspark ska endast anvidndas for gang- och
cykeltrafik.

Separat parkering foreslas dels for Kalmarsands Udde, dér parkeringsgaragets andra plan
angors fran véster och dess forsta plan, samt anslutande markparkering angors fran Oster.
Allmén parkering, for besokande till stranden, foreslds i omrédets Ostra del och angdrs via
Kalmarsandsvégen.

For samtliga omraden ldmnas utrymme, stort nog for rdddningstjénstens fordon, mellan
byggnaderna. Inom Udde och i Park angors via kvartersgatorna, vid Ostra Fands angors via
Stockholmsvégen.

3.5.6 Parkering

For Kalmarsandsbadet, utanfor planomradet, finns parkering lings med Stockholmsvigen.
Sommartid anvinds dven delar av silotomten av besdkande till stranden. Anordnad
cykelparkering saknas.

Planforslag:

Planforslaget utgér frin kommunens parkeringspolicy och anvisar minst en bilparkering per
lagenhet. For forskolan dr tomten vél tilltagen och rymmer parkering béde for hdmtning och
lamning samt personal (béde for bil och cykel). Beroende av anvéndning av
vardboendetomten kan mer eller mindre parkering anléggas lings med nya Stockholmsvigen.
For verksamhetslokaler bor policyns cirka 18 platser per 1000 kvm BTA ligga till grund. For
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cykelparkering géller minst tre platser per lagenhet. Ingen boendeparkering ska ske lings med
de kommunala gatorna.

Parkeringen for boende vid Kalmarsand Udde foreslds 16sas genom anldggande av ett
parkeringsdéck i tva plan, halvt inbyggt i as slanten. Utdver parkeringsdécket anordnas
besoksparkering och handikapp platser pd sodra sidan gamla Stockholmsvégen.

For Kalmarsand Park foreslas parkeringen framst 16sas med carports och markparkering ut
mot nya Stockholmsvidgen. Viss parkering, utover handikapp platser, anordnas dven i
anslutning till, alternativt lings med kvartersgatan in i omradet. For att ddmpa barridreffekten
av eventuella carports langs kvatersgatan, far dessa som lidngt vara 40 meter, dérefter ska det
finnas ett slapp (f4).

Vid Ostra Fanis foreslas parkeringen 16sas som markparkering mellan byggnaderna.
Eventuellt skulle en 16sning med garage i souterrdngplanet kunna tillimpas. En sddan 16sning
far samtidigt inte medfora alltfor stor trafikyta nere i grustaget.

Med utgangspunkt i dagens besokstryck till stranden riicker inte besdksparkeringen till. An
mer sd med tanke pa att Bélsta véxer och att fler invanare ddrmed kommer att soka sig till
stranden, det nya omradet och dven rekreationsomradet vid Lillsjon i norr. Darfor foreslas
ytterligare publik parkering allra ldngst i Oster (parkering). Parkeringen utformas som enklare
grusplan samt anpassas utifran bevarandevérda trid.

Samma utgéngspunkt pévisar ett stort behov av parkeringsplatser for cykel. Nagon specifik
plats regleras inte in i detaljplanen, utan en eller flera mindre parkeringsplatser bedoms
rymmas inom anviandningen for strandpromenaden (samt inom angrénsande géllande plan).

3.6 Tekniska fragor

3.6.1 Vatten och aviopp
Planomradet ligger till del inom och till del utom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten
och avlopp (spillvatten). Vatten matas norrifran och spillvatten foljer tillbaka norrut.

Planforslag:

Befintliga ledningar berdknas klara av tillkommande bebyggelse. I och med ny vigdragning
bor samtidigt tillféllet tas for att dra ytterligare vattenledning till Kalmarsand och pé sé sitt
forbattra driftsdkerheten lokalt pé det kommunala vattennétet.

I sddra delen av planomrédet finns en pumpstation for spillvatten. Foreslagen exploatering
kréver en uppdimensionering av sjdlva pumpen, men innebdr ingen fordndring av byggnaden
exteriort.

I samband med utbyggnaden av Dragets verksamhetsomrade kommer nya ledningar att dras
lings Sodra Bélstaleden. Ledningarna ansluts till en ny pumpstation vid Kalmarrondellen, pa
motsatt sida planomrddet. Ledningsdragningen utfors for att dimensionera upp kapaciteten for
ndromradet, inte bara Draget.

3.6.2 Dagvatten
Da stora delar av planomrédet &r skogbevixt och obebyggt dr andelen hardgjordyta klart
begrinsad. Dir det dnda finns hardgjord yta, vid Kalmarsandsvillan och bussens véndplan,
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leds dagvattnet ut i Kalmarviken. Dagens siloanldggning dr inte kopplad pd det kommunala
dagvattennétet utan har separata infiltrationsbrunnar.

Som del i planarbetet har tre separata utredningar uppréttats. For det sodra omradet
(Kalmarsand Park och Udde) har en utredning kartlagt fléden/avrinning, fore och efter
exploatering. En andra utredning har sedan dven belyst fororeningsbelastningen. For det norra
omradet (Ostra Finis samt verksamhetsomradet) har en samlad utredning upprittats. Att
omrédet delats upp har bland annat att gora med dess storlek, och dé frimst med tanke pa att
delomrddena inte delar avrinning annat én via grundvattnet.

Planforslag:

Planen foreslér ny infrastruktur och nya bostéder, vilka i stor utstrackning anldggs pé tidigare
ej hardgjord mark. Undantaget dr den tidigare silotomten, dir omvandlingen i slutindan ger
mindre andel hardgjord yta (granskningsforslaget tar mindre mark i ansprak an
samradsforslaget). D4 skilda forhdllanden rdder for de olika omrddena inom planomradet
redovisas omrddena separat nedan.

Generellt kan dock konstateras att marken inom planomradet har létt att infiltrera dagvatten.
Det vatten som tillats infiltrera behover samtidigt vara sd pass rent att statusen for
grundvattenforekomsten inte paverkas negativt, vilket i nuléget beddms vara vatten fran tak,
och gronytor. Gangytor separerade fran vigbanor kan ocksé anses generera tillrdckligt rent
dagvatten, men vatten fran vigbanor, parkering och asfalterade ytor i dess niarhet behover
renas innan infiltration. Avledning och fordrojning av orent vatten ska darfor ske i tita
l6sningar ex. (diken, damm och/eller magasin).

For att undvika skador pa byggnader och anldggningar vid kraftig nederbord, ska dessa
anldggas pa en hogre marknivd @n anslutande mark for avrinning/avvattning. Generellt
rekommenderas en hojdsittning om cirka 0,5 meter Over avvattnande mark, vilket ofta dr en
gata (med kantsten) eller ett gronstrdk. Instdngda ytor, dar dagvatten samlas upp utan
mojlighet till vidare avledning ska undvikas, eller vara sa pass stora att de kan omhénderta
100 &rsregn.

Utan sérskilda dtgarder berdknas inga fororenande &mnen overskrida riktvérden enligt
kommunens dagvattenpolicy. Vissa &mnen berdknas dock dka jamfort med innan en
exploatering. Renande dtgérder bor dérfor efterstrivas.

Kalmarsand Park

For Kalmarsand Park 6kar avrinningen markant. For att mojliggora en effektiv rening av
dagvattnet foreslas diarfor en damm centralt i omradet (nq). Dagvatten fran trafikytor och
andra asfalterade ytor ska ledas till dammen, medan dagvatten frén andra ytor ldmpligen, men
inte nddvindigtvis (framforallt inte nedstroms dammen), leds till dammen.

Dammen foreslds ha en permanent vattenspegel, dér utflodet regleras till en viss niva och
volym. Vid kraftig nederbord finns samtidigt mojlighet for vattnet att floda ver i en
kontrollerad riktning. Dammen reglerar ddrmed béade flodet (fordrjning), och mojliggor
rening genom sedimentering. Med rétt val av vixtlighet vid dammen, och ett 1dngsiktigt
underhéll av den, kan reningsgraden bade forhdjas och bibehallas.
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Kalmarsand Udde

For Kalmarsand Udde 6kar inte avrinningen efter exploatering. Det finns idag stora
asfalterade ytor, vilka kommer att minska i och med exploateringen. Med undantag for
kadmium berdknas nivéer for fororenande &mnen ligga under kommunens riktvirden.
Kadmium ligger endast strax over riktvirdet och kommer efter exploateringen att ha minskat
betydligt mot idag.

Med ett viss minskat flode, och generellt ldgre nivéer av fororenande &mnen bedoms
reningsbehovet som litet. Lampligen samlas vatten frdn trafikytor upp och leds till/via en
gronyta ned mot recipient. Med avledning genom torrdiken och dver gronytor sénks vdrdena
dnnu nigot.

Ostra Faniis

For omradet Ostra Finis dkar avrinningen efter exploatering. For att begriinsa flodet, krivs en
fordrojnings volym om cirka 65 kbm. Utredningen &r baserad pa skisser med en separat
angoringsgata for parkeringen, samtidigt som parkeringen ér forlagd under tak. Med
markparkering kan angéringsgatan uteslutas samtidigt som tidigare hardgjord yta i form av
tak istdllet utgors av asfaltsparkering.

HuvUddelen av det tillkommande dagvattnet frdn bostadsomridet utgdrs av tak -och
gérdsvatten samt vatten fran parkeringsytor. Det forstnimnda kan med fordel infiltreras. Det
sistnimnda kréver istéllet rening och bor hanteras genom fordrdjning.

Byggnadernas ldge i slinten ned mot grustaget ger dven goda mdjligheter att leda verflod
bort fran byggnaderna och vidare for infiltration. Mdjligheten till infiltration skulle ddrmed
mojliggora en dn mer begriansad fordrjningsvolym. Dér det samtidigt dr viktigt att sérskilja
dagvatten fran (trafikerade) asfaltsytor respektive gron-och takytor. Dir vatten frén de forst
ndmnda kréver separat rening, limpligen genom makadamfyllda fordrjningsmagasin eller
liknande, innan infiltration.

Verksamhetsomrdadet

Med anldggande av verksamhetsomradet kommer avrinningen att 0ka markant frén innan
exploatering. For att bibehdlla samma flode som innan exploatering krivs
fordréjningsvolymer om cirka 320 kbm. Aven hér kan vatten frén tak- och gronytor med
fordel infiltreras. Fordréjningsvolymen kan ddrmed minskas ned nagot, men framforallt kan
olika magasin for olika vatten anlidggas.

Vatten fran hardgjorda ytor ska renas innan det tillats infiltrera. Om inte tillrdcklig infiltration
kan uppnds inom den egna fastigheten kan dverflodet kopplas pa kommunala dagvattennétet i
nya Stockholmsvégen. Dér leds vattnet huvudsakligen till en dam centralt i planomradet (rod
markering pa nistkommande karta).

Med anledning av patriaffade forhdjda virden av fororenande dmnen vid tidigare
avlastningsanldggningen for bergrummet ska inget dagvatten tillatas infiltrera inom aktuellt
omréde (bz). Avledning och fordrdjning av dagvatten inom omradet ska utforas tétt,
Avledning for infiltration sdder om den nya vdagen kan vara lampligt (efter rening av orent”
dagvatten).
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Nya gator

Aven anliggande av en ny gata kommer dka
avrinningen. Inom den norra delen av

omrédet berdknas en volym om cirka 100
kbm krévas.

For att fordrdja och rena vattnet foreslds de
ledas dels norrut pé befintligt ledningsnét och
1 forldngningen till Grona Dalen
(dammsystem under projektering), dels sdder
ut mot en mindre lagpunkt (rddmarkering). I
lagpunkten anldggs lampligen en terrasserad
anldggning dér vattnet vid ldgintensivt regn,
och 1 borjan av hogintensivt (det forsta
vattnet dr det mest fororenade) samlas upp 1
en forsta etapp for sedimentering. Vid storre
floden utnyttjas en eller flera ytterligare
etapper och i forlingningen tillats vattnet att
infiltrera.

For sodra delen av gatustrdckningen och for
ny lokalgata foreslas dagvattnet avledas till

vixtbdddar/diken for rening, vilka sedan

langsamt leder renat vatten mot Milaren. karta 9, forprojekterad utbyggnad av VA- och dagvattenni,
Norconsult

3.6.3 Oversvamningsrisk

Planomradet innehaller ett antal lagpunkter, omrdden som avgriansas i hdjd mot omgivningen.
Den storsta och djupaste dr det norra grustaget. I det sodra grustaget finns mindre och
grundare punkter spridda i hela taget.

Planforslag:

I och med exploateringen av det s6dra grustaget (Park) kommer marknivéerna att jamnas ut.
Samtidigt tillfors en ny lag punkt i form av dagvattendamm, vilken ges en kontrollerad
avrinningsvag ned mot Kalmarviken. Vid extremt regn sdkerstélls att dammen svimmar dver
ned i diket med utlopp mot Mélaren. For udden hjdlper nivéskillnaderna till att forhéllandevis
enkelt leda vattnet mot Milaren.

I norr foreslas bebyggelse som kragar ned i ldgpunkten samt vigforbindelse dver/lings med
lagpunkten. Forutom ndmnd bebyggelse och gangstigar kommer inget att anldggas i
lagpunkten, vilken dirmed kan fungera som buffert vid extrema regn.

Oversvimningsrisk kopplat till héga floden i Milaren beskrivs nirmare under rubrik 3.3.6

3.6.4 El-, tele och datanat

I och med planomréadets ldge, mellan tvd bostadsomraden, ér anslutande infrastruktur vil
utbyggd. El tele och datanit finns draget norr om Stockholmsvigen. For elforsdrjning svarar
E-ON, vilka idag har tre transformatorstationer inom planomrédet.
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Planforslag:

Del av teleledningen som foljer dagens gang- och cykelvdg och passerar sddra delen av
planomradet kommer att behova justeras i och med ny vigdragning.

Vid utbyggnad av fiber till och inom omrédet ska kommunens strategi for
bredbandsutbyggnad foljas.

Enligt uppgifter frdn bade E-ON (lokal nitdgare) och Vattenfall (regional ndtdgare) racker
kapaciteten till for foreslagen utbyggnad. For att sékra elforsdrjningen lokalt har E-on aviserat
ett behov av ytterligare tre transformatorstationer (E). En for de nya verksamhetsomrédet, en
som ersdttning for befintlig vid Silon samt en for Park-omradet.

3.6.5 Varme

Habo kommuns energi- och klimatstrategi Fossilbrdinslefri kommun 2050 ger bland annat
riktlinjer for uppvarmningsalternativ. I forsta hand ska fjarrvirmenétet utnyttjas, men dér det
inte dr mdjligt eller kostnadseffektivt att ansluta ska fornybara energikéllor utnyttjas.
Alternativa uppvarmningssétt kan vara med jord-, berg- eller sjovarmepump. Virmepumpen
bor uppfylla Nuteks krav for klassning som el-effektiv.

Planforslag:

E.ON bedomer kapaciteten i ndtet som god och det bor dérfor finnas bra forutséttningar for att
ansluta ny bebyggelse till fjarrvirme. Andra uppvarmningssitt utesluts inte, och regleras inte
ndrmare i detaljplan.

Dagens fjarrvarmeledning sdkras genom utpekande av ett u-omrade lings med jarnvégen.

2.6.11 Avfallshantering

Habo kommun stravar standigt efter en allt mer miljomassigt héllbar avfallshantering. Fem
langsiktiga mal &r uppsatta att:

Reducera médngden skadliga &mnen i avfallet

Oka materialteranviindning och materialtervinning

Utnyttja energiinnehallet i osorterat brannbart hushallsavfall

Minimera médngden deponerat avfall fran kommunen

Oka informationen till kommuninvanarna

Planforslag:

For planomradet géller att utrymmen och kérl ska dimensioneras for en hallbar
avfallshantering. Kérlstorlekar och himtningsintervall ska anpassas till antalet boende och
framtida fordndringar.

3.7 Storningar, hdlsa och sakerhet

3.7.1 Radon

Da planomradet till storsta del ligger pd en grusas dr det rimligt att anta att risken for
radongenomtréngning dr forhdjd. Négra undersokningar av radonhalter inom omradet har inte
gjorts.

Planforslag:
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Radonundersdkning bor géras som del 1 byggprocessen.

3.7.2 Fororenad mark

Spér efter tidigare anviandning dterfinns inte enbart i form av fornldmningar. I
planprogrammet lyfts fem platser dér fororeningar dver gransvirden for kinslig
markanvandning konstaterats eller misstdnks. For tydligheten och ldsbarhetens redovisas
omréadenas forutséttningar och planens forslag gemensamt for varje omrade.

karta 10, konstaterade och/eller misstinkta féroreningar

1. Den nedlagda deponin

For deponin genomfordes darfor en miljoteknisk markundersokning (Bjerking 2011) samt en
provtagning av grundvattnet (Bjerking 2012). Undersokningarna visar pa vissa forhdjda
vérden i grundvattnet, virden som samtidigt inte kan kopplas till deponin (d& de kommer
uppstroms ifrén). Troligen ér det spér av tidigare fororening norr om (som nimns under punkt
4) som pétraffats. Exploatering i deponins nérhet bedoms dédrmed inte medfora behov av
sarskilda atgirder. Eftersom del av deponin foreslas korsas av en promenadstig, och
skogsomréadet i stort foreslds som strovomrade, ska samtidigt eventuellt synligt avfall tas bort
och idessa fall ska dven marken tdckas med nytt lager jord. For stigen bor schaktning
undvikas och underlaget goras extra tjockt.

2. Fjirrvirmeanliggningen

Under 2003, i samband med ett oljelackage, konstaterades hdga halter av fororeningar i mark
och grundvatten, men vid uppfoljande undersdkning var halterna ldga. Sanering skedde dérfor
bara av grundvattnet. D4 E.ON tagit anldggningen ur drift, pekas inte omrddet ut for pagaende
markanviandning annat dn for kvarvarande transformator station. I dvrigt regleras ytan for
NATUR.

3. Stickspdret
Enligt uppgift fran tidigare kommunala tjanstemédn har det en gdng gétt ett stickspar nere i det
norra grustaget. Dér ska eventuellt d&ven forekommit lagring av sliprar. Det &r just sliprarna
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som kan medfor en risk for fororeningar i form av impregneringsimnen (kreosot eller
arsenik). Sparets ldge, redovisat pa tidigare karta stimmer dock inte dverens med flygfoton
fran 1950 talet, dér spéret tycks ha dragits precis nedanfor jirnvédgens tidigare banvall. Senare
uppgifter fran boende i omradet har beskrivit att grusuttaget (som pagick till borjan av 1900-
talet) gjorts mestadels for hand, med skyftel upp pa tdgvagn. Sparet kan da ha flyttats
eftersom, och lagring av sliprar gér inte att utesluta.

Under hosten 2017 genomfordes en provtagning av grustaget, ej begrénsat till utpekat mindre
omréde. Vid analys av proverna pétraffades forhdjda virden av arsenik i en punkt.
Forekomsten ligger pé cirka en meters djup, utan spér i de 6vre jordlagren. Kommunens
miljoavdelning har dirfor bedomt att det inte foreligger ndgon risk for midnniska eller natur.
Om det skulle bli aktuell med nédgot markarbete i anslutning till forekomsten ska dock
fororeningen utredas ndrmare.

4. Anslutningsanliiggningen till oljelagret under Priistberget
Tidigare har ett bergrum under Pristberget utnyttjats for lagring av brénsle. For om- och
utlastning av bréanslet anvindes en anslutningsledning med koppling till jarnvagen.

Vid anslutningsanldggningen har det forekommit ldckage av diesel, norr om jirnvégen och
vid sjédlva anldggningen. I bada fallen utfordes saneringsarbeten, som foljts upp genom
provtagning. Vid sddan undersékningar 2004 pavisades inga fororeningar. Under hosten 2017
genomfordes ytterligare provtagning. Analys av tagna prover visar inte pa viarden dver mindre
kénslig markanvéndning.

Sjélva lagret édr sedan ett antal &r nedlagt, och fylls (under uppsikt av SGU) naturligt med
grundvatten.

5. Silon

I och med att verksamheten vid silon lagts ned genomfordes mark och
grundvattenundersdkningar (SWECO 2011). Undersdkningen visade inte pa nigra allvarliga
fororeningar. Vid borttagande av eldningscisternen kan det dock vara aktuellt med ytterligare
undersdkningar d& markanvindningen dér ger upphov till en f6rhdjd risk for fororeningar.
Generellt géller det att vidta forsiktighet vid schaktningsarbeten och vara uppmérksam pa spér
av fororeningar.

3.7.3 Farligt gods

Jarnvigen, Mélarbanan, passerar lings hela planomridets norddstra strickning. Mélarbanan ér
primir led for farligt gods och kraver dirfor utokat skyddsavstind alternativt skyddsatgérd
(jarnvdg med hastighetsbegransning till 200 km/h kréver generella skyddsavstand till bland
annat vig och bebyggelse).

Planforslag:

I och med 6vrigt kommunalt planarbete ldngs jarnvigen finns riskanalyser framtagna for
Bélsta centrum, med strickning mellan Centrumleden och Hatunaviagen (WSP 2016). I likhet
med Kalmarsand varierar nivaskillnaderna mellan anslutande bebyggelse och jarnvigen dven
inom de mer centrala delarna av Balsta. Jirnvagen loper dven forhallandevis rakt genom
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titorten. Genomforda riskanalyser ger samtidigt ganska generella riktlinjer, och bedoms
dérfor kunna tillimpas dven inom aktuellt planomréde.

Utifrén riskanalysen foreslas en bebyggelsefri zon pa 30 meter frdn ndrmaste spars mitt. Inom
zonen kan komplementbebyggelse, skarmtak, parkeringsplatser eller andra funktioner, som
inte lockar till stadigvarande vistelse, anldggas. Parkering inom 10 meter frén jirnvigen ska
forses med skydd (exempelvis carport) for att undvika skador (gnistregn etc.) pa parkerade
fordon (m4.2). Husfasader som placeras ndrmare spar dn 40 meter ska utforas i brandteknisk
klass EI 30. Vidare foreslés att byggnader inom 50 meter utformas med utrymningsvagar och
friskluftsintag bort fran jarnvigen (my).

Foreslagen bostads- och forskole bebyggelse ligger pd minst 50 meters avstdnd frin jirnvigen
och vinder sig fran den. Bestimmelser om skyddsatgirder anvénds dirfor endast for
verksamhetsomrédet.

3.7.4 Ljusforhallanden
Silon stricker sig upp cirka 60 meter och skuggar ett forhdllandevis stort omrade. Ett omrade
som till storsta del bestér av vig- och naturmark.

Planforslag:

Med foreslagen bebyggelse kommer fortfarande stora markomraden att berors av
skuggverkan. De hogre byggnaderna dr samtidigt inte lika utbredda som silon. For att
sakerstdlla sol och skuggforhillanden mellan befintlig och foreslagen samt mellan de olika
foreslagna omradena, har en ljusstudie genomforts. Eftersom bada omradena riktar sig
sOderut, och ligger med viss forskjutning mot varandra faller skuggorna framst emellan. De
allra langsta skuggorna beror framst uddens egen kvartersmark, vig och naturmark samt
tillkommande del av Kalmarsandsbadet. Mitt pd dagen, bdde sommar och vinter tid, ges goda
solforhédllanden inom och mellan omradena.
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Figur 5, Sol- och skuggstudie for Kalmarsand Park och Udde. Sedan studien har bebyggelsen pd udden
fordndrats nagot. Hojderna dr 6verlag de samma och skuggningen sker framforallt inom de aktuella
omrddena samt mot obebyggd mark emot norr.
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3.7.5 Trafikbuller

Stockholmsvégen fungerar idag ndrmast som trafikled mellan Kalmarleden och Upplands-Bro
kommun med anslutningar inom Habo till Fanéds och Kalmarsand. Vister om planomrédet,
lings Stockholmsvégen ér i dagsléget ett antal av bostadshusen inom Fanés bullerstérda (dock
ej over gillande riktvirden for befintlig bebyggelse). Aven bostadsbebyggelsen syddst om
planomrddet dr bullerutsatt.

Planforslag:

Som underlag for beddmning av bullerfrigan har ACAD (2017) tagit fram en utredning.
Utredningen utgdr ifrdn framtida trafik till och med 2030. Trafikverket har papekat att
prognosér bor vara 2040 och kommunen har inget att invénda. Utredningen ska dérfor
beddomas utifrén ett resonemang om ytterligare trafik. For tagtrafiken tillkommer drygt 30
passager av de nya moderna regiontagen (typ ER1). For vigtrafiken har kommunen réknat
med en uppriakning om 2 procent per ar. Trafikverket har i sin beddmning for prognosér 2040
anvint 1,1%. Kommunens bedomning av vigtrafik 2030 motsvarar darfor Trafikverkets
beddmning 2040. Den 0kade tégtrafiken innebdr ndgot hogre ekvivalenta nivder. Dér tidigare
utredning visar pa virden nira riktvirdet gors darfor en sérskild beddomning (omrade D).

Da gamla Stockholmsvégen klipps vid planomrédesgrinsen ska utredningsalternativ med
’stingd genomfart” gélla. Utredningen utgar ifrdn forordningen om trafikbuller (SFS
2015:2016).
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Karta 11, Bullerutredningens omrddesindelning.
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Som beskrivits tidigare foreslds en omldggning av Stockholmsvigen och dess funktion som
trafikled. Enligt framtagen bullerutredning (ACAD 2017) leder fordndringen till kraftigt
reducerade bullernivaer lings befintlig Stockholms védg inom Fénis samtidigt som nivderna
inte okar for bebyggelsen ndrmast ny vigdragning. For ndrmare information om
forutséttningarna hénvisas till sjélva utredningen. Resultatet redovisas sammanfattat nedan:

Enligt utredningen understiger de ekvivalenta nivaerna 60 dB(A) vid alla bostadsfasader. 1
norra delen redovisas viarden om hogst 58 decibel. I just den norra delen av plankartan har
samtidigt justerngar gillande bostadshus och gatan gjorts. Justeringar som bor lindra
bullerpaveran. Fréan ett avstdnd om cirka 25m mellan mest utsatta fasad ges nu ett avstdnd om
40-60m. Bedomningen &r darfor att pdverkan frén biltrafiken minskar i sédan omfattning att
den 6kade tagtrafiken inte medfor att viardena overstiger 60dB(A) vid fasad.

Enligt utredningen stélls vissa restriktioner géllande uteplats. For omrdde A stélls krav pa
orientering av uteplatser. ms, Att om en bostad forses med en eller flera uteplatser, ska minst
en av dessa anordnas pa motsatt sida bostadsbyggnaden fran jirnvdgen. P4 sé sitt bedoms
samtliga ldgenheter inom omrade A kunna utformas med godtagbara uteplatser.

Aven for byggnaderna inom omrade D stills krav pa gemensam uteplats i form av takterrass
(my4 respektive ms). For att inte enbart hinvisa till den gemensamma takterrassen, stélls dven
krav pa skdrm vid balkong/uteplats langst mot Oster. P4 s sdtt bedoms flertalet balkonger och
uteplatser ocksd uppna godtagbara nivaer.

Sedan utredningens framtagande har ett mindre omrade for bostider lagts till som
komplement/i anslutning till forskolan. Mojlig mark for bebyggelsen ér reglerad utifran att
klara 60 dB(A) vid fasad (avstand till gata och jarnvég). Vidare giller samma bestdmmelse for
uteplats som for del av omrade A, ms.

Trafikomldggningen pd den nya Stockholmsvégen &r en central del av planprojektet, och
bebyggelsen ér déarfor mer eller mindre anpassad till de fordndrade forhdllandena. For omréde
B och D ér omlaggningen helt nédvéndig for att klara riktvirdena for buller. Av den
anledningen berors de omrddena av bestimmelse som krédver att ny gatustrickning ar
fardigstilld innan startbesked for bostdder kan beviljas (az).

3.7.6 Verksamheter

Alla som bedriver en verksamhet, avser att bedriva en verksamhet eller vidta en atgard ska
utfora de skyddsatgirder, iaktta de begriansningar och vidta de forsiktighetsmatt i ovrigt som
behovs for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten eller atgédrden medfor skada
eller oldgenhet for minniskors hilsa eller milj6. Dessa forsiktighetsmatt ska vidtas sa snart det
finns skil att anta att en verksambhet eller atgérd kan medfora skada eller olédgenhet for
maénniskors hélsa eller miljon. (Miljobalken 2 kap 3§) I och med &sens grovkorniga material
ar spridningsforutsittningarna inom planomradet mycket stora och fororeningar kan latt
spridas.
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Planforslag:
For att minimera risken for skador pd och fororening av grundvatten och marken i 6vrigt ska
nedanstdende hantering av brandfarliga vitskor och kemikalier foljas (me).

e Ytor, pa vilka brandfarliga vétskor och kemikalier hanteras, ska vara hirdgjorda och
utformas pa ett sddant sétt att spill och lickage kan insamlas och omhéndertas.

e Cisterner, behallare och rorledningar som innehaller brandfarliga vétskor och
kemikalier far ej forekomma under mark.

e Cistern eller 16sa behéllare ovan mark som innehéller brandfarliga vitskor och
kemikalier ska ha padkdrningsskydd och ett sekundért skydd.

e Det sekundéra skyddet ska minst rymma den storsta behallarens volym och ska vara
tatt och hallbart. Det sekundéra skyddet maste vara utformat sé att kontroll &r mojligt.

e Rorledningar ovan mark for brandfarliga vatskor och kemikalier ska vara
dubbelmantlade eller ha annat sekundért skydd. Dessa rorledningar fér ej dras i eller
under golv, utan ska forliggas vil synliga byggnaden.

3.7.7 Industri och annat verksamhetsbuller

Planomradet angréinsar till verksamhetsomrddena Draget och Lillsjons foretagspark.
Foretagsparken ar endast utbyggd med en fastighet, for handel. Markégaren avser silja
resterande mark till handelsetableringar och en plandndring med syfte att mdjliggora en storre
sadan slutfors under véren 2018.

I samband med byggnationen av forbifart Stockholm kommer massor fran sprangarbeten
transporteras med bat till Toresta, fyra km syddst om planomradet, tre km fagelvigen 6ver
Kalmarviken. Massorna kommer sedan bearbetas, lagras och transporteras vidare med lastbil.
NCC (verksamhetsansvarig) forordar att lastbilstrafiken fardas sdderut och ansluter till E18
inom Upplands-Bro. Samtidigt har inte NCC mdjlighet att reglera firdvégen.

Utifrén befintliga och planerade bostadsomraden i anslutning till Kalmarviken har Habo
kommun motsatt sig bade transporterna och bearbetningen. Anférda motiveringar har dock
inte godtagits av domstol och verksamheten kommer att paga i minst 10 ar fran och med att
kajanldggningen fardigstéllts.

Planforslag:

Den i planen foreslagna verksamhetsmarken begrinsas till icke storande verksamheter.
Riktvdrden for industri och annat verksamhetsbuller ska innehallas for anslutande
bostadsbebyggelse. Vid en eventuell tillstdndsprovning for verksamhet innan dess foreslagna
bostdder uppforts ska byggritten i detaljplan ligga till grund for tillstandet.

For verksamhetsomradena norr om jarnvdgen finns ingen begransning till icke stérande
verksamheter. Omradet dr samtidigt under en omvandlingsprocess (plandndring) for att
mojliggora ett storre fokus pd handel. Som konstaterats under rubriken 7rafikbuller och
vibrationer, &r stora delar av planomréadet utsatta for buller bade fran vig och jarnvag.
Eventuellt verksamhetsbuller frdn handelsetableringarna bor dérfor inte ha ndgon storre
paverkan.
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Gallande mottagningshamnen och bearbetningstékten i Toresta har Mark- och
miljodverdomstolen ansett att verksamheten inte innebér en hélsofara for boende i dess
ndromrdde. Planomradet kommer att utséttas for storningar, men inte dver riktvardena. I
sadant fall att transporttrafiken i hog utstrackning véljer att ansluta till E18 via Kalmarsand
har kommunen for avsikt att vidta atgérder for att géra anslutningen mindre attraktiv for tung
trafik.

I anslutande vattenomrade finns ytterligare tva tillstdndskridvande verksamheter med mer eller
mindre omfattande sjotrafik. Saint-Gobain Sweden Gyproc AB och Cementa AB. Vid
provning av tillstdnden har bullrets paverkan pa frimst befintlig bostadsbebyggelse provats av
tillstdindsmyndigheten. Bostdder som i bada fallen ligger ndrmare bullerkéllorna &n planerade
omréaden i Kalmarsand. Kommunen anser dérfor att det ar pavisat att buller fran sjotrafiken
ligger inom acceptabla nivder for den planerade bostadsbebyggelsen.
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Karta 12, Gyprocs anldggning och sjotrafik (Cementas dr precis soder om) samt avstand till befintliga
respektive planerade bostdider visas i vister. NCCs anldggning redovisas i sydvdst.

3.8 Sociala fragor

3.8.1 Barnkonventionen

Barnkonventionen utgér fran att alla barn har samma réttigheter och lika virde samt att
barnens bdsta ska uppmirksammas. 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 mojligt varierar beroende av markomrade och ténkt innehdll i
planen, dér barnperspektivet ibland bor fa sérskilt fokus.

Planforslag:
Niér det géller barnperspektivet tar planarbetet fokus pé framkomlighet. Planomradet
inkluderar och omges av flera naturomraden, dér det i flera fall krdvs korsande av gator.
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Léngs kvarters och lokalgatorna kommer trafiken vara begrénsad och for lokalgatan kommer
det anordnas dvergangsstillen i hojd med parkeringsgaraget och forskolan. Placering for
overgangsstillen dver ny dragning av Stockholmsviagen dr inte detaljstuderat, utan ingar i
kommande forprojektering av vigen. I det arbetet kommer det ldggas vikt vid att skapa gena
och sékra overgangar, i anslutning till busshallplats och med koppling till passagen under
jarnvégen. Vidare foreslas dven en tydlig avgriansning av dagens Stockholmsvég, med stark
koppling mellan naturomréadet pa kullen och strandpromenaden.

Bostadsomradena foreslas utformas med en tydlig 6vergang mellan privat och offentlig mark.
For Parkomréddet innesluts en storre innergérd med (dag)vattendamm. Diar dammen méste
utformas med tanke pa just barns sékerhet. Ute pd udden bildar nivéskillnader och
husplacering en avgransning mot strandpromenaden. I norr fungerar ytorna mellan husen som
mindre utegdrdar, samtidigt som det dr en tydlig men littoverkomlig avgransning mot
naturomradet direkt i norr.

3.8.2 Trygghet

Idag kénnetecknas den sodra delen av omradet av nedlagda verksamheter och igenspikade
byggnader. Genom omradet tar man sig gdende och cyklandes frimst via gdng- och
cykelbanan genom skogsomradet. Léngs Stockholmsvigen, genom Fénis, dr gdng- och
cykeltrafik direkt oldmplig. Vigens utformning prioriterar endast biltrafik.

I norra delen ér kopplingen mellan trafikanter och bebyggelse starkare, och gdng- och
cykelbanan leds i anslutning till Stockholmsvégen innan den viker in i skogen. Skogsomradet
och i forldngningen dven den dldre jarnvégsbron dr dock svartillgéngligt, avskilt och
nedskrdpat. Det &r inte del i ett sammanhéngande promenadstrék och ansluter inte naturligt
mellan olika platser i Balsta.

Planforslag:

Planen foreslér fler gang- och cykelalternativ. De som vill kan dven fortsatt ta sig genom
skogsomradet, mer for rekreation dn for transporteffektivitet. Planen ger samtidigt
mojligheten att vdlja ett mer aktivt gaturum, lings nadgon av bilvdgarna.

Med foreslagen bebyggelse och vigdragningar bedoms omradet bidra till att koppla samman
Balsta, fysiskt, men dven trygghetsmassigt. Att det gér att ta sig mellan Kalmarsand och
Bélsta Centrum utan att limna bebyggelseomraden. I norra delen bidrar &ven de foreslagna
flerbostadshusen till mer aktivitet och bevakning av naturomrédet.

I sddra delen av omrddet foreslds bdde bostidder och viss service. Med den varierade
anvindningen med bostéder, vardboende, forskola och servering ges goda forutsittningar for
att det ror sig personer i omradet under storre delen av dygnet.
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4 GENOMFORANDE

En genomforandebeskrivning ska redovisa de ekonomiska, tekniska, fastighetsréttsliga och
organisatoriska atgérder som behovs for att 4stadkomma och genomfora detaljplanen pa ett
samordnat och d&ndamaélsenligt sétt.

En genomforandebeskrivning har ingen réttsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istéllet av plankartan och planbestimmelserna. Genomforandebeskrivningen
fortydligar detaljplanens syfte ur genomforandesynpunkt. Det kan till exempel handla om
ansvarsfordelningen mellan kommun och exploatdr samt Gvriga iblandade i detaljplanens
genomforande. Det ska dven framgd om kommunen avser att ingd exploateringsavtal eller
genomfora markanvisningar.

4.1 Organisatoriska atgarder

4.1.1 Planférfarande
Detaljplanen handlédggs med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900). Det
innebér bland annat att planarbetet ska kungéras samt att bidde samrad och granskning ingér.

41.2 Tidplan
Tidplanen &r prelimindr och kan komma att &ndras.

Samrad 2:a kvartalet 2018
Granskning 1:a kvartalet 2020
Antagande 2:a kvartalet 2020

4.1.3 Genomférandetid
Genomforandetiden for denna detaljplan &r 15 ar, rdknat frdn den dag planen vunnit laga
kraft.

Genomforandetiden dr den tid inom vilken en detaljplan dr tankt att genomforas. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad byggritt i enlighet med planen. Som
huvudregel fir planen inte dndras, erséttas eller upphédvas mot berdrda fastighetségares vilja under
denna tid. Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla tills den éndras eller
upphévs.

4.2 Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

4.2.1 Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Det innebar att kommunen ansvarar for
utbyggnad, drift och skdtsel av allmdnna platser, gator, torg, och parker enligt kommunal
standard. For vatten- och spillvattenledningar ansvarar kommunen fram till sd kallad
forbindelse-/anslutningspunkt.

4.2.2 Anlaggningar inom kvartersmark

Kalmarsand Projekt AB (KPAB), Fastighets AB Kalmarsand (FKAB), Skanska Industrial
Solution AB (Skanska) och Hdbohus AB (Habohus) ansvarar och bekostar
exploateringsdtgarder sdsom anldggnings- och byggnadsarbeten inom kvartersmark for den
mark de dger.
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KPAB, FKAB, Skanska och Habohus ansvarar for att anldgga vatten och spillvattenavlopp
inklusive erforderliga pumpstationer och brandposter inom exploateringsomradet fram till av
kommunen anvisad anslutningspunkt. Ansvar ligger dven i att anldgga anordningar for lokalt
omhdndertagande av dagvatten.

Habo kommun ansvarar for de atgérder som krévs inom mark och/eller kvartersmark som ags,
eller kommer att 4gas av Habo kommun efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Respektive nitdgare (bredband, el, fjarrvdarme, tele, etc.) ansvarar for utbyggnad av sina
ledningar inom planomrédet.

4.2.3 Genomforandeorganisationen
Genomforandet inom allmén plats leds och samordnas av tekniska avdelningen och plan- och
exploateringsavdelningen pa Hibo kommun.

Mark- och avtalsfragor handlédggs inom Habo kommun av plan- och

exploateringsavdelningen.

Ansdkan om bygglov och marklov samt bygganmélan inldmnas till byggavdelningen, Habo

kommun.

Fastighetsbildning, bildande av servitut, gemensamhetsanldggning och ledningsritt samt
andra fastighetsréttsliga frdgor handldggs av Lantmédterimyndigheten efter inldimnad ansdkan.

4.3 Markagoforhallanden

Berorda fastighetségare och réttighetshavare framgar av den till detaljplanen horande
fastighetsforteckningen, se bilaga. I tabellen och kartan nedan redovisas fastigheterna inom
planomrddet fordelat pa respektive dgare.

Tabell 1 Markdgoforhallandena inom planomradet

Fastigheter inom planomridet:

Lagfaren iligare

Bista 1:12

FABK

Bista 1:78 Habo kommun
Bista 1:153 Habo kommun
Bista 1:159 Skanska Sverige AB
Bista 2:3 Habo kommun
Bista 4:5 Habo kommun
Bista 5:8 Staten Trafikverket
Bista Soldattorp 1:1 FABK

Bista Soldattorp 1:2

Héabo kommun

Dyarne 5:69

Héabo kommun

Habo Allménning 1:5 KPAB
Spénga 1:8 FABK
Spénga 1:11 FABK
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Spénga 2:2 KPAB

Spénga 2:3 KPAB

Spénga 2:4 KB Havrefiltet 1

Spénga 2:5 Habohus AB

Spénga 2:7 Bostadsréttsforeningen Kalmarstrand

Berorda samfilligheter:

Bista S:2

Delédgare i samfillighet

Héabo kommun
Kalmarsand projekt AB
Fastighets AB Kalmarsand
Skanska AB
Héabohus AB
Bista S:2
Trafikverket

KB Havrefaltet 1
Brf Kalmarstrand

Figur 6 Karta som visar markdgoforhdllandet inom planomrddet




4.4 Avtal

4.4.1 Intentionsavtal och markanvisningsavtal

Habo kommun har 2015 tecknat ett intentionsavtal med KPAB och FABK. Avtalet reglerar
fordelning av plankostnader samt del av utbyggnad av allménna anldggningar. Avtalet
reglerar 4ven en markanvisning till KPAB géllande ett markomrdde inom fastigheten Bista
4:5.

Ett markanvisningsavtal har 2017 tecknats med Hébohus géllande ett markomréde inom
fastigheten Bista 4:5.

Avtalstiden for ndmnda avtal har 16pt ut men anses av berorda parter att fortsdtta gélla och
berdrda parter har ddrmed ocksé arbetat utifran att de géller.

4.4.2 Planavtal

Kommunen har 2016-2018 tecknat planavtal med KPAB, FABK, Hébohus och Skanska.
Avtalens syfte ér att faststélla fordelningen av ansvar for arbete och kostnader mellan parterna
i samband med framtagande av detaljplanen.

Avtalstiden for planavtalen med KPAB, FABK och Habohus har 16pt ut men anses av berdrda
parter fortsatt gélla.

4.43 Genomférandeavtal

Exploateringsavtal och genomforandeavtal ska traffas for att reglera genomforandet av
detaljplanen. Exploateringsavtal ska traffas mellan KPAB och kommun, mellan FKAB och
kommun samt mellan Skanska och kommun. Genomforandeavtal med dverldtelse av mark
ska tréffas mellan Habohus och kommun. Avtalen ska godkinnas av kommunfullmiktige
innan detaljplanen antas.

Avtalen ska bland annat reglera:

o Tidplan samt utbyggnadsordning for byggnation och anldggningsarbeten inom
planomrédet.
Samordning mellan de olika byggaktorer som finns inom planomradet.
Utforande och finansiering av allménna anldggningar.
Markdverlatelser for byggnation mellan kommun och berdrda byggaktorer samt
ersittningar som ska betalas.

o Marklosen for allméin platsmark inom planomradet samt de erséttningar som ska

fordelas och erldggas mellan parterna.

Finansiering av lantmateriforrittningar.

Eventuell ledningsflytt, borttagande av ledningar.

Dagvattenfragor och finansiering av dagvattenatgérder.

Gestaltning och utforande av foreslagen byggnation.

O O O O

I avtalet mellan kommun och FABK ska dven formerna for iordningsstéllande och forvaltning
av planerad kaj, smabdtshamn och serveringsbyggnad (C i plankarta) regleras. Aven
servitutsupplatelse (X1 1 plankarta) for allmén passage ska regleras.
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4.5 Fastighetsrattsliga atgarder

4.5.1 Fastighetsbildning (och dess praktiska och ekonomiska konsekvenser)
Genomforandet av detaljplanen innebdr att flera fastighetsbildningsatgérder maste goras.

Omraden som avsatts som allmén platsmark (ex. natur, park, gata) pa plankartan ska genom

fastighetsreglering dverforas till kommunens gatu- och parkmarksfastighet i omradet.
Omraden som avsatts som kvartersmark pa plankartan ska genom fastighetsreglering

overforas till 1amplig fastighet i omradet. Avstyckning frdn kommunens fastighet blir ocksa

aktuellt inom planomradet. Samtliga markoverldtelser och avstyckningar ska ske sa snart

detaljplanen for planomradet har antagits och vunnit laga kraft.

Kommunen har som ambition att triffa verenskommelse om fastighetsreglering med de

fastighetséigare som berdrs av intrang av allmén platsmark (gata). Fastigheterna som berdrs av

detta ar Spanga 2:4, Spanga 2:7 och Bista 5:8.

Fastighetsbildningsatgédrderna som behdvs vid genomforandet av detaljplanen redovisas 1

tabellen och kartan nedan.

Tabell 2 Fastigheter som berérs av fastighetsbildning

Areal for vattenomrade
avgors 1 lantmateri-
forréttning.

Avstar mark Erhaller mark | Antal kvm (ca) Figurfirg
(figurnummer)
Bista 1:12 Bista 4:5 2830 kvm land. Land = gron (14)

Vatten = rosa (15)

Bista Soldattorp 1:1 Bista 4:5 290 kvm (260 kvm
inom skifte 1 och 30
kvm inom skifte 2)

Skifte 1 = vit (21)
Skifte 2 = gul (5)

kvm ar vattenomrade

Spénga 1:8 Bista 4:5 24 450 kvm, varav 17 Landomrade = bla
900 kvm dr (16)
vattenomréde. Vattenomrade =

turkos (17)
Spénga 1:8 Styckningslott | 450kvm Vit (24)
Bista 4:5 Spéanga 1:8 3700 Lila (11)
alt.
styckningslott
Bista Soldattorp 1:2 Bista 80 Orange (13)
Soldattorp
1:12
Bista 1:78 Bista 1:12 25 Gron (12)
Spénga 2:3 Bista 4:5 4 998 kvm, varav 3 275 | Landomrdde = orange

(18)
Vattenomrade = gul

(19)
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Habo Allménning 1:5 | Bista 4:5 6220 Gul (9)

Bista 4:5 Héabo 15 625 Rd6d (7), gron (8) och
Allméinning gron (10)
1:5

Spénga 2:5 Bista 4:5 665 Rosa (22) och gron

(23)

Spénga 2:5 Spénga 2:7 30 Morkbla (25)

Bista 4:5 Styckningslott | 4 310 Turkos (4)

Spénga 2:7 Bista 4:5 70 Turkos (6)

Bista 1:159 Bista 4:5 2740 Gron (3)

Bista 5:8 Bista 4:5 540 Gul (1)

Spénga 2:4 Bista 4:5 900 Ro6d (20)

Bista s:2 Samfélligheten Bista s:2 utgors av végar och dr uppdelad i tva

skiften. Skifte ett berdr en kommunal gata och ar delvis beldget
inom planomrédet, se rodmarkerad vég (figurnummer 2) i
fastighetsbildningskartan nedan. Det andra skiftet, vilket ligger
utanfor planomradet, kan behdva undersdkas nirmare i samband
med lantmaéteriforrattning géllande skifte 1. Avsikten &r att
kommunen ska dga och ha radighet 6ver de gator som de
underhaller. Samfalligheten bor darfor utplanas genom en
lantméteriforréttning.
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Karta 13, Fastighetsbildningskarta
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4.5.2 Nya rattigheter

Blivande gemensamhetsanliiggningar

Inom omréde markerat med g4 i plankartan kan gemensamhetsanldggning bildas for gata,
parkering och innergard med damm for hantering av dagvatten.
Gemensamhetsanldggningarna ska vara till for fastigheterna inom omrédet for Kalmarsands
Park, dock ej blivande fastighet for skola.

I soder, dar Hélledagsvdagen kan fi en ndgot justerad dragning, sikras réttighet till
gemensamhetsanlaggning pd berérd mark som avses regleras dver frdn Spanga 2:5.

Blivande ledningsriitter

Inom planomradet finns fjarrvirmeledning parallellt med jirnvédgen och elledningar inom
Ostra delen av verksamhetsomradet. For dess ledningar kommer det att behdvas bildas
ledningsrétter och markomraden reserveras i plankartan for detta, omrddena &r i plankartan
markerade med uy.

Ledningsrétter kan dven bildas for de omradena som 1 plankartan dr utlagda som tekniska
anldggningar (E), pumpstation (E1), transformatorstation (E2) och telestation (Es). Alternativt
kan dessa omrdden styckas av och bilda egna fastigheter.

4.5.3 Befintliga rattigheter

Berorda réttigheter inom och utom planomradet redovisas i fastighetsforteckningen, se bilaga.
Nedan beskrivs eventuellt paverkan pd rittigheterna. Siffra inom parentes dverensstimmer
med kartbilaga till fastighetsforteckning frdn Metria (ett antal réttigheter var felaktigt
redovisade med beroring pa planomréadet, ddrav det reducerade antalet).

Servitut
Svl till formén for Spanga 2:1 Officialservitut, akt: 03-91:198.2

Servitutet géller tillgang till passage for gang- och cykeltrafik. Del av marken som
servitutet beror foreslas nu bli allmén gata. Servitut bor dndras géllande den geografiska
omfattningen sa att det endast berdr kvartersmark.

Sv2 till forman for Bista 1:153 Officialservitut, akt: 0305-01/38.1

Servitutet géller utfart till allmén vdg. Da planen foreslar ny markanvandning och med den
dven ny angdring ska servitutet upphévas.

Sv3 till forman for Bista 1:153 Officialservitut, akt 03-75:195.1

Servitutet géller utfartsvig och ledning. I och med planen 16ses utfart at soder till allmén
gata. Ledningar forldggs antingen till gata eller i strdk mot jarnvégen. For straket langs
jarnvégen upprittas separat servitut. Detta servitut bor darfor upphévas.

Sv4(5) till formén for Yttergrans-Valla 1:63 | Avtalsservitut, akt: 03-IM1-70/2105.1

Servitutet géller vatten- och avloppsledning. Aktuell ledning finns inte, och dé planen
foreslér en fordndrad markanvandning upphdr dven behovet. Servitutet bor upphévas.
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Sv5(7) till forman for Alvkarleby Vistandn | Avtalsservitut, akt: 03-IM163/1451.1
6:19

Servitutet géller kraftledning mm. Ledningens ldge gar inte att tyda enligt
forrattningshandlingarna. Metria uppskattade en ledningsdragning i nordsydlig riktning
under Stockholmsvigen i hojd med silon. Nagon ledning i den strickningen &r dock inte
kénd och enligt forménshavaren har de inga anldggningar inom planomrédet. Servitutet bor

upphévas.

Ledningsriitter

Lr1 (vatten och avlopp), till formén for Ledningsritt, akt: 03-91:198.3
Réby 4:18

Ledningsritten avser underjordiska ledningar for kommunalt vatten och avlopp. I och med
planen kommer viss mark dér ledningsratten ér beldgen att regleras over till kommunen och
overga i allmén platsmark. Ledningsritten kan darfor omprovas.

Lr2 (tele), till formén for Telia AB Ledningsratt, akt: 03-95:256.1

Ledningsrdtten avser teleledning, jordkabel med tillhdrande kabelbrunnar och dvriga
anordningar langs med Stockholmsvégen. Stockholmsvégen foreslas till del fa ett annat
utforande och anvindning. I sddra delen av planomradet dvergdr ett avsnitt till gdng- och
cykelbana. Fordndringarna ska samtidigt inte paverka mdjligheten till att ldgga eller
underhélla ledningar, inte minst med tanke pa att det dven finns kommunala V A-ledningar
med samma striackning.

Del av réttigheten géller dock ledning som viker av norrut, in pa planerad kvartersmark.
Den ledningen kommer behdva liggas om, och dirmed behdver ledningsrétten omprovas.

Lr3 (starkstrom), till formén for Graninge Ledningsratt, akt: 03-85:145.1
Elndt AB

Ledningsrdtten avser starkstromsledningar till fjérrvirmeverk (potentiellt i framtiden &dven
till planerat bostadsomrade). Réttigheten sdkrar d4ven passagen under jarnvigen.

Planen foresléds bestimma berdrd mark som allmén platsmark (NATUR). Planen forutsétter
ddrmed inga fOrdndringar av rittigheten.

Gemensamhetsanliggning
Bista GA:5 (parkeringsplats) Deldgande: Bista 4:5, Spanga 2:2 och 2:3

Anldggningen ror besdksparkering for tidigare tankt handelsverksamhet (viss béring pa
”Kalmarsandsvillan”), tdnkt vattenverksamhet vid stranden, samt det allmént tillgingliga
omrédet 1 stort.

Da planen foreslar omfattande fordndringar for det aktuella omrédet och dess ursprungliga
syfte, ska gemensamhetsanlidggningen upphivas genom omprévning.
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4.5.4 Befintliga ledningar inom planomradet

Det finns befintliga ledningar inom planomradet som vid ett genomforande av detaljplanen
hamnar inom kvartersmark som ska bebyggas. Ledningarna ska i mojligaste mén flyttas till
ytor pé allmin platsmark.

Ledningségare dr skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrdda med fastighetsdgaren
avseende planens paverkan pa det egna ledningsinnehavet.

Kénda ledningar inom planomréadet framgér i ledningskartan nedan. For vissa av dessa
ledningar finns dock inga kédnda officialréttigheter eller inskrivna avtalsréttigheter. Vid
omliggning av ledningar behdver avtal tecl
fastighetségare for att sédkra ataganden vad ;

Habo kommun_Spill

Habo kommun_Vattenledning

/' Skanova_Jordkabel (<40cm marginal)
,’J Skanova_Jordkabel (os&kert lage)
J,’, Skanova_Luftkabel
7 EON_Fjarvame

EON_EI

KabelTV (oklar agare)

e Y e KTV e KTV e KTV e KTV e KTV e KV e KTV e KTV e KIV e KTV

Figur 7 Ledningskarta



4.6 Ekonomiska fragor

4.6.1 Kostnader fastighetsbildning

Kostnader for fastighetsbildning samt erséttningar till f61jd av fastighetsréttsliga atgirder regleras
1 de avtal som ska triffas med berdrda parter.

4.6.2 Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter erldggs enligt respektive ledningségares gillande taxa.

4.6.3 Bygglovsavgifter
Avgift for bygglov tas ut enligt géllande taxa vid bygglovsprovning.

4.6.4 Kostnader for utbyggnad av allmanna platser och allmdanna anlaggningar

En forprojektering och en overgripande kostnadsbeddmning har tagits fram for utbyggnad av
det gatunit som behover ske. Kostnaden for gatorna i Kalmarsand bedéms uppga ca 25 mkr.
Dock har inte alla allménna anldggningar tagits med i kostnadsbeddmningen och dvriga
identifierade sddana anldggningar eller omraden som planen forutsitter utbyggnad eller
iordningstéllande av ar:

- Strandpromenaden, med anlidggande av stig, sittmdjligheter, promenadbrygga med
mera. Enligt preliminér kalkyl bedoms kostnaderna till ca 2 700 000 kr.

- En mini ekodukt 6ver Sodra Bélstaleden. Enligt preliminér kalkyl beddms kostnaderna
uppga till ca 150 000 kr.

- Smdbatshamn med kajanldggning, uppskattning tas fram.

- Angoring till servering och smabatshamn. Enligt prelimindr kalkyl bedoms
kostnaderna uppga till ca 425 000 kr.

- Allmén parkering (bil och cykel) vid Entré mot Dragelund, Lillsjon och stranden.
Enligt prelimindr kalkyl bedoms kostnaderna uppgé till ca 1 000 000 kr.

- Parkanldggningar — trddallé langs Stockholmsvagen. Enligt preliminér kalkyl bedoms
kostnaden uppga till ca 165 000 kr.

- Dagvattenatgérder utover ledningsdragning for nya Stockholmsvégen. Enligt
kostnadsbedomningen uppgér kostnaden till ca 1 100 000 kr.

Kostnader for ny huvudgata och ny lokalgata dr sedan tidigare reglerade i intentionsavtal
mellan KPAB, FABK och Hdbo kommun. Kostnader for 6vriga anldggningar ska fordelas
utifran den nytta som varje fastighetsdgare forvintas fd och med hénsyn till omstindigheterna
1 0vrigt.

4.7 Tekniska fragor

4.7.1 Utbyggnadsordning

Innan detaljplanen antas ska kommunen och fastighetsdgarna traffa de exploaterings- och
genomforandeavtal som krivs for att planerade anléggnings- och byggnadsarbeten tidsméssigt
och byggnadstekniskt kan samordnas.

Vigkroppen for nya Stockholmsvégen ska anldggas innan bygglov far ges for planerad
byggnation for bostdder i norra delen samt 1 omrddet for Kalmarsand Udde.
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4.7.2 VA och dagvatten

De nya omrédena i detaljplanen kommer att anslutas till det kommunala vatten- och
avloppsnatet. Befintliga va-ledningar beréknas klara av tillkommande bebyggelse. VA-
huvudmannen anvisar anslutningspunkt for respektive fastighet och avgifter foljer
kommunens taxa.

Tre olika utredningar har gjorts géllande dagvattenhantering inom planomradet, vilket kan
lasas om under 3.6.2 Dagvatten. Dessa utredningar ska foljas samt kommunens
dagvattenpolicy.

4.7.3 In-/utfarter
Bostadsomradet i norr ansluts via befintlig Stockholmsvdg med en gemensam infart.
For verksamhetsomradet kan utfarter anordnas mot nya Stockholmsvégen.

Bostadsomraden i sdder ansluts till ny dragning av Stockholmsvégen via ny lokalgata.
Utfartsforbud forekommer 1 plankartan i vissa delar lings ny lokalgata.

4.7.4 Parkering
Parkering ska 16sas inom egen fastighet eller i avtal med annan fastighetségare. Ingen
parkering for boende eller privata verksamheter ska ske pa allmén plats.

4.7.5 Tekniska utredningar
For samtliga separat utforda utredningar, se rubriken Utredningar.



5 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAG

Enligt 4 kap 34 § plan- och bygglagen, ska konsekvenserna av en detaljplan beskrivas. Om
detaljplanen bedoms kunna leda till betydande miljopaverkan, ska konsekvenserna redovisas i
en sé kallad miljokonsekvensbeskrivning (MKB). MKB:n ska ge en helhetsbild av den
paverkan en detaljplan kan fa pa miljon, ménniskors hilsa och hushdllningen av resurser.

Beddmningen, om en detaljplan kan tidnkas medfora betydande miljopaverkan gors genom en
sa kallad behovsbedomning. I Hibo kommun gors behovsbeddmningen i en arbetsgrupp med
bredd och skilda kompetenser, frin Kommunstyrelsens forvaltning (bland annat plan,
exploatering och teknik) samt Bygg- och miljoforvaltningen (miljoé och bygglov).
Behovsbeddmningen med stillningstagande skickas sedan till ldnsstyrelsen for samrad.

Denna plans behovsbeddmning utgar fran tidigare planuppdrags beddmning och samrad med
Lénsstyrelsen, men uppdaterats utifrdn de fornyade uppdraget. Kommunens beddmning var
ursprungligen att en MKB inte var nddvédndig. Lansstyrelsen ansdg dock att den dversiktliga
MKB:n for planprogrammet borde kompletteras enligt planprogrammets rekommendationer. I
den uppdaterade bedomningen gér kommunen samma beddmning som Lénsstyrelsen, att
detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Eftersom detaljplanen anses kunna medfora betydande miljopéverkan upprittas en MKB som
samrads parallellt med planforslaget. MKB:n upprittas av AF-Infrastructure, och genomfors
som en komplettering av planprogrammets MKB. Kompletteringen utgar fran genomforda
utredningar under detaljplanearbetet. Viss avvikelse frdn rekommendationerna kan tillatas i
och med att vissa av planprogrammets riktlinjer frangatts, s som anlidggande av kanaler.
Eftersom planens konsekvenser beskrivs separat i MKB:n ges hir endast en kortfattad
sammanfattning av dokumentet.

5.1 Sammanfattning av MKB
MKB:n dr uppdelad i fem huvudomréden, dir detaljplanens paverkan redovisas separat for
varje omrade.

5.1.1 Landskaps- och stadsbild

Sammantaget bedoms genomforandet av detaljplanen att kunna fa en liten positiv konsekvens
pa landskap- och stadsbilden. Detta pd grund av att dagens landmérke byts ut fran en industri-
byggnad till en mer passande utformning som smélter in i omkringliggande milj6 av
bostadsomrdden. Forslagen utformning av byggnader i bade Kalmarsands Udde och i norra
omrédet gor att de integreras i omgivande landskap. Beroende pé hur utformningen med
material- och firgval anpassas till omkringliggande miljo kan paverkan ha mer negativa
konsekvenser.

5.1.2 Vattenmiljo

Konsekvenser av anldggningsarbetet av smabatshamnen och dagvattendammen &ar paverkan
pa strandlinje och strandbiotopen. Utloppet av dagvattendammen planeras vid Kalmarsands
badplats, som kan ge negativa konsekvenser pd bottenfauna under byggtiden och dven leda till
risker med forsdmrad badvattenkvalitet under driftskedet. Smabéatshamnens kan under
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driftskedet ha paverkan pé vattenmiljo och bottenfaunan, som exempelvis grumling frén
bétpropellerrdrelse och lickage av bottenfarg.

Sammantaget anses detaljplanen ha en liten till méttlig negativ konsekvens pé vattenmiljo.
Detta beroende hur anlidggningsarbete utfors och genom det hur mycket bottenfaunan kommer
paverkas under anlédggningsarbetet av dagvattendammen och smébédtshamnen.

5.1.3 Friluftsliv och rekreation

Sammantaget bedoms detaljplanen ha mattligt positiva konsekvenser pa friluftsliv och
rekreation, detta genom att vardet forstarks nagot genom att planprogrammet ger mdjlighet for
mer tillgdnglig rekreation och friluftsliv.

5.1.4 Buller

Den foreslagna strackningen av Stockholmsvéigen medfor, i stort, en béttre l[judmiljo for
befintlig bebyggelse vister om planomridet. Trafikmidngden i omradet forvéntas oka vilket
medfor att ljudnivén i sin tur 6kar. Kompletterande utredningar visar att man med atgérder
kan klara géllande riktvérden dven for den tillkommande bebyggelsen. Terrasserna till
flerbostadshusen i norra delen av planomradet kommer att behova atgérder i form av téta
rdcken/skdrmar. Sammantaget bedoms detaljplanen, forutsatt att de atgérder som foreslas
vidtas, ha en liten negativ konsekvens for ljudmiljon i omradet.

5.1.5 Fororenad mark

De kidnda markomraden som potentiellt kan vara fororenade inom planomradet har
undersokts. Utredningarna visar att genom sérskilda forsiktighetsmatt kan planomradet
exploateras enligt planforslaget utan att riskera spridning av fororeningar till omgivningen.
Sarskilda forsiktighetsmatt behovs vid infiltration av dagvatten i omradet kring den f.d.
utlastningsplatsen for olja i norra delen av planomradet. Sérskilda forsiktighetsmétt behovs
ocksa vid schaktningsarbeten i ndrheten av den nedlagda deponin i véstra delen av
planomrédet. Det kan vara ldmpligt att se §ver tdckningen av deponiomradet i samband med
de forberedande arbetena i nirheten. Vid silon i sddra delen av planomrédet kan det vara
aktuellt med ytterligare undersokningar i samband med rivning och borttagande av cisternen.
Det kan inte heller uteslutas att ytterligare fororeningar kan upptackas i samband med
markarbeten infor exploateringen. Sammantaget beddms planforslaget medfora en liten
negativ konsekvens nir det géller fororenad mark i omradet och risk for spridning av
fororeningar till omgivningen.

5.2 Forenlighet med Miljobalken

Forslaget till detaljplan anses vara forenligt med miljobalkens (MB) 3 kapitel gillande
lamplig anvéndning av mark och vattenomraden samt 5 kapitel gédllande miljokvalitetsnormer
for utomhusluft, omgivningsbuller och vattenforekomster. Riksintressen, enligt 4 kapitlet,
beddoms inte paverkas negativt a planen.
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