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Forslag till beslut

1. Samradshandlingar for detaljplan Hemmesta centrum m.m. godkanns.
2. Samradshandlingarna fér Hemmesta centrum m.m. skickas ut pa samrad.

Beslutsniva
Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning

| Oversiktsplanen for Varmdo kommun & Hemmesta utpekat som ett av kommunens fem
centrumomraden. Hemmesta centrum planeras bli en naturlig traffpunkt pa Varmdolandet och
utvecklas till ett levande sammanhallet centrum med en blandning av bostader, arbetsplatser,
service, handel och offentlig service. Omgivningarna erbjuder stora mojligheter till natur- och
fritidsaktiviteter. Det finns goda kommunikationer samt nérhet till service, forskolor och
skolor.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 12 januari 2007 att godkanna Start-PM for Hemmesta 11:225
med flera. For hela Hemmesta centrum antogs ett Start-PM 13 maj 2008. Ett kompletterande
inriktningsbeslut har fattats i samhéllstekniska namnden 16 juni 2009 rérande
detaljplaneprogrammets inriktning, innehall och omfattning. Programmet skulle ligga till
grund foér kommande detaljplaner.

Ett detaljplaneprogram foér Hemmesta centrumomrade upprattades januari 2010. Samradet om
detaljplaneprogrammet genomfdérdes under februari 2010.

Ett Start-PM antogs i kommunstyrelsens planutskott den 26 augusti 2015. | och med detta
upphavs tidigare formaliserade dokument i arendet och ett nytt planarbete med tillampning av
PBL 2010:900 startades.

Fastighetsagandet inom centrumomradet &r splittrat. Det finns flera privata fastighetsagare pa
s6dra sidan om vagen varav de flesta bedriver handelsverksamhet, en hastgard och en
saneringsfastighet. Dartill &ger Varmdo bostader mark inom det aktuella omradet.

Arendebeskrivning

Aktuell detaljplanen syftar till att skapa ett tryggt, trafiksékert och attraktivt centrumomrade i
och omkring Hemmesta centrum. Ett tatbebyggt bebyggelseomrade med naturliga
motesplatser ska skapas. Den nya bebyggelsemiljon ska ha en tydlig egen karaktar med ett
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variationsrikt och dynamiskt uttryck som liknar de kvaliteter som traditionellt finns i kustnéra
smastader.

Planen mojliggdr ca 700 bostader om ca 63 000 bruttoarea (BTA), nya allménna platser,
handelsytor om ca 4000 kvm varav 1600 kvm utgors av Coops fastighet, samt en ny forskola.

Hemmesta centrum ligger ca 6 km Gster om kommunens centralort Gustavsberg. Planomradet
gransar i vaster och dster och norr till villabebyggelse. | norr gransar omradet aven till kvarter
med smaindustri/verksamhet. | soder gransar planomradet till Hemmesta skola

Planomradet &r ca 11,6 ha stort. Det finns 21 fastigheter inom planomradet.

Samrad planeras till fjarde kvartalet 2016/forsta kvartalet 2017, med antagande arsskiftet
2017/2018.

Figur 1. Planomradets avgransning markerat med rott

Beddmning
Planlaggningen har stod i kommunens éversiktsplan. Planen redovisar en andamalsenlig
anvandning av marken och bedéms kunna skickas ut pa samrad.

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet regleras i ett planeringsavtal.

Konsekvenser for miljon
Planen bedéms inte medfora nagon betydande miljopaverkan.
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Konsekvenser for medborgarna

Planen bedoms leda till ett tryggare och trevligare centrum med ett boende som har tillgang
till kollektivtrafik, handel, skola, rekreation och friluftsliv.

Konsekvenser for barn

Planen bedoms inte fa nagra negativa konsekvenser for barn. De synpunkter som framkommit
i barnkonsekvensanalysen beaktas i stort.

Handlingar i &rendet

Nr Handling Bilaggs/Bilaggs ej
1  Plankarta Bilaggs
2  Plan- och genomférandebeskrivning Bildggs
3 Mlustrationsplan Bilaggs
4 Gestaltningsprogram Bildggs
Fastighetsagarforteckning Bilaggs €]
Bilaga 1a Riskutredning, Brandskyddslaget Bilaggs €]
Bilaga 1b Riskutredning — Kompletterande utlatande, Brandskyddslaget — Bildggs €]
Bilaga 2 Dagvattenutredning, WSP Bilaggs ej
Bilaga 3 VA- utredning, WSP Bilaggs ej
Bilaga 4 Trafikutredning, Rambdll Bilaggs €]
Bilaga 5 PM Trafikfloden for Skargardsvagen, Trafikutredningsbyran — Bilaggs €]
Bilaga 6 Trafikbullerutredning, Akerlof Hallin Akustik Bilaggs €]
Bilaga 7 Naturvéardesinventering, Ekologigruppen Bilaggs €]
Bilaga 8 Barnkonsekvensanalys, Tyréns Bilaggs €]
Bilaga 9 Parkeringsutredning, Hammar Locum Metior Bilaggs €]
Bilaga 10 Planekonomiska effekter, Hammar Locum Metior Bilaggs €]
Bilaga 11 Byggréattsvolymer, Hammar Locum Metior Bilaggs €]
Bilaga 13 Vagutformning samt busshallplatser i Skargardsvagen, Ramboll Bilaggs €]
Bilaga 14 Utredning angdring Coop, Rambdll Bilaggs €]
Bilaga 15 Kvartersgata norr om Skargardsvéagen, Ramboll Bilaggs €]
Bilaga 16 Utbyggnad av fjarrvarmekapaciteten, Inex Management Bilaggs €]
Bilaga 17 Miljoteknisk markundersékning Hemmesta 11:225, Swec-VIAK  Bilaggs ej
: Bilaggs €]
Bilaggs €]

Sandlista for beslutsexpediering

Samhéllsbyggnadsavdelningen, plan- och exploateringsenheten
Lansstyrelsen i Stockholms lan
Lantmaterimyndigheten

Stellan Folkesson Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef
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PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela

planomradet.
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Bostader

Bostéder och parkering under mark. Garage ska anordnas under
mark.

Bostader. Lokaler ska anordnas i bottenvaning.

Centrum
Tekniska anlaggningar

Parkering

Forskola

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

X <>

Marken far inte forses med byggnad. Parkering medges endast dar
sa ar angivet genom anvandnings- eller egenskapsbestammelse
och pa kvartersgata, med undantag for handikapparkering (PBL 4
kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Endast komplementbyggad far uppféras om hogst 10 % av ytan
med hdgsta byggnadshéjd om 3 meter. Parkering ovan mark
medges ej med undantag for handikapparkering (PBL 4 kap 11 §
punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Marken far byggas under med garage och planteras. Endast
komplementbyggnad far uppféras om hogst 10 % av ytan med
hdgsta byggnadshdjd om 3 meter. Parkering ovan mark medges €j
med undantag for handikapparkering. (PBL 4 kap 11 § punkt 1
eller 16 § punkt 1)

Marken skall vara tillganglig fér gemensamhetsanlaggning

Marken ska vara tillganglig fér allmanyttiga underjordiska ledningar
(PBL 4 kap 68)

Marken ska vara tillgénglig for allményttig gang- och cykeltrafik.
(PBL4 kap 6 §)

Marken ska vara tillganglig fér allmanyttig gangtrafik inom
kvartersmark med minsta bredd 1,5 meter. (PBL 4 kap 6 §)

Mark med bada bestdmmelserna"x" och "kvartersgata" far anvandas fér motortrafik pa
fotgadngarnas villkor (PBL 4 kap 6 §)

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

Allmanna platser ska utformas enligt till planen hérande gestaltningsprogram (PBL 4 kap 5 §

punkt 2)
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Korforbindelse far ej anordnas (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

Markens hojd éver nollplan (4 kap 10 §)

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING
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Storsta byggnadsarea i m* (4 kap § 11 punkt 1)

MARKENS ANORDNANDE (utformning av

kvartersmark)

Mark och vegetation
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kvartersgata

Markens utformas sa att dvergangar mellan hojdskillnader blir
mjuka och stegvisa. Kanter som kraver racken ska undvikas dar sa
ar mojligt. (PBL 4 kap 10 §)

Plantering ska anordnas pa minst 10 % av ytan (PBL 4 kap 10 §)

Angoring for lastning och lossning till fastigheten far endast ske fran
vastra sidan. (4 kap 13 § punkt 1)

Markens héjd 6ver nollplan (4 kap 10 §)
Parkering och plantering medges (PBL 4 kap 13 § punkt 2)

Kvartersgata. Parkering medges och ska utformas enligt illustration 1
(PBL 4 kap 13 § punkt 2)

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Utformning
>
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Hogsta totalhdjd i meter éver nollplanet (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
Hogsta nockhojd éver nollplanet (PBL 4 kap 11 § punkt )
Minsta resp. storsta taklutning i grader. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Hogsta antal vaningar (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Utseende (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Kvartersmark ska utformas enligt till planen hérande gestaltningsprogram.

Bursprak och takkupor far ha héjd pa éverkant = nockhéjd minus 1,5 meter och maximal
langd 70 % av fasadens langd.

Bostader i bottenvaning mot Skargardsvagen ska ha niva pa fardigt golv minst 0,3 m och mest
0,9 m 6ver Skargardsvagens hojd.

fi
f,

Entré ska anordnas mot allman gata
Fasadmaterial i sockel ska vara tegel.

fy
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fs
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Fasad ska utformas huvudsakligen i tegel eller tré. Fasadmaterialet
ska fortsatta under fonster i bottenvaning och utgéra bréstning med
lagsta hojd 0,4 m.

Balkonger far kraga ut maximalt 1,0 m dver egenskapsgrans

Balkong och bursprak mot torg far kraga ut fran fasad maximalt
1,0 m. Balkongrécken ska utféras i smide.

Endast radhus

Balkonger far endast anordnas i byggnadens hérn och ej kraga ut
fran fasadliv

Taklutningar ska utformas enligt illustration 2.
Taklutningar ska utformas enligt illustration 3.
Taklutningar ska utformas enligt illustration 4.
Balkong ska anordnas mot torg.

Bursprak skall anordnas mot torg eller Skargardsvagen.

Takterass ska anordnas som motsvarar minst 20 % av byggnadens
BYA.

STORNINGSSKYDD (PBL 4 kap 12 § och 14 § punkt
4-5 och 12 § punkt 1)

Bostaderna ska utformas sa att :

- minst halften av boningsrummen i varje lagenhet far hégst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad

samt hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad nattetid.

/

ILLUSTRATION 1

Gatusektionens matt ska vara

~ - \ _—

Trottoar Parkering Kérbana Parkering Trottoar
| ] ] ] | |
_ minst _ minst 2.0 m minst 4,0 m om enkelriktad minst 2.0 m _ minst _
1,0m max 2,5 m minst 4,5 m om dubbelriktad max 2,5m 1,0m

Parkering kan utga

Trottoar kan utga inom kvartersmark for bostader

- bostéder upp till 35 kvm far hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

- ljudnivan vid minst en privat eller gemensam uteplats i anslutning till bostader inte 6verskrider
50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Maximal ljudniva far éverskridas med
hdgst 10 dBA fem ganger per timme kI 06.00 - 22.00.

Forskolegard ska utformas sa att minst halva ytan avsedda for barns utevistelse far hdgst 55 dBA
ekvivalent ljudniva.

Byggnader inom ett avstand av 15-50 m fran Skargardsvagen ska utformas sa att:

- friskluftsintag placeras pa tak eller pa sida som vetter bort fran Skargardsvagen

-Mekaniska ventilationsystem utférs med central nédavstangningsfunktion (manuell)

- Utrymningsvéagar ska placeras och utformas sa att utrymning kanske till séker plats vid olycka
pa vagen

Byggnader inom ett avstand av 15-30 m fran Skargardsvagen ska utformas sa att:

- fonster och glaspartier utforas i 1agst branteknisk klass E30. Aktuella fonster far vara
Oppningsbara. Fonster och glaspartier i utrymningsvag uppfylla brandteknisk klass EI30.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Utformning

Genomférandetiden ar 15 ar fran den dag planen vinner laga kraft (PBL 4 kap 21 §)
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Takterrass

Matt A ska vara max 10 m.

Matt B ska vara minst 2 m och max 4 m.

Matt C ska vara minst 0.5 m och max 2 m.
Taklutning D ska vara minst 40 ° och max 60°
Taklutning E ska vara minst 5 ° och max 15°
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Se aven till planen hérande gestaltningsprogram
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e Bilaga 15 Kvartersgata norr om Skargardsvagen,
Rambdll
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PLANPROCESSEN

For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (2010:900). En detaljplan
ger en samlad bild av den avsedda mark- och vattenanvandningen och
hur miljon avses forandras eller bevaras. En detaljplan redovisas som
ett avgransat omrade pa en karta med bestammelser. Till detaljplanekar-
tan hor en planbeskrivning som forklarar syftet och innehallet i planen
samt vad som behdver goras for att planen ska kunna forverkligas.

Den samlade beddmningen av markens och vattnets anvandning som
gors i en detaljplan ger ocksa ramarna for provning av olika framtida
lov, till exempel bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens be-
stammelser ligger aven till grund for tillstand enligt miljobalken och
prévning enligt till exempel fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen
och ledningsrattslagen. 1 och med att ett omrade har detaljplan finns
saval faststallda byggratter som ett skydd mot oonskade forandringar.
Harigenom gar lovprévning bade snabbare och enklare. Det blir dven
mindre risk for grannréttsliga tvister.

Arbetet befinner sig nu i ett sa kallat samradsskede. Efter samradet ska
kommunen ta stéllning till de inkomna synpunkterna och eventuella
forslag till revideringar i en samradsredogorelse. Darefter ska planfor-
slaget kungoras och granskas.

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft



Samrédshandling

Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 2015KS/0489

Sida 4 (87)

BAKGRUND

Gu§té‘vs339rg ~_#Hemmesta " S : )
Sl N . ! /" Bjérkas

~ = -\_s:ga/\!snis

Figur 1. Oversiktskarta dver planomrédets lokalisering.

| 6versiktsplanen for Varmdo kommun & Hemmesta utpekat som ett av
kommunens fem centrumomraden. Hemmesta centrum planeras bli en
naturlig traffpunkt pa Varmdolandet och utvecklas till ett levande sam-
manhallet och levande centrum med en blandning av bostader, arbets-
platser, service, handel och offentlig service.

Omgivningarna erbjuder stora mojligheter till natur- och fritidsaktivite-
ter. Det finns goda kommunikationer samt nérhet till service, forskolor
och skolor.

Kommunstyrelsen beslutade 12 januari 2007 att godkanna Start- PM for
Hemmesta 11:225 med flera. For hela Hemmesta centrum antogs ett
Start-PM 13 maj 2008. Ett kompletterande inriktningsbeslut har fattats i
samhallstekniska n&mnden 16 juni 2009 rdrande detaljplaneprogram-
mets inriktning, innehall och omfattning. Programmet skulle ligga till
grund for kommande detaljplaner.

Ett detaljplaneprogram for Hemmesta centrumomrade uppréattades janu-
ari 2010. Samradet om detaljplaneprogrammet genomférdes under feb-
ruari 2010.

Ett Start-PM antogs i Kommunstyrelsens planutskott den 26 augusti
2015. 1 och med detta upphdvs tidigare formaliserade dokument i aren-
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det och ett nytt planarbete med tillampning av PBL 2010:900 startas.

Fastighetsdgandet inom centrumomradet &r splittrat. Det finns flera pri-
vata fastighetségare pa sodra sidan om végen varav de flesta bedriver
handelsverksamhet, en hastgard samt en saneringsfastighet. Dartill har
Varmdo bostader betydande markinnehav.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att skapa ett tryggt, trafiksékert och attraktivt centrum-
omrade i och omkring Hemmesta centrum. Ett tatbebyggt bebyggelse-
omrade med naturliga motesplatser ska skapas. Den nya bebyggelsemil-
jon ska ha en tydlig egen karaktér med ett variationsrikt och dynamiskt
uttryck som liknar de kvaliteter som traditionellt finns i kustnara sma-
stader.

Planen mojliggor cirka 700 bostader, nya allmanna platser, handelsytor
samt en ny forskola.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Markanvandningen i planen &r forenlig med bestdammelserna om hus-
hallning med mark- och vattenomraden enligt miljobalken 3 kap. Vid
planering skall kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer
enligt MB 5 kap 3 8. Miljokvalitetsnormer kommer inte att verskridas
med foreslaget andamal.

Planomradet ligger inom omrade som omfattas av 4 kap MB som inne-
haller sarskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten for
vissa omraden i landet. Bestammelserna innebar dock inte nagon re-
striktion for utvecklingen av befintliga tatorter, av det lokala néringsli-
vet eller anldggningar som behdvs for forsvaret.

Enligt PBL (2010) 4 kap 34 § och MB 6 kap 11 § ska en miljokonse-
kvensbeskrivning for en detaljplan upprattas om planen kan antas med-
fora en betydande miljopaverkan. Planen bedéms inte medféra nagon
betydande miljopaverkan.
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PLANDATA

Lage och avgransning
Hemmesta centrum ligger c:a 6 km Gster om kommunens centralort Gustavs-
berg.

Planomradet gransar i vaster och éster och norr till villabebyggelse. | norr
gransar omradet aven till kvarter med smaindustri/verksamhet. | sdder gransar
planomradet till Hemmesta skola

Figur 2. Planomradets avgransning redovisas med rod linje.

Areal och markagofoérhallanden

Planomradet &r c:a 11,6 ha stort. Det finns 21 fastigheter inom planomradet.
Fastighetsheteckningar och fastighetsagare framgar av planens fastighetsfor-
teckning.
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Allman plats, kvartersmark och vattenomraden

. 'BPL176,1976 |

DP 142,2005

Figur 3. Planmosaik

Storre delen av programomradet ar detaljplanelagt, Gallande planerna har
tillkommit under perioden 1967 till 2005.

Planerna medger soder om Skargardsvagen i huvudsak centrumbebyggelse
(bp 329) samt for viss del bostader och handel (dp131). Norr om Skargards-
vagen, (bp329) och vid Motionsvagen, (sp26) medger planerna smaindustri.
Flera planer har genomférandetid kvar. Huvudmannaskapet ar idag enskilt
inomomradet forutom Motionsvagen som har kommunalt huvudmannaskap.

Delar av planomradet saknar detaljplan och utnyttjas huvudsakligen som
tomtmark for villabebyggelse eller utgér naturmark.

For vag 274 har Véagverket gjort en vagrevision/forstudie 1999. Vagverket har
latit géra genom WSP en ny férstudie for vag 274 avseende Hemmesta
centrum parallellt med kommunens tidigare programarbete. Den forstudien ar
numera 6verspelad genom denna samradshandling .

Stora delar av marken &r i privat 4go och utgor tomtmark for verksamheter
och Varmdoé kommun och dess bolag dger flera fastigheter. De centralt be-
lagna punkthusen ingar liksom bl.a. gronomradena i sodra de av planomradet
och marken i hornet Motionsvagen-Kullsvedsvagen. Vagomraden och
parkeringsytor &gs av 274 (Skargardsvagen) ar upplaten med vagratt till Vag-
verket.
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Figur 4. Markagoforhallande. Fastighetsgranser i rott
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA OCH GALLANDE PLANER

| oversiktsplanen for Varmdo kommun ar Hemmesta utpekat som ett av
kommunens fem centrumomraden. Hemmesta centrum planeras bli en natur-
lig traffpunkt pd Varmdolandet och utvecklas till ett levande sammanhallet
och levande centrum med en blandning av bostader, arbetsplatser, service,
handel och offentlig service. Vidare anges att Hemmesta centrum ska bli ett
tryggt, tillgangligt och trafiksakert centrum for alla. Ny bostadsbebyggelse
kring centrum ska fa en kvarterstruktur med bibehallen smaskalighet.

Enligt 6versiktsplanen bor Hemmesta Centrum fortatas med lagenheter i fler-
bostadshus med olika storlek och upplatelseformer, samt lokaler for verksam-
heter och service. En attraktiv torgmiljo ska skapas, trafikmiljon kring Skér-
gardsvagen forbattras och sékra passager anlaggas till kringliggande bostads-
omraden. Parker, torg och gemensamma anlaggningar ska medfinansieras av
exploatorer.

Awvikelse fran oversiktsplanen

Enligt dversiktsplanen kan c:a 400 bostader byggas. Oversiktsplanen anger
ocksa att framkomlighet och sékerhet forutsatts bli battre med gangport under
vagen. Detta detaljplaneforslag innehaller c:a 700 bostader, och har en annan
l6sning for trafiksaker 6vergang over Skargardsvégen.

Avvikelse gallande antal bostader motiveras av att en tatare stadsbygd &r for-
enligt med 6versiktsplanen inriktning att skapa ett centrumomrade for kom-
munen i Hemmesta. Avvikelse géllande trafiksaker 6vergang har trafikutreda-
rens utredning under planarbetet visat att en annan I6sning &n den som anges i
oversiktsplanen ar bade mer trafiksaker och mer genomforbar.

KOMMUNALA PROGRAM OCH BESLUT

Kommunstyrelsen beslutade 12 januari 2007 att godkanna Start- PM for
Hemmesta 11:225 med flera. Fér hela Hemmesta centrum antogs ett Start-PM
13 maj 2008. Ett kompletterande inriktningsbeslut har fattats i samhéllstek-
niska ndmnden 16 juni 2009 rérande detaljplaneprogrammets inriktning, in-
nehall och omfattning. Programmet skulle ligga till grund foér kommande de-
taljplaner.

Ett detaljplaneprogram for Hemmesta centrumomrade upprattades januari
2010. Samradet om detaljplaneprogrammet genomfordes under februari 2010.
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Ett Start-PM antogs i Kommunstyrelsens planutskott den 26 augusti 2015. |
Start-PM anges att 500-600 bostader kan uppféras och 4000 kvm LOA. Un-
der planarbetets gang har antalet bostader 6kat till strax under 700. Detta mo-
tiveras av att en mer tatbebyggd och estetiskt tilltalande miljo kan skapas i
enlighet med planens syfte med det hogre antalet bostader.
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PLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

BEHOVSBEDOMNING

Markanvandningen i planen ar forenlig med bestammelserna om hushallning
med mark- och vattenomraden enligt miljobalken 3 kap. Vid planering skall
kommuner och myndigheter iaktta miljokvalitetsnormer enligt MB 5 kap 3 8.
Miljokvalitetsnormer kommer inte att 6verskridas med foreslaget &ndamal.
Planomradet ligger inom omrade som omfattas av 4 kap MB som innehaller
sarskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten for vissa omra-
den i landet. Bestammelserna innebar dock inte nagon restriktion for utveckl-
ingen av befintliga tatorter, av det lokala naringslivet eller anlaggningar som
behdvs for forsvaret.

Enligt PBL (2010) 4 kap 34 § och MB 6 kap 11 § ska en miljokonsekvensbe-
skrivning for en detaljplan upprattas om planen kan antas medfora en bety-
dande miljopaverkan. En behovsbedémning genomfordes i samband med
planprogrammets framtagande 2009. Planen bedéms inte medféra nagon
betydande miljopaverkan.

Planen

Planférslaget medger uppforande om totalt cirka 700 bostader vilket ger en tét
och sammanhallen bebyggelse i omradet soder om Skargardsvégen, i och
omkring Hemmesta centrum. Planforslaget ar forenligt med en hallbar ut-
veckling med avseende pa ett effektivt nyttjande av tatortens markresurser.
Omradet ligger nara kollektivtrafik och innehéller service vilket ar positivt ur
héllbarhetssynpunkt. Hemmesta centrum som handelsomrade ska fungera
som narcentrum for boende i centrum och omgivande smahusomraden och
aven for boende pa Varmdolandet. Befolkningsunderlaget runt Hemmesta och
pa Varmdolandet véxer kraftigt och behovet av tillgang pa boende och service
okar. Trafikfragorna ges samtidigt en béattre och trafiksakrare l16sning. De
viktigaste miljofragorna att belysa och beakta i det fortsatta planarbetet be-
doms vara omgivningsbuller och forutsattningar for lokalt omhéndertagande
av dagvatten.
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Platsen

Hemmesta centrumomrade &r den enda storre handelsplatsen pa denna del av
Varmdolandet Planomradet bestar till storsta del av hardgjord yta for vag,
parkering verksamheter och bostéder, samt viss del naturmark med barr- och
I6vskog. Naturmarken har ekologiskt samband med intilliggande skogsom-
rade oster om planomradet. Naturvardena i omradet a&r som mest klass 3 —
patagligt naturvérde. Dessa ar kansliga for avverkning av ek och tall. Inom
omradet finns ocksa en hastgard som kommer att flytta bort ifran planomradet
efter foreslagen markanvandning. Det beddms inte finnas risk for markfor-
oreningar.

Paverkan

Planens paverkan pa befintlig miljo bedoms som relativt liten. Tillgangligt
gronomrade kommer att minska nagot. Befintliga naturvarden bedéms ha
naturvérdesklass 3, framst kopplat till aldre trad. Vissa aldre trad bor darfor
bevaras i enlighet med bilagd naturvardesinventering. Omradets rekreations-
varden bedéms efter foreslagen markanvéandning i planen till stérsta delen
finnas kvar och 6ka pa grund av iordningstallande av parker, torg och gangs-
trak. Planen berdrs inte av riksintressen och bedoms inte medféra risk for
overskridande av miljokvalitetsnormer. Planen bedoms inte medf6ra nagra
risker for manniskors hélsa eller miljon.

Intilliggande bostadsomraden kan antas paverkas av genomforandet av planen
da trafiken till och fran omradet kommer att 6ka. Stérningar kommer att upp-

sta under byggtiden. De storsta miljoeffekterna ar trafikbuller fran Skargards-
vagen. Den ekvivalenta ljudnivan inom planomradet kan komma att bli hogre
an 55 dBA vid fasad vilket paverkar utformning av nya byggnader.

Genom en utveckling av omradet enligt planforslaget kommer enligt dagvat-
tenutredningen det dimensionerande flodet att 6ka vid ett 10 —arsregn. For-
oreningsméangden kommer att 6ka. Okade dagvattenfléden och féroreningar
kommer framst att omhéndertas lokalt, i enlighet med bilagd dagvattenutred-
ning, bilaga 2.

Véag 274 ar rekommenderad sekundar transportled for farligt gods och ett
skyddsavstand till bostader har beaktats samt byggnadstekniska atgarder
kommer att vidtas enligt bilagd riskutredning, bilaga 1 a.

Sammanfattning och motiverat stéllningstagande

Planomradet &r ett omrade som till stor del ar bebyggt och innehaller vissa
delar naturmark. Omradets naturkaraktar forsvinner gradvis da delar av na-
turomradet kommer att bebyggas och parkkaraktar utvecklas. Lokaliseringen
av den nya bebyggelsenar lamplig da den bedéms félja kommunens Gver-
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siktsplan. Forslaget innebar en fortatning och utveckling i anslutning till
kringliggande bebyggelseomraden. Planens betydelse for en hallbar utveckl-
ing ar framst kopplad till ett effektivt nyttjande av tatortens markresurser samt
narheten till service och infrastruktur.

De storsta miljoeffekterna ar 6kat omgivningsbuller fran Skéargardsvégen, se
bilaga 6. Befintliga naturvéarden bedoms i vissa delar vara patagliga, vilket &r
kopplat till aldre tall och ek, varfor vissa aldre trad bor bevaras, se bilaga 7.
Naturmark eller park foreslas for att bevara aldre trad och fuktskog. Okade
mangder dagvatten med medféljande féroreningar omhandertas lokalt, se
bilaga 2. Omradets rekreationsvarde bedéms i huvudsak finnas kvar. Planom-
radet ligger inom omrade som omfattas av 4 kap MB som innehaller sarskilda
bestammelser for hushallning med mark och vatten for vissa omraden i lan-
det. Bestammelserna innebar dock inte nagon restriktion fér utvecklingen av
befintliga tatorter, av det lokala naringslivet eller anldggningar som behdvs
for forsvaret. Planforslaget bedoms inte medfora risk for Overskridande av
miljokvalitetsnormer. Den medfor heller inte risker for ménniskors hélsa eller
miljon.

Sammanfattningsvis beddms genomforandet av planforslaget inte innebara
nagon betydande miljopaverkan enligt Plan- och bygglagens 5 kap 18 § och
Miljobalken 6 kap 118 med beaktande av forordningen 1998:905, bilaga 2
och 4. En miljobedémning enligt miljobalken beddms darfor inte behdvas.

RIKSINTRESSEN

3 kap. Miljobalken (MB) innehaller grundlaggande bestammelser for hushall-
ning med mark- och vattenomraden. 4 kap. MB innehaller sérskilda bestam-
melser for hushallning med mark och vatten for vissa omraden i landet. 5 kap.
MB innehaller miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning. Bestam-
melserna innebar dock inte nagon restriktion for utvecklingen av befintliga
tatorter, av det lokala néringslivet eller anldggningar som behovs for forsva-
ret. | 6vrigt omfattas programomradet inte av nagot riksintresse.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

NATUR

Forutsattningar

En naturvérdesinventering har genomforts, bilaga 7, och slutsatserna
redovisas nedan. Undersokningsomradet avviker nagot fran planomra-
det, se figur 5.

Teckenforklaring
~— Grans for undersokningsomrade - Naturvardesklass 4, visst naturvarde

2>

[ Naturvardeskiass 3, pétagligt naturvérde 1-9  Nummer pa delomraden med naturvirden
I Planomradesgrans

Figur 5. Naturvardesbedomning med planomradesgrans

Den véstra delen av omradet bestar av blandskog med gran och diverse l6v-
trad (delomrade 4), se illustration. Traden &r huvudsakligen av yngre aldrar.
Nagra yngre ekar forekommer aven i omréadet. Oster om blandskogen évergar
skogen till en fuktig 16vblandskog med inslag av klibbal och asp (delomrade
5). Inslag av lite grévre tradforekommer, annars &r traden av klenare dimens-
ioner. Den sydvastra delen av blandlévskogen é&r inte lika fuktig som 6vriga
delar av delomradet. Blandlovskogen fortsatter sedan mot Gster i en dalgang,
som aven den ar fuktig med mindre vattensamlingar (delomrade 8) Traden ar
aven har relativt unga och klena ha ett stort inslag av l6vsly. Inslag av nagra
aldre ekar och ett par aspar forekommer dock, i den véstra delen véaxer aven
nagra aldre tallar utmed gangbanan i vaster. Mot dster vidtar en hallmarks-
dominerad barrblandskog med inslag av gammal tall (delomrade 9). Barr-
blandskogen ar smakuperad med ett stort inslag av berghéllar. P& berghéallarna
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vaxer gammal gles tallskog medan det i sdénkorna véxer gran och tall, bitvis
forekommer en del 16vtrad. Norr om delomrade 8 ligger en liten h6jd med
relativt stort inslag av ek, aven asp, bjork och gran forekommer pa héjdpartiet
(Delomrade 2). Inslaget av slyvegetation ar ganska stort. Véaster om delomra-
det ansluter en tallskog med inslag gammal grov tall (delomrade 1). Manga av
tallarna ar skuggade av héghusen som ligger vaster darom. Intill skolgarden i
den sodra delen av omradet ligger ett mindre parti med gammal tall (delom-
rade 6). I direkt anslutning till tallpartiet vaxer nagra aldre ekar.

| undersdkningsomradet noterades tre stycken naturvardsarter; Tallticka
(rodlistad, signalart), Lonnlav (signalart), Blasippa (artskyddsforordningen).
Inga groddjur har observerats.

Inga naturvérdesobjekt av hogsta naturvérde eller hogt naturvarde (natur-
vardesklass 1 & 2) bedoms finnas inom undersokningsomradet. Vissa na-
turvardesobjekt har fatt naturvardesklass 3 — patagligt naturvarde pa grund
av att de beddmts ha visst artvarde och visst biotopvarde. Enstaka forekoms
ter av naturvardsarter motiverar bedémningen. De innehaller Tallskog (Del-
omrade 1, 3, 6), Lévblandskog (Delomrade 2), Adellévtrad (Delomrade 7),
Barrblandskog (Delomrade 9).

Undersokningsomradets naturvarden ar framforallt knutna till gammal tall
vilket ar val representerat dven utanfor undersékningsomradet. Undersok-
ningsomradet bedéms ha starka ekologiska samband med det stora skogs-
omradet 6ster om undersékningsomradet som till storre delen utgors av
hallmarkstallskog med stort inslag av gammal tall. De utpekade delomraden
med gammal tall inom undersékningsomradet far dock anses ha begransad
betydelse som spridningslank med avseende pa ekologiska samband for
arter knutna till tall. Enligt naturvardesinventeringen ar det dock viktigt att
ta hansyn till de gamla tallarna sa langt det & majligt for att inte forsamra
forhallandena. Generella ekologiska samband finns framfor allt knutna till
I6vblandskogarna. Framfor allt bidrar de till att underl&tta for arter att rora
sig inom omradet. Det bedoms i naturvardesinventeringen vara viktigt att
bibehalla nagon typ av gronstrak genom omradets fuktigare delar da det ar
en kraftigt minskande miljo, samt att manga arter garna forflyttar sig i denna
typ av miljo. Skargardsvagen bedoms vara en barriar for manga arter, ex-
empelvis mindre daggdjur och groddjur.

Da naturvardena huvudsakligen ar knutna till trad ar de kansliga for att en-
skilda gamla trad och skogspartier avverkas. Det &r viktigt att spara gamla
trad som solitdra tréd i solexponerade lagen dar det ar mojligt. Avverkade

gamla trad laggs med fordel ut pa solexponerade stallen, eftersom det gyn-
nar flera vedlevande insekter och svampar.
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Figur 6. Foto fran delomrade 2, I6vblandskog.

Forandringar

Gronomrade mellan skolomradet och exploateringsomradets Gstra del kom-
mer att finnas kvar med nuvarande anvandning — skolanvandning, da det i
huvudsak lamnats utanfor planomradet. Inom planomradet kommer grén-
omradet mellan skolomradet och kvarter D ianspraktas for forskoleverk-
samhet: Det finns goda mojligheter att bevara vérdefulla trad och annan
vaxtlighet inom den nya forskolegarden. Tva mindre parker kommer att
anlaggas utmed nya strak, vilket ger goda mojligheter att bevara vardefulla
trad och annan vaxtlighet. Naturmark som kommer att bebyggas i och med
planférslaget finns inom kvarter C, 1 och J. | dessa kvarter kommer dock
gronytor bevaras eller skapas med goda moéjligheter att bevara vardefulla
trad och annan vaxtlighet. Nya gronytor kommer att skapas inom Kvarter F
och N. Pa det nya torget kommer trad planteras och planteringsytor skapas.
Den foreslagna omformningen av Skargardsvagen kommer att innebéra
tradplantering i vaxtbadd utmed végen.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK

Omradets geologi utgors i huvudsak av mindre uppstickande berg och
sandig mordanjord (se bild nedan).



Samradshandling

Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 2015KS/0489

Sida 17 (87)

Sandig moran . Berg

Figur 7. Geologiska forhallanden. Kélla: © Sveriges geologiska undersokning, Kartvisaren
Jordarter 1:25 000-100 000

| omradets centrala delar, runt de befintliga handelshusen och nuvarande
parkeringsomrade, forekommer glacial lera. Enligt Kartvisaren Fastmark”,
se nedan, betecknas omradena med berg och moranjordar som fastmark me-
dan de omraden som omfattas av lerjordar har beteckningen ej fastmark.

Figur 8. Fastmarkforhallanden. Kélla: © Sveriges geologiska undersokning, Kartvisaren
Fastmark

I beskrivningarna till byggnadsplan Bp 329 fran 1984 behandlas de geotek-
niska forhallandena. Dar star att skogspartiet i sodra delen av planomradet
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har goda grundlaggningsforhallanden med berg i dagen pa ett flertal stallen.
For vastra delen av planomradet norr om vagen (nuvarande delomrade E)
har en dversiktlig grundundersdkning gjorts 1981. Den visar att grundfér-
hallandena ar av tre slag, berg i dagen samt 16s till fast lera upp till maximalt
1.5 meter tjocklek. Leran underlagras av grusig sand och moran.

Detaljplan Dp 131 fran 2004 omfattar Varmdo Bostéaders fastighet samt nu-
varande infartsparkering, handelsfastigheten samt parkeringen framfor
Coop. Inom omradet utgors marken till storre delen av moranjordar férutom
de omraden som omfattas av parkeringsanlaggningar och dar Coops han-
delshus ar belaget som bestar av lerjord. Inom omradet finns inte heller
nagra kanda markfororeningar.

| de ostra delarna av det centrala omradet, kvarteren Orwander/Lindgren, i
planhandlingen benamnt delomrade N, Amark — Norra, i planhandlingen
benamnt delomrade J samt Torghusen, delomrade K, finns ingen specifik
grundundersokning utfoérd (se figur nedan). Fastighetsdgaren svarar for de
eventuella geotekniska undersokningar som fordras i bygglovskedet.

Ungefarlig grans for omrade dar
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Figur 9. Omraden dar utredning om grundférhallande inte gjorts. Kalla: Gallande planer i
omradet.

De delar av planomradet dar marken bestar av berg och moran &r klassade
som normalriskomraden for radon. Inom de delar déar det forekommer lera &r
radonrisknivan lag (se figur nedan). Fastighetségaren svarar for nddvéandiga
radonundersokningar.
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Figur 10.Riskniva for radon. Kalla: Varmdo kommuns webkarta

Kommunen bedémer att har redovisad kunskap om geotekniska forhallan-
den ar tillracklig for att bedoma att foreslagen markanvandning ar lamplig.
Ytterligare geotekniska undersdkningar kan komma att tillforas i ett senare
skede av planprocessen.

MILJOKVALITETSNORMER

Enligt 2 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900) ska miljokvalitetsnormer
(MKN) for luft- och vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid plane-
ring och planlaggning i enlighet med 5 kap. i miljobalken. Dessa fragor be-

handlas under stycken nedan.

YT- OCH GRUNDVATTEN

Forutsattningar

Grundvattnet féljer generellt topografin. | de hdgst belagna omradena ligger
grundvattnet ner till 5-10 m under marknivan medan den i laglanta omraden

sammanfaller med eller ligger hogre &n markytan. Nordvast om planomradet
finns det en grundvattenforekomst bestaende av sand och grus. For narmare

redovisning, dagvattenutredning bilaga 2.
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Forandringar

Hansyn maste tas till att grundvattennivan ar hog, och om marken dréaneras
kan tillstand behovas for vattenverksamhet. Detta kommer att utredas under
senare skede i planprocessen.

UTOMHUSLUFT

Inom programomradet 6kar luftfororeningarna till f6ljd av okad biltrafik mar-
ginellt. Omradet ar dock val kollektivtrafikforsorijt, se trafikutredning bilaga
4,0ch 6kningen forvantas bli mindre &n vad den annars skulle ha blivit.

MILJOFORHALLANDEN OCH STORNINGAR

Buller
En bullerutredning for att analysera konsekvenserna av planforslaget har
genomforts., se bilaga 6.

De planerade bostadshusen utsatts for hdga bullernivaer fran trafiken pa
Skargardsvagen samt visst ljud fran lekande barn. Vid fasaderna mot Skar-
gardsvagen blir ekvivalentnivaerna upp mot 65 dB(A). Hansyn har dock ta-
gits till trafikbullret vid utformning av byggnaderna och med lamplig lagen-
hetsutformning samt vissa bullerddmpande atgarder kan riktvardena enligt
Trafikbullerférordningen SFS 2015:216 innehallas bostader med hog eller
mycket hog ljudkvalitet kan byggas.

Cirka 75 % av lagenheterna far hogst 55 dB (A) ekvivalentniva vid alla fasa-

der. For 6vriga lagenheter kan, med lamplig planlésning och vissa bullerdam-
pande atgarder malet hogst 55 dB(A) ekvivalentniva utanfor minst halften av
bostadsrummen och 70 dB (A) maximalniva innehallas.

Alla lagenheter har tillgang till gemensamma uteplatser och storre gard med
hogst 70 dB(A) maximal och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Gemensamma
uteplatser med hogt 70 dB(A) maximal och 50 dB (A) ekvivalent ljudniva
kan skapas pa gardarna. Dessa uteplatser behover troligtvis tak med ljud-
absorbent for att avskarma bullerregnet.

Ljudkvalitetindex for projektet blir, om forstéarkt trafikbullerisolering valjs
2,2. Index &r betydligt l&gre & minimikravet 1,0 och bostdder med mycket
god ljudkvalitet kan byggas. Véljs trafikbullerisolering motsvarande mini-
mikraven enligt BBR blir ljudkvalitetsindex 1,3.
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Figur 11. Bullerutredning bilaga 6
I bullerutredningen rekommenderas att foljande detaljplanekrav gélla:

Byggnaderna och lagenheterna samt eventuella bullerskydd ska utfor-
mas sa att
e ibostadsldagenhet alla bostadsrum far hogst 55 dB(A) dygns-
ekvivalent trafikbullerniva vid fasad
eller
minst halften av bostadsrummen far sida med hogst 55 dB(A)
dygnsekvivalent trafikbullerniva och hogst 70 dB(A) maximal
ljudniva (frifaltsvéarden)
eller
den dygnsekvivalenta ljudnivan inte 6verstiger 60 dB(A) (fri-
faltsvérde) vid fonster till lagenheter om hdgst 35 m2.

e gemensam eller enskild uteplats med hogst 70 dB(A) maximal-
niva och 50 dB(A) dygnsekvivalentniva (frifaltsvéarde) kan an-
ordnas i anslutning till bostaderna

De foreslagna detaljplanekraven infors som planbestdmmelser.

Markféroreningar

Pa fastigheten Hemmesta 11:225, beldget inom véstra delen av delomrade
C, har tidigare bedrivits vissa verksamheter med hantering och lagring av
byggnadsmaterial. Omradet har varit foremal for miljoteknisk markunder-
sokning, se bilaga 17. Undersokningens syfte har varit att dversiktligt be-
doma omfattningen av eventuella fororeningar i mark och grundvatten.
Faltundersokningar har gjorts med jordprovtagning och vattenprovtagning.
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Jordproverna visade inga forhdjda halter av vare sig organiska féroreningar
eller metaller jamfort med riktvarden for kénslig markanvandning. Upp-
matta halter av fororenande amnen i grundvattnet ar laga. Den samman-
tagna bedémningen &r att det inte finns anledning att vidta speciella atgarder
vad galler féroreningar i jord eller grundvatten inom omradet.

Pa fastigheten Hemmesta 11:67 har bedrivits bensinstationsverksamhet som
etablerades pa 1950-talet och som avvecklades 1987. Darefter har inom fas-
tigheten bedrivits bilforséljning som avvecklades for nagra ar sedan och
som ersattes med varuforsaljning. Inom omradet, till den del som &r belagen
utanfor byggnader, har genomforts en miljoteknisk markundersokning, se
bilaga 18. Undersdkningens syfte har bl.a. varit att bedéma féroreningssitu-
ationen. Undersokningen pavisar restfororeningar av petroleumkolvaten i
lerjorden under fyllnadsjord. Halterna underskred riktvéarden for MKM
(Mindre Kanslig Markanvandning). Vad géller grundvattenproverna visas
laga halter som underskrider riktvardena for samtliga &mnen. Kommunens
miljoforvaltning har godként provresultaten. Vad géller marken under
byggnaderna ar denna mark inte undersokt men det ar kant att det har fun-
nits cistern under golven. Se vidare under genomférandebeskrivning betraf-
fande vidare behovliga atgarder.

Pa fastigheten Hemmestal11:369 har bedrivits bensinstationsverksamhet som
har avvecklats 1995. Dérefter har anldggningarna rivits och avlagsnats. |
samband med avvecklingen av servicestation och bensinstationen har all
mark till behovligt djup grévts bort inom spillzon och spridningszon foru-
tom att samtliga anlaggningar sasom cisterner, pumpar, cisternavluftningar
har tagits bort. Marken ar sanerad enligt Spimfabs program till nivan MKM
(mindre ké&nslig markanvéandning).

Ny verksamhet med handelshus har etablerats och ar fortgaende.

Se vidare under genomférandebeskrivning betréffande vidare nédvéandiga
atgarder.

Nagon annan mark inom planomradet har inte varit berérd av markanvénd-
ning av sadan art som fororenar marken sa att det har betydelse for den i
planen nya planerade markanvandningen.

HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

En dagvattenutredning for att analysera planforslagets paverkan pa for-
oreningar och risk for 6versvamningar har genomfoérts av WSP, se bi-
laga 2.
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Forutsattningar

Planomradet avvattnas norr och dsterut, framst till Hemmesta trask och vidare
till Torsbyfjarden. Enligt statusklassningen i VISS &r den ekologiska statusen

for Torsbyfjarden mattlig pa grund av 6vergddning och den kemiska statusen

ar god.

A

Y

[Vidare till recipient: |
Hemmesta trésk

Bréddning vid
hdga floden till
recipient:

Torsbyfjarden

s Legend
- Dagvattenledn

\\ Diken

-~ Ytavrinning 4

D planomrade

ARO

[ R

Figur 12. Awvattningsomraden, ledningstrak. Kalla: Dagvattenutredning WSP

Omradet ligger pa framst sandiga moraner men aven pa glaciar lera med
bergspartier. Dagvatten fran planomradet avleds idag via ledningar och di-
ken till recipienten och genom omradet leds dven dagvatten fran uppstroms
planomradet. Inga sarskilda reningsanordningar finns idag.

I nulaget foreligger det problem med avledning av dagvatten nedstroms ut-
anfor planomradet. Kapaciteten for befintliga ledningar i och nara detaljpla-
neomradet har bedomts i dagvattenutredningen utifran tillgangligt underlag
samt erfarenheter fran kommunen. | jamforelse med de beréknade flodena ar
ledningarnas kapacitet for 1ag for att kunna avleda det flode som med nuva-
rande markanvandning kommer fran uppstroms liggande omraden och plan-
omradet. Oversvamningar har éversvamningar intraffat nedstréms utanfor
planomradet.

Konsekvenser nedstroms av dkade floden med anledning av exploatering
enligt planforslaget kommer att utredas i senare skede av planprocessen., se
vidare i genomférandebeskrivningen.
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Forandringar

Genom en utveckling av omradet enligt planforslaget kommer enligt
dagvattenutredningen det dimensionerande flodet vid ett 10 —arsregn att
oka med c:a 18 % om inga atgarder for omhandertagande av dagvatten
skulle genomforas.

| dagvattenutredningen foreslas atgarder for omhandertagande av dag-
vatten som om de genomfors innebar att omfattningen av flodena blir
desamma som nu.

Det &r ocksa viktigt att fordroja dagvattenfloden dven fran de omraden
som ligger uppstroms planomradet, till exempel genom dialog med fas-
tighetsagare for att uppmuntra dem att vidta atgarder som dampar fl6-
det.

Fororeningsmangden kommer enligt de berékningar som gjorts att 6ka
savida inga atgarder for omhandertagande av dagvatten skulle genomfo-
ras. Utredningen foreslar atgarder baserade pa i forsta hand ett lokalt
omhéndertagande inom kvartermark, darefter mindre fordréjningar nédra
kéllan och avledning i tréga system eller ledningar. Om foreslagna at-
garder genomfors belastas inte recipienterna med mer féroreningar én
idag.



Samradshandling

Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 2015KS/0489

Sida 25 (87)

SLUTLIG HANDLING 20161027

 BLAGAL
VA-Utredning
Hemmesta centrum

Figur 13, foreslagen avrinning och omhandertagande av dagvatten. Kalla: Dagvat-
tenutredning WSP

Dagvattenutredningen visar, att med foreslagna atgarder leder planens ge-
nomforande till att dagvattnet omhandertas pa ett tillfredsstéllande sétt.

RISK OCH SAKERHET

Oversvamningsrisk
Risken for éversvamning i planomradet pa grund av en héjd havsniva bedéms
vara liten. Risken for 6versvamning ar kopplad till intensiva regn.

Dagvattenutredningen foreslar ytor som bor hojdséttas pa ett satt som gor att
vatten vid extrema regn samlas dar; s.k. dversvamningsytor. Mojlighet till
dversvamningsytor kommer att utredas vidare under kommande planarbete.
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Figur 14. Hojdkarta, Kélla: Dagvattenutredning WSP

Farligt gods

Genom planomradet gar Skargardsvagen som ar rekommenderad sekundar
transportled for farligt gods. Lansstyrelsen i Stockholm stéller krav pa att
riskerna fran transportleder for farligt gods analyseras vid exploatering inom
150 meter.

Lansstyrelsen i Stockholm utkom i april med uppdaterade riktlinjer nar det
géller ny bebyggelse intill transportleder med farligt gods: “Riktlinjer for
planliggning intill vigar och jdarnvdigar ddr det transporteras farligt gods”.
Enligt dessa riktlinjer behdvs det for de flesta sekundéra leder, ett bebyggel-
sefritt skyddsavstand pd minst 25 meter mellan vagen och markanvandning
bostader (B), centrum (C), vard (D), handel (H), friluftsliv och camping (N),
tillfallig vistelse (O), bestksanlaggningar (R), skola (S) och kontor (K). I en
del fall kommer det vara mojligt att bygga narmare an 25 meter, dven om
det sannolikt inte blir aktuellt med ett skyddsavstand pa mindre an 15-20
meter. Detta galler i de fall dér det gar fa transporter och/eller dar de olyckor
som kan intraffa endast kan fa allvarliga konsekvenser inom ett kort av-
stand.

Nagra krav pa byggnadstekniska atgarder med anledning av bebyggelsens
nérhet till sekundér transportled for farligt gods anges inte i Lansstyrelsens
nya riktlinjer.

En riskanalys har genomforts under planarbetet, se bilaga 1a och bilaga 1b.
Analysen omfattar plotsliga och ovéantade handelser med akuta konsekven-
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ser for liv och hélsa for manniskor. En inventering av verksamheter som kan
generera transporter med farligt gods har gjorts. Inventeringen visar att det
finns ett fatal verksamheter som kan ge upphov till transporter med farligt
gods pa Skargardsvagen. Utifran inventeringen konstateras att antalet trans-
porer med farligt gods pa Skargardsvéagen ar mycket begransat. Merparten
av transporterna bedéms utgoras av brannbara vatskor gasolflaskor. Skér-
gardsvagen ingar dven i omledningsnat som tunga transporter kan ledas om
via vid langre avstangningar av Essingeleden. Detta beddms i riskutredning-
en dock inte paverka risknivan inom planomradet i nagon betydande om-
fattning. En fordjupad analys har genomférts som omfattar berakning, kon-
sekvens och risknivd med anledning av farligt gods. Utifran genomférda
berékningar konstateras att risknivan i omradet till f6ljd av transporter med
farligt gods pa Skargardsvagen ar mycket lag, avseende saval individ — som
samhallsrisk. Risknivan bedéms i riskanalysen vara helt acceptabel jamfort
med tillampade riskkriterier.

Trots den laga risknivan bedoms det i riskutredningen lampligt att stalla
krav pa utformning av bebyggelse narmast vagen enligt foljande:

For bebyggelse inom 50 meter.
- Friskluftsintag ska placeras mot en trygg sida, det vill sdga pa bygg-
nadernas tak eller bort fran vagen.

For bebyggelse inom 30 meter:

- Fasader som vetter direkt mot vagen ska utforas sa att de forhindrar
brandspridning in i byggnad under den tid det tar att utrymma (minst
30 minuter) och bor uppfylla brandteknisk klass EI 30

- Fonster och glaspartier ska utforas i lagst brandteknisk klass E30.
Aktuella fonster far vara 6ppningsbara. Observera dock att om krav
pa brandglas galler enligt bygglagstiftningen far de inte vara 6pp-
ningsbara. Fonster och glaspartier i utrymningsvag ska uppfylla
brandteknisk klass E130.

- Markomraden inom 25 meter ska utforas sa att inte stadigvarande
vistelse uppmuntras.

- Ingen ny bebyggelse bor placeras ndrmare cirkulationsplats &n 25
meter.

| planforslaget finns ingen bebyggelse inom ett avstand av 15 meter
Skargardsvagen, och inga platser for stadigvarande vistelse planeras
inom 25 meter. De foreslagna byggnadstekniska atgarderna fors in som
planbestammelser.
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BEBYGGELSE OCH LANDSKAPBILD

Forutsattningar

Figur 15, Topografi/Landskap. Hojdkurvor i moérkgront.

Landskapsbild

Planomradet sluttar frn Oster till vaster med lagpunkt i Skérgardsvagens
vastra del. | omradets sydvastra del ar marken kraftigt kuperad. | soder och
vaster finns stora partier naturmark medan l&gst i vést, i norr och id e centrala
delarna ar ytan hardgjord och flack. P& hojderna syns berg i dagen och hoga
tallar. I omradet finns ocksa I6vtrad, flera ekar och en frukttradgard.

Sjalva centrumomradet utgor ett laglant omrade som tidigare varit sjobotten.
Centrumomradet saknar i huvudsak vegetation och trad. Storsta delen utgors
av hardgjorda ytor for parkering och byggnader.

Befintlig bebyggelse och kulturmilj6é

Norr om Skargardsvagen ligger ett fatal lokaler for smaindustri och kontors-
verksamhet. Bebyggelse soder om Skargardsvagen innehaller mestadels
handels- och restaurangverksamhet och har tillkommit under 1970 och -80-
talet

Hemmesta centrumomrade har i aldre tider varit glest bebott. Den aldsta be-
byggelsen inom centrumomradet ar bebyggelsen pa hastgarden i backen soder
om sjalva centrum fran borjan av 1900-talet.
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Befintlig bebyggelse i omradet har inte pekats ut som omrade av intresse ur
kulturmiljésynpunkt. Inga kanda fornlamningar finns i omradet.

Figur 16. Hastgardens huvudbyggnad

I anslutning till centrum har det kommunala bostadsbolaget Varmdo Bostader
uppfort fyra punkthus i fem till sex vaningar, som rymmer 119 lagenheter. |
den véstra delen mellan Varmdo Bostaders bostader uppforda 2005-2006 och
utefter Motionsvégen finns tidigare verksamheter. Direkt dster om centrum
gransar planomradet till ett storre omrade med kedjehus
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rum, kedjehus vid Vitsippevégen

Forandringar

Kvartersindelning

Planomradet har 14 delomraden, varav 9 utgors av kvarter med nybyggnad.
Kvartersindelningen bestams av nddvandigheten av allméanna platser och rat-
ionell gatustruktur, kvarterets andamal och for att skapa variation i bebyggel-
sens uttryck.
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Figur 21, Delomraden.

Bebyggelsens andamal
Bostader:
C:a 700 bostader tillskapas inom planomradet.

Centrum:
C:a 4000 kvm lokalyta kvarstar/tillskapas inom planomradet for centrum-
andamal, varav 1600 kvm utgdrs av Coops fastighet.

Forskola:
En ny forskola i tva plan med en sammanlagd bruttoarea om c:a 1000 kvm
mojliggors.

Gestaltningsprogram

Byggnader ska utformas enligt till planen hérande gestaltningsprogram.

De gestaltningsprinciper som ska ligga till grund vid utformning av bebyggel-
seomradet ar inspirerade av hur kustnara smastader i den svenska skargarden
ar utformade. Gator och strak varierar i bredd och &r ibland krokiga med tvéra
riktesbyten. Strukturen ska praglas av en mangfald av strak. Platser mellan
byggnader ska variera i storlek. Skalan pa byggnader ska vara varierad. Be-
byggelsen ska ha ett brokigt och varierat formsprak dels i sin grundvolym och
dels genom utformning av tak, fasader, balkonger kupor och bursprak. Tak
som syns i stadsrummet pa grund av dess lutning ska vara vanligt. Byggna-
dernas placering ska bidra till ett varierat uttryck, och de ska placeras anpass-
sat till terrangen. Vanliga material ska vara trg, tegel och natursten. Berg i
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dagen ska vara vanligt férekommande liksom uppvuxna trad. Skargardens
flora och karaktér ska vara vanligt forekommande i de gestaltade utemiljoer-
na.

Figur 22. lllustrationsplan, se sarskild planhandling

Sammantaget planeras for ca 63 000 m2 BTA och c:a 680 st. nya bostader i
flerbostadshus samt 84 st. nya radhus/stadsvillor. Dessutom planeras for ca
2100 m2 BTA nya affarslokaler samt forskolelokaler i fyra avdelningar. Ut-
rymme for utbyggnad av fjarrvarme planeras ocksa. Se sammanstallning i
tabell i bilaga 11. Bostaderna planeras i sammanlagt nio nya kvarter och de
nya afféarslokalernas lokaliseras runt det nya torget.

Delomrade A — nyexploatering

Exploator: Varmdé bostader

Flerbostadshus i 4-6 vaningar, sammanlagt c:a 2000 m2 BTA och c:a 32 la-
genheter. Kvarteret uppfors pa en bergsformation och bebyggelsen ligger
indragen fran gator. Parkering sker samlat intill byggnaderna.
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Figur 23, Delomrade A

Delomrade B - nyexploatering

Exploator: Varmdé bostader

Utrymme for utbyggnad av fjarrvarmeanlaggning. Kvarteret uppfors pa mark
som idag ar naturmark. Planen medger en byggratt om maximalt 1000 BTA.

Delomrade C - nyexploatering

Exploator: Smaa

Flerbostadshus i 4-6 vaningar och 25 radhus, sammanlagt c:a 16400 m2 BTA
och 164 lagenheter. Kvarteret uppfors pa mark som idag ar bebyggt med
byggnad for lager/industri och ndgra mindre smahus, samt naturmark. Den
hogre bebyggelsen &r placerad utmed Skérgardsvagen och kring intern kvar-
tersgata. Radhusen &r placerade innanfor den hégre bebyggelsen. | mitten av
omradet i nord-sydlig riktning stracker sig en allman gangvag, som bland
annat passerar 6ppna gardsytor for lek. Dessutom planeras mindre gangstrak i
oOst-vastlig riktning. Parkering sker i carports eller som kantstensparkering
utmed kvartergata.

Figur 24, Delomrade C
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Delomrade D - nyexploatering

Exploator: okénd. Marken &gs av Varmdé Bostader

Forskola i tva plan for 4 avdelningar. Forskolan ar placerad pa befintlig na-
turmark och kan angdras fran befintlig trafikplats vid Hemmestaskolan. For-
skolan bor samordnas med befintlig férskola, men genom l&mplig fastighets-
indelning kan ocksa den sarskiljas fran denna.

Delomrade F — nyexploatering

Exploator: Varmdo bostader/kommunen

Flerbostadshus 2-6 vaningar med sammanlagt c:a 5400 m2 BTA och 76 1a-
genheter. Kvarteret uppfors pa mark som idag utgors av parkering. Mot
Skargardsvagen bestar bebyggelsen av hogre lameller, varav byggnader mot
rondellen &r ihoplankade och formar ett hrn. Pa garden ar byggnaderna
lagre. Parkering sker dels i samlad parkering och kantstensparkering intill
byggnad, och dels pa gemensamhetsanlaggning norr om Skargardsvégen.

Figur 25, Delomrade F

Delomrade G — befintliga bostader
Fyra punkthus i fem vaningar med samlad markparkering. Parkeringen kom-
mer att minska i och med denna plan och ianspraktas for ny bebyggelse.

Delomrade H- befintlig handelslokal/Coop

De fysiska forutsattningarna for den befintliga Coop-byggnaden foréndras
inte i och med denna plan, forutom att inlastningen flyttar fran dess norra till
dess 6stra sida vilket kommer att krdva en mindre ombyggnad av lastintaget.

Delomrade I - nyexploatering

Exploator: Varmdo bostader

Flerbostadshus i fyra till fem vaningar, sasmmanlagt 2100 m2 BTA och 32
lagenheter. Byggnaderna ar placerade utmed intilliggande gator. Kvarteret
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byggs pa mark som idag bestar av naturmark. Tomten har en héjdskillnad pa
c:a 5 meter. Parkering sker pa intilliggande gator.

Figur 26, Delomrade |

Delomrade J — nyexploatering

Exploatér: Amark och Varmdé kommun.

Flerbostadshus i 5-7 vaningar med c:a 7600 m2 BTA och 77 lagenheter samt
43 radhus. Kvarteret uppfors pa mark som idag innehaller en héstgard med
stall, hagmark och bostadshus, samt pa naturmark. Punkthus i sex vaningar
och en indragen vaning, lamellhus i femvaningar och radhus uppfors. Tva
punkthus placerar sig utmed intilliggande lokalgata, i évrigt ar byggnaderna
ar placerade omkring en intern kvartersgata. Omradet genomkorsas av ett
allmant gangstrak och i mitten av omradet planeras en allman park med beva-
rade trad. Flera sekundara gangstrak anlaggs inom omradet, bland annat ett
som skiljer skolomradet med naturmark i séder fran kvarteret. Parkering sker
utmed kvartergatan, framst som kantstensparkering, och i samlad parering i
omradets 6stra del.

Figur 27, Delomrade J
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Delomrade K - Torghusen

Exploatér Varmdoé kommun

Flerbostadshus i 4-5 vaningar. Sammanlagt c:a 2200 m2 BTA och 22
nya bostader. Kvarteret uppfors pa mark som idag delvis ar bebyggt
med byggnad for kommersiell verksamhet. De tva byggnadsvolymerna
utgor torgets norra och véstra sida och uppfors med lokaler i bottenva-
ningen. At vaster bildar den nya huskroppen en gata med Coop pa ena
sidan och den nya byggnaden at andra sidan Byggnaderna har ingen
egen bostadsgard och uppfors med gemensamma takterrasser.

l

Figur 28, Delomrade K

Delomrade L — nyexploatering

Exploatér: Hemmesta Torg/Amark

Flerbostadshus i 3-6 vaningar med 7800 m2 BTA och ca 90 lagenheter och
fem st. radhus. Kvarteret uppfors pa mark som idag utgors av parkering, en
del av omradets hastgard och en byggnad som innehaller flera olika verksam-
heter. Byggnaderna ar placerade utmed intilliggande gata och kring sdder-
vanda gardar. Byggnaderna varierar i hojd och uppfors med sadeltak med 45
graders lutning eller mer. Parkering sker pa intilliggande gator.
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Figur 29, Delomrade L

Delomrade M — nyexploatering

Exploator: Lindgren

Flerbostadshus i 5 vaningar och stadsvillor i 4-5 vaningar. Sammanlagt c:a
5600 m2 BTA och 56 lagenheter. Kvarteret uppfors pa mark dar det idag
finns ett batupplag med tillhérande byggnad. Mot Skargardsvagen uppfors
hogre byggnader i fyra till sju vaningar. Norrut uppfors stadsvillor for att
sluta an till befintlig villabebyggelse. Storre del av parkeringen sker i 6ver-

byggt garage.

Figur 30, Delomrade M

Delomrade N — nyexploatering

Exploator: Orwander/Lindgren

Flerbostadshus i 4-7 vaningar, stadsvilla i 4 vaningar och radhus. Sammanlagt
14000 m2 BTA och c:a 140 nya bostader samt 10 i radhus. Kvarteret uppfors
pa mark dar det idag finns byggnader med restaurang och loppmarknad, par-
kering och vég. Byggnaderna ér placerade utmed Skargardsvagen och har ar
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byggnaderna i fyra till sju vaningar. Mot det nya torget uppratthalls en hogre
skala. Soderut ansluter byggnaderna till skala och placering liknande befint-
ligt smahus omrade och utgors hér av radhus. Mot torget utgér bottenvaning-
en yta for lokaler. Tva stycken gangstrak som kan nyttjas av allmanheten
stracker sig genom kvarteret. Storre del av parkeringen sker i 6verbyggt ga-
rage.

Figur 31, Delomrade N
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FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

[org med planteringar

Natur med naturte

Figur 32, Friytor och gangstrak. Det illustrerade natet kompletteras med x-strak genom
kvarter med grona gardar, se vidare till planen hérande Illustrationsplan.

Forutsattningar

Tydliga spar av lek finns i naturmarken mellan skolomradet och den befint-
liga bebyggelsen. | 6vrigt ar naturmarken svartillganglig idag. Enligt den
barnkonsekvensanalys (bilaga 8) som genomforts dr hastgarden en popular
plats. Det finns inga planlagda allmanna platser utéver gator och gangvagar
inom omradet.

Forandringar

Naturmarken pa skolfastigheten kommer endast att beréras marginellt av
planforslaget. For att skilja skolans naturmark fran bostadsomradet inom det
nya kvarteret J anlaggs ett gangstrak i fastighetsgrans for att forstarka bar-
nens upplevda legitimitet att iansprakta hela ytan fram till fastighetsgrans.

En del av grénomradet i 6st som idag ar obebyggd naturmark planlaggs for
forskolegard. Den enligt barnkonsekvensanalysen populéara Hastgarden
kommer att flytta fran planomradet med planerad ateretablering pa annan
plats.

Ett flertal allmé&nna ytor tillkommer i och med planforslaget och sékerstalls
genom planlaggning av ytor for park, natur, gangvag och x-omraden, d.v.s.
markreservat for allmannyttig gangvag pa kvartersmark.
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Torg

Ett torg tillkommer, med malsattningen att bli en ny social motesplats i
Hemmesta. Torget har omedelbar koppling till Skargardsvagen med buss-
hallplats, lokalgata i soder och gangstrak i saval nord-sydlig som dst-vastlig
riktning. Tre olika kvarter omgardar torget. Byggnader innehaller lokaler for
handel och service i bottenvaningar och entréer till bostader. Balkonger vet-
ter mot torg. En mindre handelsgata kompletterar centrumomradet och har
har Coop sin entré.

Park
En mindre park, ’Park 2”, for rekreation och lek tillkommer i planomradets
sodra del utmed ett allmant gangstrak mellan torget och Hemmestaskolan.

Ett parkomrade med mindre parkrum, ”Park 1” och natur med naturlek, och
gangvagar foreslas som forbinder omkringliggande bostadskvarter och skol-
omradet.

Fotgangares rorelsemojligheter

Planfdrslaget innebar att ett nat av gangstrak mojliggor fria rorelsemonster
for fotgangare inom och genom omradet. Utmed hela Skargardsvagens
sodra sida foreslas en gang- och cykelbana. De tva viktigaste gangvagarna i
nord-sydlig riktning i planforslaget &r de som forbinder busshallplatser vid
Skargardsvagen med skolomradet. Den véstra av dessa tva delar soder om
torget upp sig i tva alternativ: En genare med trappor som kopplar samman
torget med Park 2, och en langre och flackare. I norr fortsatter detta gang-
och cykelstrak 6ver Skargardsvagen upp till Furubacksvéagen. Utéver dessa
foreslas allmanna gangstrak genom park 2. Ett flertal gangstrak genomkor-
sar bostadskvarteren., mellan kvarter 1 och J och genom kvarter C, J och K.
Straket i 6st-vastlig riktning genom kvarter M forbinder torget med gront
strak med lekplats pa kvartersmarken vaster om planomradet.

Fotgangare kommer ocksa att kunna réra sig utmed omradets gatunat pa
trottoarer.

Friytor pa kvartersmark &r i huvudsak till for boende. Inom kvarter C finns
dock en lekplats i anslutning till allman gangvag som antas kunna utnyttjas
av fler barn an de som bor inom kvarteret.

For beskrivning utformning av torg, parker, gator, gardar, se bilaga Gestalt-
ningsprogram
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GATOR OCH TRAFIK

Forutsattningar

Kollektivtrafik

Hemmesta centrum trafikeras idag av ett flertal busslinjer, varav den
viktigaste ar stombusslinjen 474 som avgar mot Slussen med avgangar
var 10:e minut under hogtrafik. Inom planomradet finns tva hallplatsla-
gen — Hemmesta centrum och Hemmesta Kolvik. Kollektivtrafikfor-
sOrjningen i Hemmesta ar mycket god.

Biltrafik

Trafikmangden pa Skargardsvagen har beraknats av Trafikutrednings-
byran, se bilaga 5 till 14000 fordon per dygn (adt) och andelen tung
trafik bedoms vara 10 %. Hastighetsbegransningen pa Skargardsvagen
ar 50 km/h, men matningar pa intilliggande vagstrackor visar att den
faktiska hastigheten under storre delen av dygnet ar betydligt lagre &n
den skyltade.

Det finns tva signalreglerade dvergangar inom planomradet. Motions-
vagen ar angoringsgata for Hemmesta skola. Smahusomradet vaster om
planomradet forsorjs via Blasippegrand och Vitsippegrand som stracker
sig genom planomradet.

Till Coop kommer varje dag mellan 8-10 distributionsbilar med varule-
verans. Inlasten sker pa norra sidan om Coops byggnad. Logistikhante-
ringen konkurrerar med parkeringen i samma omrade.

Trafiksakerhet

I den forenklade barnkonsekvensanalys som genomférts under 2013
framkommer det att barnen upplever trafiksituationen runt centrum som
problematisk. De intervjuade barnen och ungdomarna menade att de
ofta utséatts for, eller utsatter sig sjalva for trafiksékerhetsrisker, sérskilt
pa vag till och fran skolan da trafiken ar som mest intensiv. Speciellt
stokigt uppges det vara pa Skargardsvagen och kring parkeringen vid
Hemmestaskolan i samband med h&mtning och lamning.

I samband med en atgardsvalstudie for vag 222 och vag 274 genom
Véarmdo kommun har Trafikverket gjort en egen kartlaggning 6ver hur
statliga vagar paverkar skolelever och skolvagar. Hemmestaskolan har
utpekats som en skola med bristande sakerhet. | studien konstateras att
Skargardsvagen har mycket trafik och att Gvergangstéllen inte ar has-
tighetsakrade. Trafikverket foreslar planskildhet som atgéard.
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Forandringar

Framtida gatunat, biltrafik

Skargardsvagen, vag 274, stracker sig i dst-vastlig riktning genom hela plan-
omradet och forbinder Varmdolandet med 6stra Varmdo och Stockholmsreg-
ionen. Trafikverket ar vaghallare. Ovrigt gatunit inom planomradet kopplas i
planforslaget till Skargardsvagen genom tva rondeller, en befintlig och en ny,
en anslutande lokalgata i omradets vastra del, samt en anslutande kvartersgata
I planens Ostra del . Se trafikutredning bilaga 4 och vagutformning mm bilaga
13. Pa Skargardsvagens sodra sida loper en cykelvag som ingar i det region-
ala cykelvagnatet. Mellan Skargardsvagen och tillkommande bostadshebyg-
gelse forutsatts ett 15 meter brett skyddsavstand. Tva busshallplatser och tva
signalreglerade 6vergangar over Skargardsvagen finns inom planomradet.

Hastighetsbegransning pa Skargardsvéagen antas siankas fran max 50 km/h till
max 40 km/h. For att den nya hastighetsbegransningen ska foljas forses véagen
med mittremsa i gatsten, vilket begrénsar korféltsbredden till 3,25 meter.
Végens nya sektion och hastighetsbegransning implementeras pa hela strack-
an mellan den befintliga cirkulationsplatsen vid Motionsvégen i vaster och
Hemmesta dalvég i 6ster. Overgangstallen gors upphojda for att sakerstélla
laga hastigheter i konfliktpunkten. De befintliga busshallplatserna behalls
men forlangs nagot for att kunna omhanderta tva bussar. En tradplantering
anlaggs utmed Skargardsvagens sodra sida och erséatter befintligt dike. Se
vidare bilaga 13.

Dagens infart till Hemmesta centrum flyttas knappt 100 meter langre vésterut
och byggs om till en cirkulationsplats. Furubacksvégen dras samtidigt om och
ansluts till cirkulationsplatsen fran norr. Ytterligare en anslutning anlaggs i
oOstrad elen av centrum, i Vitsippevagens forlangning. Anslutningen utformas
som en T-korsning och av trafiksékerhets — och kapacitetskal foreslas forbju-
den vanstersvang for trafik kommande Gsterifran. Se vidare trafikutredningen
bilaga 4 och vagutformning mm bilaga 13

Det lokala gatunatet i Hemmesta centrum kompletteras for att astadkomma en
mer sammanhangande struktur. Utmed lokalgatorna foreslas langsgaende
dubbelsidig parkering och trottoarer laggs ut pa bada sidor om gatan. Utmed
Skargardsvagens sodra sida anlaggs kvartersgator med langsgaende infarts-
parkeringar i anslutning till busshallsplatserna.
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Figur 33. En ny rondell tillkommer som trafikférdelare i omradet. Tva nya lokalgator
tillkommer. ”Gata 2" delvis i nuvarande Vitsippegrdnds strickning

D ‘ [ [ D SKISS 20161040

M \EHDD( O DD c‘ J:] Hmsgsmm
‘, L0 ?g S0 1000

= J [Gavodi LY

SKARGARDSVAGEN 1
SEKTION MELLAN CIRKULATIONSPLATSER ca. KM 0+350

//
7
7
——GATUMARK 12.70 m———— //

Enkelriktad

Parkeringsgata
NORR SYD

Figur 34 Exempel pa sektion genom Skargardsvagen. Gatumarken pa Skargardsva-
gen ar 12.70 utmed hela strackan. Situation pa sidan av detta utrymme varierar, se
Trafikutredning.
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Figur 35. Trafikstruktur

Fran den nya rondellen ansluter Gata 1 séderut och slutar i en vandplats. En
allméan gata (gata 2) och ett antal kvartersgator ansluter till denna, déribland
anslutning till parkering till Coop. Cykelvég separerad fran kérbana och
kombinerad med gangvag foreslas utmed Gata 1:s dstra sida . Hastighetsbe-
gransning pa Gata 1 antas séttas till 30 km/h

. GATA 1 Y,
\\ SEKTION MED DUBBELSIDIG PARKERING
GATUMARK 14.50m
VAST 0ST
Lu b 50—+—2.00— 6.00 —2.00= 150 kgl
‘°{T7j o | ST [m < | oo

Figur 36 Gata 1

Gata 2 ansluter till Gata 1 i 6ster Skargardsvagen i vaster. Ett antal kvarters-
gator ansluter till gata 2, daribland infart for inlastning till Coop. Hastighets-
begransning pa Gata 1 antas sattas till 30 km h, forutom i det avsnitt som
planldggs “torg” dér hastigheten blir 7 km/h.
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Figur 37, Gata 2

Utmed Skargardsvagen foreslas enkelriktade parkeringsgator pa kvartersmark
utmed Skargardsvagen, se sektion i Figur 34 ovan.

Genom den planutformning som valts inom vissa kvarter skapas gator som
enbart forsorjer det egna kvarteret. Det finns saledes inget allméant kommunalt
behov att dessa gator. Genom att ange sadana gator som kvartersgator inom
kvartersmark skapas aven storre flexibilitet och frihetsgrad betraffande ut-
formning och utférande jamfort med lokalgator pa allman plats, for illustrat-
ion av gatusektion, se gestaltningsprogram.

Som en trafiksakerhetshojande atgard stangs tva villautfarter mot Skargards-
vagen och utfart anordnas pa en kvartersgata parallellt med Skargardsvagen
vasterut och integreras med Kolviks gatunét., se bilaga 15.

Godstrafik och angdring

Andelen tung trafik pa Skargardsvagen vantas aven fortsattningsvis uppga till
c:a 10 %. Végens nya sektion och dess korsningar dimensionerats efter trafik
med fullanga lastbilar med slép.

Coop Konsum har idag inlastning fran framsidan och tillfart i den véstra an-
den av den befintliga kundparkeringsplatsen. Efter ombyggnaden avses in-
lastningen istéllet ske via en ramp fran lokalgata ”Gata 1”. Inlastningen sepa-
reras darmed fran kundparkeringen. Utformningen av inlastning och ramp har
dimensionerats for 12 meter langa lastbilar. Se bilaga 14.
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Cykelbanor

Cykelbanor foreslas enligt planforslaget forlaggas utmed Skargardsvagen,
utmed samt utmed den nya gatan, ”Gata 1”” som leder mot Hemmestaskolan,
samt norrut fran torget.

Utmed Skargardsvagens sodra sida finns en befintlig cykelvag som ingar i det
regionala cykelvagnatet vars lage foreslas justeras for att passa Skargardsva-
gens omdaning, se ovan. | den del av planforslaget som ligger norr om Skar-
gardsvagen foreslas cykelvag forlaggas liknande den sodra sidan.

Cykelvag finns idag i planomradets vastra del mellan Skargardsvagen i hojd
med busshallplats Kolvik och Hemmestaskolan. Denna kvarstar i planforsla-
get. Dess lage foreslas justeras for att passa nytt bebyggelseforeslag.

Cyklande uppmuntras ocksa genom att en cykelparkering anlaggs vid torget
och busshallplatsen i Hemmesta centrum.

Gangtrafik

Sammantaget innebar planfdrslaget ett mer fortatat och mer funktionsblandat
centrumomrade an idag, vilket beddms ge battre forutsattningar for manni-
skor att rora sig till fots. Ett utbyggt gatunidt med sammanhéngande trottoarer
och naturlig 6vervakning fran intilliggande bebyggelse bedéms uppmuntra
maéanniskor att réra sig till fots.

Planforslaget utformas for att uppratthalla en gen och trygg vag genom
Hemmesta centrum och Hemmestaskolan.

Ett flertal gangvagar genom omradet sékerstalls i planforslaget i saval Gst-
vastlig som nord-sydlig riktning. P& grund av de topografiska forhallandena i
planomradet foreslas nagra av dessa forses med trappor. Gangbanor i nord-
sydlig riktning som uppfyller tillganglighetskrav anlaggs i tva lagen

Planutformningen foreslas vara pa ett satt som sakerstaller ett antal gang/gc-
vagar pa allman plats, och trottoarer utefter allmanna gator. Ett mer finmas-
kigt nat for fotgangare sakerstalls i planforslaget genom x-strak pa kvarters-
mark. | de flesta fall definieras inte dessa av ett specifikt markreservat i de-
taljplanen, utan det anges att det ska finnas mellan tva punkter inom kvarteret
till en angiven bredd. Detta forfarande syftar till att mojliggora flexibilitet i
genomforandeskedet utan att ge avkall pa fotgangares rorelsemojligheter.
Exakt lage for dessa x-strak avgors genom exploateringsavtal.

En konsekvens av att bygga tatare stadsmiljo ar att utrymmet for snéupplag
minskar och darmed blir driften under vinterhalvaret mer kravande an i en
mer glesbebyggd miljo. Befintliga GC-véagar blir kvar och far ett minsta
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breddmatt for allmanplatsmark 3,5 meter. | planforslaget forekommer nya
trottoarer och gangbanor med en minsta bredd om 1,5 meter, ibland med par-
kerade bilar utmed trottoarer. Minsta bred pa ny GC-bana foreslas bli 2,5 me-
ter.

Fotgéngares rorelsemdjligheter beskriv ndrmare under rubriken “Friytor och
parkomraden” ovan.

Trafiksaker 6vergang over Skargardsvéagen

For boende pa norra sidan av Skargardsvagen utgor dvergangstallet en trafik-
sakerhetsrisk, som i planen hanteras genom att hastighetsbegransningen pa
Skargardsvagen sanks fran dagens 50 till 40 kilometer per timme pa hela
strackan genom centrum. Tillsammans med avsmalnad kdrbana och ett
hastighetsakrat Gvergangstélle bedoms detta ge goda forutsattningar for att
aven de faktiska hastigheterna ar laga forbi 6vergangstallet. Sammantaget ger
detta god trafiksakerhet fér barn och ungdomar som ar pa vég till och fran
skolan. Se trafikutredning bilaga 4.

| \

R
4

Figur 38 Upphojt overgangsstalle vid busshallplatsen Hemmesta centrum

En planskild gang- och cykelpassage tvars 6ver Skargardsvagen foreslogs i
planprogrammet fran 2009, och dven i kommunens 6versiktsplan, dér den
anses leda till hogre framkomlighet och battre trafiksékerhet. | kommunens
gang — och cykelplan konstateras samtidigt att ”ging- och cykelvagnatet bor
vara befriat frdn morka tunnlar, tita buskage och 6dsliga passager”.

Enligt SKL:s Atgirdskatalog for trafik i titort” framhélls att planskilda kors-
ningar har hog potential att ge 6kad trafiksakerhet men bara om den plan-
skilda korsningen faktiskt utnyttjas. De gang — och cykeltrafikanter som fort-
sétter korsa gatan i plan utsétts i stallet for en d6kad olycksrisk, detta eftersom
vagtrafikanterna haller hogre hastigheter och har samre uppmarksamhet pa
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oskyddade trafikanter &n de skulle ha haft med en passage i plan. En plan-
skildhet ger darmed inte per automatik okad trafiksakerhet utan det beror pa
stor del hur val den utnyttjas.

| Hemmesta centrum gor de topografiska forutsattningarna at det inte gar att
astadkomma en planskild 16sning utan att behdva bygga langa ramper pa en-
dera sidan av vagen. Risken ar darfor stor att planskildhet skulle uppfattas
som oattraktiv och att gang- och cykeltrafikanter dven fortsattningsvis skulle
foredra korsningen i plan. Sammantaget bedoms planskild passage motverka
kommunens mal om en 6kad andel gang- och cykelresor. Ett hastighetssékrat
overgangstalle bedoms ge battre trafiksakerhet an en planskild passage.

SOCIALA FRAGOR

Forutsattningar

En barnkonsekvensanalys har genomforts (bilaga 8. Enligt denna &r barn
och ungdomar inte sarskilt positivt instéllda till Hemmesta centrum, framst
p.g.a. de stora parkeringsytorna. Coop &r ett besoksmal under skolans raster.
P4 helgerna besoks ibland de matstallen som finns i omradet. Aven lopp-
marknaden roner ett visst intresse. Det utbud som finns ar begransat och det
finns inga aktiviteter eller samlingsplatser inomhus eller utomhus som ar
attraktiva for barn och ungdomar. Barnkonsekvensanalysen innehaller en
platsanalys dar det i detalj framgar vilka platser som ar omtyckta och inte.

De barn och ungdomar som bor i naromradet gar eller cyklar oftast till och
fran skolan. Bland eleverna i ak. 9 ar det en stor andel som uppger att de kor
moped eller mopedbil. Av de elever som bor en bit bort aker manga skol-
buss eller vanlig linjebuss, men flera far skjuts av en foralder.

Man upplever trafiksituationen som stokig, framforallt kring Skargardsva-
gen och pa avlamningsplatsen vid skolan. P& gang- och cykelvéagen upp ge-
nom omradet bakom Coop samlas manga elever i olika aldrar pa vag upp
mot skolan. Har aker ofta mopeder, trots att det ar forbjudet. Denna gangvag
anvands flitigt dven av forskolebarn pa utflykt.

Manga elever anvander hallplatsen vid Kolvik dagligen, och det ar trangt
och ont om sittplatser. Eleverna foredrar hallplatsen i Kolvik framfor den i
centrum, da den anses ligga narmare skolan. Gangvégen fran Kolviks hall-
plats och skolan anvands av manga. Platsen anses inte vara sarskilt trevlig
och manga elever tycker att det ar obehagligt att ga har.

Hastgarden ar en plats som uppskattas, enligt utredningen sarskilt av flickor.
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Forandringar

Planforslaget innebar att flera nya motesplatser iordningstélls med belys-
ning, sittplatser och majligheter till smabarnslek. Detta ar nagot som saknas
och efterfragas av barn och ungdomar.

Torget och lokalutrymmen kring torget mojliggor att motesplatser kan fin-
nas kvar eller skapas inomhus.

Tva nya sma parker iordningstélls och kvartersmark omvandlas till natur-
mark. Ett nat av bilfria gangstrak foreslas.

Gangstrak kommer i och med planforslaget att upplevas som tryggare da de
leds genom befolkade omraden med fonster och ibland entréer vands mot
strak.

Trafiksituationen forbattras pa Skargardsvagen i och med ny vagutformning
och mer trafiksidkra 6vergangar, se vidare under ”Gator och trafik”.

En ny cykelvag anlaggs 1angs med den nya Gata 1. Den ersétter cykelvagen
som anvands idag. Den befintliga cykelvagen har en for stor lutning for att

klara tillganglighetskrav. En tillganglig gangvég leds runt bostadskvarteren i
detta lage. Genvéagen till skolan foreslas finnas kvar och forses med trappor.

En ny gangvag till skolan tillkommer fran torget, d&ven den med trappor.

PARKERING

Alla parkeringsplatser inom planomradet kommer att anlaggas pa kvarters-
mark. Det innebér att det inte kommer att finnas nagra parkeringsplatser pa
gator inom allmén plats. Underlag for dimensionering av parkering &r en ef-
terfragestyrd (d.v.s. att alla parkeringar &r avgiftsbelagda) parkeringsutred-
ning, se bilaga 9. All parkering for bostadsandamal blir destinerad, d.v.s. for-
behallen fastighet eller grupper av fastigheter fastighetsrattsligt. Pa detta satt
uppnas kontroll dver parkeringsbalansen inom omradet.

Parkering for handelsandamal och kontorsandamal utgar fran att efterfragan
pa parkeringsplatser for dessa andamal ar 60-65 platser totalt inom planomra-
det. Parkering for boende utgar fran ett parkeringstal om 7 platser per 1 000
m? BTA. Parkering for besokande samordnas med parkering for de boende
inom vissa kvarter. Inom kvarter ndrmast torget samordnas parkering for be-
sokande med parkeringen for handelsandamal.
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Det finns inom planomradet en infartsparkering med 65 bilar. Den foreslas
flyttas och anldggs utmed parkeringsgatan pa Skargardsvagens sodra sida och
pa en storre markparkering norr om Skargardsvégen.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och spillvatten

Planomradet kommer att inga i det kommunala verksamhetsomradet for vat-
ten och spillvatten. Behovliga ledningar kommer att utforas som kommer att
forsorja den nya bebyggelsen. Ledningarna kommer att forlaggas inom all-
man platsmark och inom u-omraden pa kvartersmark. Se VAutredning
bilaga 3.
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Elférsorjning, telenat, fibernat
Vattenfall Eldistribution AB ar huvudman for elnétet inom Hemmesta.

TeliaSonera Skanova Access AB &r huvudman for det befintliga telenétet
(kopparledningarna) inom planomradet.

TeliaSonera Skanova Access AB och AB Stokab har bada fiberledningar
inom omradet.

Varmeforsorjning

Inom planomradet finns idag en fjarrvarmeanlaggning som forsorjer Varmdo
Bostaders befintliga fastighetsbestand. Anlaggningen forser aven Hemmesta-
skolan och Varmdo Bostaders lagenheter pa Hemmestahojden med fjarr-
varme. Denna anlaggning kan i och med planforslaget byggas ut sa att den
forser hela planomradet med erforderlig fjarrvarme for uppvarmning. Se bi-
laga 16.

OFFENTLIG OCH KOMMERSIELL SERVICE

Forutsattningar

Forskola
Inom Hemmesta med narmaste omnejd finns flera forskolor, saval kommu-

nala som friskolor. Foraldrar till barn i forskolealdern kan vélja vilken for-
skola som deras barn ska ga pa. Det innebar att ett barn inte alltid gar pa den
forskola som ligger ndrmast bostaden.

Den narmaste forskolan, Labyrinten, ligger alldeles séder om Hemmesta
Centrums planomrade. Labyrinten har totalt ca 70 platser uppdelat pa tva av-
delningar med vardera 15 barn i aldern ett-tre ar och tva avdelningar om var-
dera 20 barn i aldern tre-fem ar.

Oster om Hemmesta Centrum finns tva forskolor, Dalstugan med ca 75 plat-
ser uppdelat pa fem avdelningar och Blasippans med ca 70 platser. Vaster om
Hemmesta Centrum finns fyra férskolor. Torshélls forskola har plats for
knappt 120 barn fordelat pa sju avdelningar. Haghulta forskola har plats for
65-70 barn i fem avdelningar. Vikingens forskola har plats for ca 85 barn
fordelat pa fem avdelningar. Férutom dessa kommunala férskolor finns en
privat forskola, Grantomta Montessoriskola med sex forskoleavdelningar och
med plats for ca 110 barn.
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Grundskola

Hemmestaskolan som ligger strax séder om planomradet med adress Mot-
ionsvégen 4 (hogstadiet) och Motionsvagen 9 (lag- och mellanstadiet) &r en
kommunal skola med drygt 900 elever i klasserna F-9. | borjan av hosttermi-
nen 2016 gar 443 elever i klasserna F-5 och 499 elever i klasserna 6-9. Pa
skolan arbetar ca 160 vuxna.

Hemmestaskolans upptagningsomrade for klasserna 7-9 &r hela Varmdoland-
et. Pa lag- och mellanstadieniva finns dven skolor i Grantomta (Montessori-
skola med 7 Kklasser, F-6, och ca 170 barn), Viks skola med klasserna F-6 och
Kyrkskolan pa norra Varmdo med klasserna F-4.

Gymnasieskola

Inom Varmdo kommun finns fyra gymnasieskolor; tva kommunala skolor,
Gustavsbergs gymnasium (G2) och Varmdo gymnasium, samt tva fristaende
skolor Varmdo tekniska gymnasium (VTG) och Malardalens Ridgymnasium.

Kommersiell service

Inom planomradet finns idag en storre dagligvaruhandel, Coop, samt flera
restauranger/matstallen, bl.a. inom den s.k. Skérgardsgallerian. 1 6vrigt kan
konstateras att den kommersiella handeln i nuvarande centrum inom omradet
minst 15-20 ar har haft en dalande utveckling framst beroende pa utveckling
av stora handelsomraden i dels Coops handelscentrum i Hemmestakrysset
dels etableringen av Mélnvik. Det mesta som kan kallas handel ar nerlagt i
centrum. Vissa verksamheter finns som knappast kraver centrumlage sdsom
snickeri, gym och loppmarknad

Forandringar

Forskola
Kommunen har sett 6ver kapacitet och befolkningsprognos och konstaterar att

det behover planeras for ytterligare en forskola i omradet med anledning av
den nybyggnation som beraknas ske. Férskolan bor inrymma ca 100-120 plat-
ser. Kommunen raknar med en yta om ca tio kvm/barn inomhus och ca 35
kvm/barn i utomhusmiljo. En begrénsad tomtstorlek kan dock uppvégas av
narhet till allman lekplats eller naturomrade.

Ett forslag till lokalisering av en ny forskola dr i anslutning till den befintliga
forskolan Labyrinten. Forslaget innebér att en del av labyrintens nuvarande
tomt sydvast om forskolan tas i ansprak samtidigt som Labyrintens tomt kan
utokas norrut. Andra mojligheter till lokalisering inom planomradet saknas.



Samradshandling

Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 2015KS/0489

Sida 54 (87)

Den nuvarande angoringen till Labyrintens forskola gors fran en speciellt
utformad angdringsficka vid den befintliga parkeringen vid Motionsvégen.
Angoringens utformning och storlek gor att den kan anvandas &ven av den
nya forskolan.

Grundskola

Kommunen har sett éver befintlig kapacitet och utifran senaste befolknings-
prognos samt elevantalsprognos konstaterat att det i dag ser ut som att det inte
finns behov av nagon ytterligare skola i omradet vid en exploatering av
Hemmesta Centrumomradet.

Gymnasieskola
Genomfarandet av detaljplanen for Hemmesta Centrum paverkar inte forut-
sattningarna for de befintliga gymnasieskolorna.

Kommersiell service

Coops befintliga handelshuset med dagligvaruhandel kommer att finnas kvar i
sitt nuvarande lage. De nya lokalerna som tillkommer i anslutning till torget
kommer att innehalla olika typer av detaljhandelsbutiker.

Hit hor &ven kommunal service. Den sammantagna dimensioneringen
av lokalareor har férankring i startpromemorian beslutad av KSPU au-
gusti 2015. Lokalarean i den nya planen minskar jamfort med idag med
ca 1000 m2 BTA.

P

D CED o=

Figur 39 Butiker i gemensam byggnad i Hemmesta.
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GENOMFORANDE

| detta kapitel finns information om hur detaljplanen ar avsedd att genom-
foras. Av redovisningen framgar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tek-
niska och ekonomiska atgarder som behovs for att planen ska kunna genom-
foras pa ett samordnat och andamalsenligt satt. Genomforandebeskrivningen
ar en del av planhandlingarna och ska vara véagledande vid genomfdrandet av
planen.

Av beskrivningen ska framga vilka konsekvenserna blir for fastighetsagare
och andra vid ett genomforande av detaljplanen. Det ska dven framga om
kommunen avser att inga exploateringsavtal, avtalens huvudsakliga innehall
samt konsekvenserna av avtalen vid ett genomftrande.

ORGANISATORISKA OCH ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planforfarande

Processen med att ta fram en detaljplan for Hemmesta Centrum sker genom
ett utdkat forfarande enligt 5 kap 7 § PBL. Motivet till detta &r att forslaget
till detaljplan &r av betydande intresse for allménheten. Hemmesta Centrum
omvandlas fran ett idag extensivt utnyttjat centrumomrade till ett modernt
bostadsomrade med inslag av kommersiell verksamhet i form av lokaler for
handel och kontor.

Forslaget till detaljplan ar forenligt med oversiktsplanen som anger Hem-
mesta Centrum som ett prioriterat omvandlingsomrade.

Forslaget till detaljplan forvantas inte medfora en betydande miljopaverkan.

Befintliga géllande detaljplaner
Gallande detaljplaner som berors av denna detaljplan kommer i och med att
detaljplanen vinner laga kraft att upphora i motsvarande delar.

Foljande detaljplaner &r berérda:

- Sp 26 fran 1982 som beror vastra delen av planomradet. Genomforan-
detiden har gatt ut.

- Bp 329 fran 1984 som beror de central och dstra delarna av planomra-
det samt omradet norr om Skargardsvagen. Genomforandetiden har
gatt ut.

- Dp 67 fran 1997 som beror en mindre del av kvarter C. Genomforan-
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detiden har gatt ut

- Dp 73 fran 1999 som berdr en mindre del av kvarter N. Genomforan-
detiden har gatt ut

- Dp 131 fran 2004 som berdr Varmdo Bostaders befintliga punkthus
samt handelshuset. Genomforandetid fram till 2019.

- Dp 142 fran 2005 som berér omradet kring Hemmesta skola. Endast
en mindre del av detaljplaneomradet berors. Genomforandetid fram
till 2020.

Avtal

Planeringsavtal
Planprocessen regleras i ett planeringsavtal. | avtalet behandlas bland annat
foljande:

- Ansvarsfordelning avseende framtagandet av samradshandlingen

- Kostnadsfordelning med avseende pa framtagandet av samradshand-
lingen

- Huvudmannaskapsfragor avseende gemensamma anordningar

- Inldsen av mark inom allman plats

- Bildande av byggnadskvarter

- Markregleringar inom byggnadskvarter

- Principer for fordelning av exploateringskostnader

Samtliga fastighetsagare som i samradshandlingen far nya byggratter for bo-
stader och centrumandamal &r deltagare i planeringsavtalet.

Planeringsavtalet ersétter behovet av gatukostnadsutredning enligt PBL utom
vad avser Coop-fastigheten (se ndrmare avsnittet ”Gatukostnadserséttning”)

Exploateringsavtal

Parallellt med det fortsatta planarbetet kommer ett exploateringsavtal att arbe-
tas fram for godkannande i kommunfullmaktige samtidigt som antagandet av
detaljplanen. | exploateringsavtalet kommer genomférandet av detaljplanen
att regleras mera detaljerat utifran de principer som anges i planeringsavtalet.

Tidplan

Planarbete

Samrad vintern 2017
Samradsredogdrelse varvintern 2017
Underréttelse sommaren 2017
Granskning hosten 2017

Granskningsutlatande forvintern 2017
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Antagande i kf arsskiftet 2017/2018

Laga kraft tre veckor efter antagande om ingen 6verklagat
planen, i annat fall néar domstol avgjort arendet och
det beslutet inte verklagats

Plangenomférande

Projektering och utbyggnad av gator och parker inom allmén platsmark samt
vatten- och avloppsledningar pabdrjas sa snart planen vunnit laga kraft.

Det ar ur marknadssynpunkt inte lampligt att paborja exploateringen samti-
digt inom hela planomradet. For att fa till stand en marknadsmassigt genom-
forbar etappindelning avser kommunen att reglera takten i genomférandet och
ordningsfdljden mellan olika kvarter i kommande exploateringsavtal.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar den tid inom vilken en detaljplan ar tankt att genomfo-
ras. Under genomforandetiden har fastighetsagarna en garanterad byggratt i
enlighet med planen. Andras eller upphavs planen under genomférandetiden
har fastighetsagaren ratt till ersattning for den skada denne asamkas. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla men fastighetséagarna
har ingen garanterad ratt att erhalla bygglov, rivningslov eller marklov.
Kommunen kan efter genomférandetidens utgang andra, ersatta eller upphéava
detaljplanen utan att fastighetsagarna far nagon ersattning for de rattigheter
som gar forlorade

Genomforandetiden for denna detaljplan ar femton (15) ar och borjar l6pa
fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Anléggningar inom allmdn plats

For allman plats finns alltid en huvudman med ansvar for utférande samt drift
och underhall av det omrade och de anlaggningar som den allmanna platsen
avser. Vad som i detaljplanen ar allméan plats framgar av plankartan. Huvud-
man inom den aktuella detaljplanen ar Varmdoé kommun.

Foljande anlaggningar m.m. inom planomradet ar belagna pa allman plats
med kommunen som huvudman, se figur 21, Delomraden:

- Gata 1 (infartsgatan fran rondellen)

- Gata 2 (gatan bakom torget med utfart mot Skargardsvagen)
- Den nya utfarten for Furubacksvagen till den nya rondellen
- Torget

- Park inom delomrade J



Samrédshandling

Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 2015KS/0489

Sida 58 (87)

- Park och naturomrade vid de befintliga punkthusen

- Gronomradet vaster om Hemmesta 11:225 (delomrade C)

- Gang- och cykelvag genom delomrade C

- Gang- och cykelvagar fran skolan till Skargardsvagen

- Gang- och cykelvag fran torget, via park inom delomrade J till skolan
- Gang- och cykelvdg vaster om delomrade M

- Gang- och cykelvag séder om Skargardsvagen

- Gang- och cykelvag norr om Skargardsvagen

- Gangvag norr om skolomradet

- Omrade for cykelparkering vid torget

Vissa parkeringsplatser pa kvartersmark, med forvaltning av samfallighets-
forening, lokaliseras i direkt anslutning till allménna platsgator (gata 1 och
gata 2). Kommunen forutsatter att samordnad drift sékerstélls genom driftav-
tal.

For vag 274, Skargardsvagen, ar staten genom Trafikverket vaghallare.

Vatten och spillvatten

Planomradet kommer att inga i det kommunala verksamhetsomradet for vat-
ten och spillvatten. Utbyggnad av anlaggningar for kommunalt vatten och
spillvatten samt drift och underhall av dessa inom allman platsmark och u-
omraden avilar Varmdo kommun.

Dagvatten

Planomradet kommer att inga i det kommunala verksamhetsomradet for dag-
vatten. Saval kvartersmark som allman plats kommer huvudsakligen att av-
vattnas via det kommunala dagvattennatet.

Elférsérining, telendt, fiberndt
Vattenfall Eldistribution AB ar huvudman for elnéatet inom Hemmesta.

TeliaSonera Skanova Access AB ar huvudman for det befintliga telenétet
(kopparledningarna) inom planomradet.

TeliaSonera Skanova Access AB och AB Stokab har bada fiberledningar
inom omradet.

Virmeférsérining

Inom planomradet finns idag en fjarrvarmeanlaggning for Varmdo Bostaders
befintliga fastighetsbestand. Anldaggningen forser &ven Hemmestaskolan och
Varmdo Bostaders lagenheter pa Hemmestahojden med fjarrvarme. Denna
anlaggning kan byggas ut sa att den forser hela planomradet med erforderlig
fjarrvarme for uppvarmning. Genom planeringsavtalet, se bilaga 12, saker-
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stalls att fastighetsagarna atar sig att pa marknadsmassiga villkor ansluta sig
till en utbyggd anlaggning som forsorjer alla tillkommande bostader och loka-
ler med fjarrvédrme. Den som bygger ut anldaggningen har ansvar for genomfo-
rande. Se vidare bilaga 16.

Anléggningar pé kvartersmark
Respektive fastighetsdgare ansvarar for ny- och ombyggnad samt drift och
underhall av enskilda anlaggningar och bebyggelse pa kvartersmark.

Kommunen ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark for allméant andamal
(forskola). Kommunen ansvarar aven for utbyggnad och drift av infartsparke-
ring pa kvartersmark.

Valet att ange vissa gator som kvartersgator inom kvartersmark skapar moj-
lighet for exploatdren att pa ett effektivt satt samordna utférandet av gatorna
med utforandet av dvriga exploateringsatgarder inom kvarteret.

For anlaggningar som betjanar mer &n en fastighet bildas gemensamhetsan-
laggningar. Forvaltarna av dessa anldggningar ansvarar for utforande och
framtida drift och underhall av anlaggningarna.

Det aligger varje enskild fastighetsagare att ansoka om behovliga lov eller
andra myndighetsbeslut.

Inom omrade som kraver marksanering, se angivelser i annan avsnitt liksom
bilagor 17 och 18, aligger det fastighetsdgaren att genomfdra saneringsatgar-
der som leder till att marken kan riskklassas for KM , d.v.s. k&nslig markan-
vandning.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Markagoforhallanden
Foljande fastigheter ar belagna inom planomradet. Nuvarande agare till dessa
anges.

Fastighet Agare
Hemmesta 11:225, 11:281, 11:282, Hemmestahus AB (Smaa AB)
11:327

Hemmesta 11:438, 11:458 Varmdodbostader AB
Hemmesta 11:443 AB Hemmesta Torg
Hemmesta 11:12 Ann-Charlotte Amark och

Marie-Louise Eriksson
Hemmesta 11:67, 11:328 Hemmesta Norra AB
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Hemmesta 11:369 Hemmesta Sodra AB
Hemmesta 11:365 Hemmesta Forvaltning AB
Hemmesta 11:439 Trophi Daily 6 AB

Hemmesta 11:231 Lennart Ottosson

Hemmesta 11:229 Convallium International AB
Hemmesta 11:1 Kolviks samfallighetsforening

Hemmesta 11:224, 11:276, 11:280, Varmdd kommun
11:413, 11:425

Dessutom berors foljande fastigheter pa grund av andrade utfartsforhallanden
till Skargardsvéagen

Fastighet Agare

Hemmesta 11:28 Olofsdotter Lindstrom
Hemmesta 11:31 Klasson/Rone
Hemmesta 11:33 Johansson/Johansson
Hemmesta 11:88 Grip/Grip

Se éven bilaga — Fastighetsforteckning

Fastighetsindelningsbestammelser
| detaljplanen finns vissa bestammelser avseende fastighetsindelningen som
ar tvingande for den kommande fastighetsbildningen. Detta galler foljande:

- Torghusen (kvarter K) ska utgdra en fastighet. De &r i detaljplanen re-
dovisade som tva skilda huskroppar.

- De kvartersmarksomraden som utgor parkeringsplatser for kvarteren
ldngs gata 1 och gata 2 (kvarter | och L) ska utgdra en fastighet alter-
nativt marksamfallighet.

| Gvrigt far fastighetsbildning ske pa lampligt sétt sa lange den inte strider mot
planen.

Reglering av markomraden for allman plats

Kommunen har i sin egenskap av huvudman for allmén plats réatt att 16sa in
mark som i detaljplan anges for sadant andamal. Kommunen har i planerings-
avtalet tagit sig att l6sa in mark inom allman plats. Overenskommelse om
ersattningsprinciper och kostnadsfordelning framgar av avtalet. Allman plats
kan avse ett antal olika &ndamal. De d&ndamal som ar aktuella i detaljplanen
for Hemmesta &r gata, gang- och cykelvag, park, naturmark samt torg. Nagot
expropriationstillstand kravs saledes inte nar det finns en detaljplan som vun-
nit laga kraft.



Samrédshandling

Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 2015KS/0489

Sida 61 (87)

Om fastighetséagare sa begéar har kommunen aven skyldighet att 16sa sddan
mark.

Kommunens rétt respektive skyldighet att I6sa in allmén plats anges i PBL 6
kap. 13 § vad avser ratt och 14 kap 14 § vad galler skyldighet. | bada fallen
kan marken overforas till lamplig kommuné&gd fastighet genom fastighetsre-
glering med stod av FBL 5 kap. 8 a 8.

Ersattning for mark som inldses ska bestdimmas i enlighet med 4 kap. i expro-
priationslagen. For bestdmmandet av expropriationsersattning for mark eller
annat utrymme som enligt en detaljplan skall anvandas for allman plats finns
en specialbestdmmelse i EXL 4 kap. 3 a § som innebdr att ersattningen ska
bestammas med hansyn till de planférhallanden som radde narmast innan
marken eller utrymmet angavs som allmén plats.

Foljande markomraden som ar avsatta for allman plats och som inte redan &gs
av Varmdo kommun kommer att éverforas till kommunens fastighet Hem-
mesta 11:413 med stéd av den faststallda detaljplanen.

Fran Hemmestahus/Smdas fastighet Hemmesta 11:225
- mark for gc-vagen (GCVAG) i ny strackning
- mark for gronomradet (NATUR) viéster om det nya bostadskvarteret

Frédn Vdrmdé Bostdders fastighet, Hemmesta 11:458
- mark for infartsgatan (LOKALGATA)
- mark for gatan bakom Coop (LOKALGATA)
- mark for park (PARK)
- mark for gronomrade (NATUR)
- mark fér gangviagar (GANG)

Frén Hemmesta Torgs fastighet, Hemmesta 11:443
- mark for gatan bakom Coop (LOKALGATA)
- mark for torget (TORG)

Frén Amarks fastighet, Hemmesta 11:12
- mark for gatan bakom Coop (LOKALGATA)
- mark for parken (PARK)
- mark for gronomrade (NATUR)
- mark for gc-viagen (GCVAG) mellan skolan och torget
- mark fér gangvdg (GANG) langs skoltomten

Frén Orwanders fastighet, Hemmesta 11:365
- mark for gatan bakom Coop (LOKALGATA)
- mark for torget (TORG)
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- mark for cykelparkering (P-PLATS)

Frdn Lindgrens fastighet, Hemmesta 11:369
- mark for cykelparkering (P-PLATS)

Fran Coops fastighet, Hemmesta 11:439
- mark for infartsgatan (LOKALGATA)

Fran Ottossons fastighet, Hemmesta 11:231
- mark for torget (TORG) innebar att byggnaden i sin helhet maste I6sas
in och rivas

Frdn Convalliums fastighet, Hemmesta 11:229
- mark for den nya utfarten fran Furubacksvagen (LOKALGATA) till
rondellen
- mark for rondellen (HUVUDGATA)
- mark for gc-vagen (GCVAG) langs Skargéardsvagen

Frén Kolviks samfdllighetsférening, Hemmesta 11:1
- mark for den nya utfarten fran Furubacksvagen (LOKALGATA) till
rondellen
- mark for rondellen (HUVUDGATA)
- mark for gc-vagen (GCVAG) langs Skargéardsvagen

Slutlig avgransning av mark som ska l6sas in kommer att goras utifran tolk-
ning av laga kraftvunnen plan.

Bildande av fastigheter inom kvartersmark for bostadsandamal

For detaljplanens genomfdrande krévs fastighetsbildning i form av t.ex. fas-
tighetsreglering och avstyckning. Fastighetsbildning enligt detaljplanen kan
ske forst da detaljplanen vunnit laga kraft och provas da vid forrattning av
Lantmateriet.

Varmdo kommun &ger andelar inom ett antal blivande byggnadskvarter.
Kommunen har i planeringsavtalet, punkt 11, forbundit sig att sélja sadan
mark inom foljande kvarter:

- delomrade L - Hemmesta Torg

- delomrade C - Hemmesta Hus/Smaa
- delomrade N - Orwander/Lindgren

- delomrade M - Lindgren — Norr

Ersattning for marken ska grundas pa bland annat att all mark inom det nya
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kvarteret har samma varde per m? och att parterna ska f& full kompensation/
tillgodorakning for marknadsvéardet av pagaende och tillaten markanvand-
ning.

Inom vissa kvarter foreslas en byggnadsplacering éver nuvarande fastighets-
granser. Det aligger enligt planeringsavtalet, punkt 12, berérda fastighetsa-
gare att traffa Gverenskommelser om de fastighetsbildningsatgéarder som be-
hovs pa grund av detta. Ersattning mellan fastighetsagarna ska darvid vila pa
marknadsmassiga principer.

Nar det inte finns tvingande fastighetsindelningsbestammelser kan i manga
fall fastighetsbildningen genomforas pa flera olika satt. Det galler saval ge-
nomférandet som den slutliga fastighetsindelningen. Det som anges nedan ar
ett forslag till Iamplig fastighetsindelning inom varje kvarter och hur den kan
skapas. Alla fastigheter har traktnamn Hemmesta varfor traktnamnet uteldam-
nas i redovisningen nedan. Redovisningen féljer indelningen i delomraden, se
figur 21.

Inom delomrdde A

Det blivande byggnadskvarteret utgor delar av kommunens fastigheter 11:224
och 11:143. For att bilda en fastighet som 6verensstammer med det nya kvar-
teret sker en fastighetsreglering i tva steg. Forst dverfors ett omrade fran
11:224 till 11:413. Déarefter dverfors ett omrade fran 11:413 till 11:224. Det
innebdr att den ombildade fastigheten kommer att omfatta hela kvarteret och
att den far beteckningen 11:224.

Inom delomréde C

Det blivande byggnadskvarteret utgor delar av fastigheterna 11:225, 11:282,
11:281, 11:327, 11:280; 11:458 och 11:413. | steg ett bildas en exploaterings-
fastighet som omfattar hela kvarteret C. Det innebadr att fastigheterna 11:225,
11:281, 11:282 och 11:327 slas samman till en fastighet, forslagsvis med be-
teckningen 11:225. I steg tva fors genom fastighetsreglering fyra mindre del-
omraden fran kommunens fastighet 11:413 och ett mindre omrade fran
Varmdo Bostaders fastighet 11:458 till den ombildade fastigheten 11:225.

Fran den ombildade fastigheten 11:225 fors ett mindre omrade som ska inga i
ett kvarter for parkeringsandamal. (Denna atgérd kan genomforas i ett tidigare
skede genom att omradet dverfors fran 11:282 innan sammanslagningen.)

Det omrade som utgors av den genom kvarteret i nord-sydlig riktning i planen
utlagda gc-vagen fors genom fastighetsreglering till kommunens fastighet

11:413.

Fran den ombildade fastigheten 11:225 avstyckas tomter for vart och ett av de
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25 radhusen inom kvarteret. Dessa kommer sedan att tillsammans med 11:225
att fa andel i en gemensamhetsanlaggning for forvaltning av de gemensamma
anlaggningarna inom kvarteret (se nedan under rubriken Gemensamhetsan-
laggningar).

Det omrade som &r utlagt som E-omrade i detaljplanen sakerstalls genom
ledningsratt (eller servitut) till forman for Vattenfall Eldistribution AB.

Genom kvarteret i samma strackning som gang- och cykelvagen ar ett U-
omrade utlagt i detaljplanen. Ledningar inom omradet sékerstalls genom led-
ningsratt eller servitut till forman for ledningshavaren.

Inom delomrdde F

Det blivande byggnadskvarteret utgor delar av fastigheterna 11:280, 11:276
och 11:458. En fastighet bildas som omfattar hela kvarteret F. Det sker ge-
nom att i ett forsta steg avstycka en del av Varmdd bostéders fastighet 11:458
och darefter, i steg tva, 6verfora genom fastighetsreglering tva delomraden
fran kommunens fastigheter 11:280 och 11:276. (Eventuellt berdrs en liten
del av kommunens fastighet 11:413 som i sadana fall ocksa 6verfors till den
fran 11:458 avstyckade delen).

En gemensamhetsanlaggning bildas for den med infartsparkeringen gemen-
samma parkeringsytan inklusive korbana. Den nybildade fastigheten for bo-
stadsandamal ar tillsammans med en kommunal fastighet deltagare i gemen-
samhetsanldggningen.

Ett u-omrade skar tvars igenom kvarteret. Behdvliga upplatelseratter for led-
ningar inom u-omradet bildas genom ledningsrétt eller servitut.

Ett i planen utlagt X-omrade gar i vast-ostlig riktning i fastighetsgransen mot
Varmdo Bostaders fastighet med de befintliga punkthusen. Detta sékerstélls
via servitut till forman fér kommunens fastighet 11:413.

Inom delomrdde G

Det blivande byggnadskvarteret utgor del av fastigheten 11:458. Fastigheten
kommer att anpassas till de befintliga punkthusens behov av tomtplats. Det
innebar att den del av fastigheten som tas i ansprak for det nya kvarteret med
bostader norra om punkthusen avskiljs och bildar en egen fastighet. Det
samma géller det omrade som utgors av det nya kvarteret i Oster. Ett alterna-
tiv ar att det ena eller bada de nya kvarteren bildar en gemensam fastighete
som omfattar samtliga bostader inom nuvarande Varmdo Bostaders fastighet.

Den mark som utgors av infartsgatan (gata 1), gatan bakom handelshuset
(gata 2), gronomradet (park 1 och park 2) samt gang- och cykelvéagen 6ver-
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fors genom fastighetsreglering till kommunens fastighet Hemmesta 11:413.
Aven det omrade som ligger inom det nya kvarteret med radhus och flerbo-
stadshus (kvarter J) 6ster om Varmdo Bostéders fastighet avskiljs och fors till
den nya fastighet som bildas inom detta kvarter.

Betraffande den mark som ar utlagd for skolandamal i detaljplanen dverfors
denna genom fastighetsreglering till kommunens fastighet 11:425.

Inom delomrdde |

En fastighet bildas av hela det i planen utlagda kvarteret. Det sker genom
avstyckning av ett omrade fran Varmdo Bostaders fastighet 11:458 som sedan
bildar den nya fastigheten.

En gemensamhetsanlaggning bildas for de gemensamma parkeringsplatserna
som ligger langs de nytillkommande gatorna. Gemensamhetsanlaggningen
omfattar enbart parkeringsytorna och inte sjalva korbanan. Parkeringsplatser-
na kommer att ligga pa kvartersmark och fastighetsrattsligt utgoras av en
marksamféllighet (se nedan under rubriken Gemensamhetsanlaggningar).

Inom delomréde J

Delomradet utgor delar av fastigheterna 11:12, 11:413 och 11:458. Den l6s-
ning som i forsta hand ar aktuell &r att det bildas tva exploateringsfastigheter
inom omrédet. Den ena avser Amarks del och den andra avser Varmdo kom-
muns del. Det innebér att for Amarks del bildas en fastighet som behaller
beteckningen 11:12 genom att forst avstycka den del som ska inga i det nya
kvarteret L. Darefter gors en fastighetsreglering med kommunens fastighet
11:413 som innebér att marken for de tva punkthusen som enligt detaljplanen
ligger tvérs 6ver befintlig fastighetsgrans fors till dels Amarks del dels till
kommunens del.

Kommunens del av kvarteret bildar en egen fastighet genom att den del som
utgors av kvartersmark avstyckas fran 11:413. Till denna fors den del av
Varmdo Bostaders fastighet 11:458 som ligger inom det nya kvarteret.

Den del av Amarks fastighet som utgdrs av den mellan skolan och torget i
nord-sydlig riktning i planen utlagda gang- och cykelvagen samt den inom
omradet belagna parken fors genom fastighetsreglering till kommunens fas-
tighet 11:413. Den del av kommunens fastighet som ska inga i skoltomten
fors till den befintliga skolfastigheten 11:425.

Det omrade pd Amarks fastighet som ligger mellan bostadskvarteret och
kvarteret med kedjehus langs Vitsippsvagen fors till kommunens fastighet
11:413. Omradet ar i detaljplanen utlagt som grénomrade.
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De omraden som ligger inom 11:12 och 11:413 mellan bostadskvarteret och
skolfastigheten i séder fors genom fastighetsreglering till kommunens fastig-
het 11:425 (skolfastigheten).

Fran den ombildade fastigheten 11:12 liksom fran kommunens nybildade
exploateringsfastighet avstyckas tomter for vart och ett av de 43 radhusen.
Dessa kommer sedan att tillsammans med 11:12 och kommunens exploate-
ringsfastighet fa andel i en gemensamhetsanlaggning for forvaltning av de
gemensamma anldggningarna inom kvarteret (se nedan under rubriken Ge-
mensamhetsanlaggningar).

Det alternativa sattet &r att hela kvarteret ska utgtra en enda exploateringsfas-
tighet. Dérefter genomfors motsvarande atgarder som ovan beskrivits i fallet
med tva exploateringsfastigheter.

Langs sodra delen av kvarteret ar ett X-omrade i detaljplanen utlagt for den
befintliga stigen. Detta sakerstalls genom bildande av ett servitut till forman
for kommunens fastighet 11:413.

Inom delomrdde L (véstra delen)

Delomradet utgor delar av fastigheterna 11:443, 11:413 och 11:458. Inom
delomradet bildas en fastighet som omfattar den véstra delen av det blivande
kvarteret L. Det sker genom att till fastigheten 11:443 fors dels ett omrade
fran kommunens fastighet 11:413 och dels ett mindre omrade fran Varmdo
Bostéders fastighet 11:458.

Fran 11:443 6verfors samtidigt ett mindre omrade som ska inga i allman
plats, gata 2 och torget.

En gemensamhetsanlaggning bildas for de gemensamma parkeringsplatserna
som ligger langs gata 1 och gata 2. Gemensamhetsanldggningen omfattar en-
bart parkeringsytorna och inte kdrbanan. Parkeringsplatserna kommer att
ligga pa kvartersmark for parkeringsandamal och fastighetsrattsligt utgoras av
en marksamfallighet (se nedan under rubriken Gemensamhetsanlédggningar).

Inom delomrdde L (6stra delen)

Delomradet utgor del av fastigheten 11:12. Inom det blivande kvarteret L
(6stra delen) bildas genom avstyckning fran 11:12 en fastighet for bostaderna
och lokalerna i flerbostadshuset och en fastighet for vardera av de fem radhu-
sen. Det innebdr att sex nya fastigheter bildas.

En gemensamhetsanlaggning bildas for de gemensamma parkeringsplatserna
som ligger langs gata 1 och 2. Gemensamhetsanldggningen omfattar enbart
parkeringsytorna och inte kdrbanan. Parkeringsplatserna kommer att ligga pa
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kvartersmark och fastighetsrattsligt utgéras av en marksamfallighet (se nedan
under rubriken Gemensamhetsanlaggningar).

Inom delomréde K

De tva huskroppar som tillsammans utgor kvarter K (Torghusen) ska bilda en
fastighet. Det innebar att den nybildade fastigheten kommer att besta av tva
skiften. For att bilda fastigheten avstyckas de tva skiftena fran 11:413 och
bildar en ny fastighet (11: XXX).

Den nybildade fastigheten kommer att vara deltagande fastighet i gemensam-
hetsanlaggningen for parkeringsplatser framfor handelshuset (se nedan under
rubriken Gemensamhetsanlaggningar).

Inom delomrdde N

Det blivande byggnadskvarteret utgor delar av fastigheterna 11:365, 11:369
och 11:413. De tva befintliga fastigheterna inom kvarteret, 11:365 och
11:369, laggs ihop till en fastighet. Darefter regleras den del av kommunens
fastighet 11:413 som ingar i kvarteret till den nybildade fastigheten. Fran den
nybildade fastigheten regleras de delar som ska utgéra torg, del av gata 2 och
del av gang- och cykelvégen langs Skargardsvagen till kommunens fastighet
11:413.

Fran den nybildade fastigheten avstyckas tomter for vart och ett av radhusen
inom kvarteret. Dessa kommer sedan att tillsammans med huvudfastigheten
att fa andel i en gemensamhetsanlaggning for forvaltning av de gemensamma
anlaggningarna inom kvarteret (se nedan under rubriken Gemensamhetsan-
laggningar).

Den fastighet som omfattar lokalerna inom kvarteret kommer att vara delta-
gande fastighet i gemensamhetsanldggningen for parkeringsplatser framfor
handelshuset (se nedan under rubriken Gemensamhetsanldggningar).

Inom delomréde M

Det blivande byggnadskvarteret utgor delar av fastigheterna 11:328, 11:67
och 11:413. De tva fastigheterna, 11:328 och 11:67, laggs samman till en fas-
tighet, t.ex. med beteckningen 11:67. Till denna ombildade fastighet fors dar-
efter ett omrade av kommunens fastighet 11:413.

En gemensamhetsanlaggning bildas for de gemensamma parkeringsplatserna
som ligger l&ngs infarten till kvarteret. Gemensamhetsanldggningen omfattar
enbart korbanan. Parkeringsplatserna kommer att ligga pa kvartersmark (se
nedan under rubriken Gemensamhetsanlédggningar).
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Bostadskvarter med utfartsférbud (Hemmesta 11:28 och 11:31)
Fastigheterna Hemmesta 11:28, 11:31 och 11:88 upplater mark fér gemensam
utfart till Karleksstigen.

Bildande av fastigheter inom kvartersmark fér 6vriga andamal

Delomrdde H - centrumédndamdal

Den befintliga handelsfastigheten, 11:439, forandras genom att mark regleras
mellan kommunens fastighet, 11:413, och handelsfastigheten, 11:439. Tre
mindre omraden dverfors fran 11:413 till 11:439. Samtidigt 6verfors ett om-
rade fran 11:439 till 11:413 som kommer att utgoras av allméan plats (mark for
gata 1).

11:439 kommer att vara deltagande fastighet i gemensamhetsanlédggningen
for parkeringsplatser framfor handelsfastigheten (se nedan under rubriken
Gemensamhetsanléggningar).

Delomrdde D — férskola

Den befintliga skolfastigheten 11:425 utokas med ett omrade som genom
fastighetsreglering 6verfors fran Varmdo Bostaders fastighet 11:458 till skol-
fastigheten.

Genom den utokade skolfastigheten gar tva u-omraden. Inom dessa omraden
har berdrda ledningségare mojlighet att sakerstalla ratten till utrymme i form
av ledningsratt.

Parkeringsomrddet framfér delomrdade H (handelsfastigheten)
Parkeringsomradet ligger idag pa kommunens fastighete Hemmesta 11:413,
Den forvaltas av Hemmesta ga:5 (se nedan under rubriken Gemensamhetsan-
laggningar).

Parkeringsomrédet séder om Skdrgdrdsvégen

Forutom ett mindre omrade som tillhér Hemmestahus/Smaa ligger parke-
ringsomradet pa kommunens fastigheter, 11:413, 11:280 och 11:276. Den
mindre delen inom Smaas nuvarande fastighet 11:282 6verfors genom fastig-
hetsreglering till kommunens fastighet 11:413. Eftersom parkeringsplatserna
ska forvaltas via en gemensamhetsanlaggning behdver marken inte regleras.

En gemensamhetsanlaggning bildas med kommunens fastighet och den inom
Varmdo Bostaders nya kvarter bildade fastigheten (se nedan under rubriken
Gemensamhetsanlaggningar).

Parkeringsomrdadet norr om Skérgdrdsvdgen (delomrade E)
Parkeringsomradet bestar av delar av fyra befintliga fastigheter, 11:1, 11:229,
11276 och 11:413. De delar som ligger inom fastigheterna 11:1 och 11:229
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fors dver till en av kommunens befintliga fastigheter, t.ex. 11:413.

En gemensamhetsanlaggning bildas som avser forvaltningen av parkerings-
platserna inom omradet (se nedan under rubriken Gemensamhetsanlaggning-
ar).

Parkeringsomrdden Iéngs gata 1 och gata 2

For de parkeringsomraden som lagts ut langs gata 1 och 2 bildas en (eller
flera) marksamfalligheter med fastigheterna inom delomradena | och L som
del&dgande fastigheter. Forvaltningen sker genom bildande av en gemensam-
hetsanldggning (se nedan under "Gemensam parkering fér delomrdde I och
L”).

Utrymme for tekniska anldggningar — E-omrdden (t.ex. delomrédde B)
Utrymme for tekniska anlaggningar, t ex natstationer, sékerstélls genom led-
ningsratt till forman for natagaren.

Marken inom kommunens fastighet 11:413 inom delomrade B 6verfors ge-
nom fastighetsreglering till Va&rmdo Bostaders fastighet 11:438.

3D-fastigheter

Det kan bli aktuellt med 3D-fastighetsbildning genom avstyckning. Planen
ger utrymme att bilda 3D-fastigheter for bostads- och centrumandamal (loka-
ler for handel och kontor). 3D-avstyckning for centrumandamal kan ske dar
exempelvis kommersiell area finns i markplan och bostader i plan 1-X. Loka-
lerna i markplanet kan i det sammanhanget avstyckas och bilda en egen fas-
tighet.

Bildande och férvaltning av gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanl&ggning &r en anldggning som ar gemensam for flera
fastigheter och som ska skdtas gemensamt. Inrédttandet av en gemensamhets-
anlaggning provas vid forrattning av Lantmaéteriet med stod av anlaggnings-
lagen (1973:1149). Av anldaggningsbeslutet att inrdtta en gemensamhetsan-
laggning framgar vad som ingar i anlaggningen (t.ex. en vég eller en brunn).
Beslutet far inte strida mot detaljplanens bestammelser, men mindre avvikel-
ser far goras i den man som syftet med detaljplanen inte motverkas. Av beslu-
tet framgar dven vilka fastigheter som ingar i anlaggningen, vilket utrymme
som upplats for anlaggningen, vilken eventuell ersattning som upplatande
fastighet ska erhalla, inom vilken tid utférandet av anlaggningen ska ske samt
vilket andelstal respektive deltagande fastighet har.

En samféllighetsforening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemen-
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samhetsanlaggningar. En sadan forening ar en egen juridisk person och regi-
streras hos Lantmateriet.

Befintliga gemensamhetsanlaggningar

Féljande befintliga gemensamhetsanldggningar ar berérda och kan behéva
omprovas pa grund av andrade forhallanden, enligt Anlaggningslagen § 35.
De anlaggningar som berors éar:

Hemmesta ga:3
Gemensamhetsanlaggningen forvaltas av Kolviks Samfallighetsférening och
omfattar vagar, trottoarer, gronomraden m.m. inom omradet Kolvik, norr om
Skargardsvagen.

Anldggningen berors av detaljplanen genom att Furubacksvédgens anslutning
till Skargardsvagen byggs om och ansluts till den nya rondellen vid Coops
handelshus. Gemensamhetsanlaggningen far darigenom en ny utformning
genom att den nya anslutningen till rondellen/Skérgardsvéagen far kommunalt
huvudmannaskap.

Vidare berdrs den vag/gang- och cykelvag som &r belagen vaster om Hem-
mesta 11:67 och 11:328 och som gar mellan Furubacksvagen och 6vergangs-
stallet vid Skargardsvégen. Aven denna del dvergar till kommunalt huvud-
mannaskap.

Anldggningen berérs dven av att den kvartersgata som anléggs for ny utfart
fran Hemmesta 11:28 och 11:31 kommer att inga i gemensamhetsanlaggning-
en.

Hemmesta ga:4
Gemensamhetsanlaggningen forvaltas av Hemmesta Sodra vagforening och
omfattar vagar och grénomraden.

Anlaggningen berdrs av detaljplanen genom att utfarten mot Skargardsvagen
kommer att byggas om.

Hemmesta ga:5

Gemensamhetsanlédggningen forvaltas av Hemmesta Centrum Samfallighets-
forening (se vidare nedan under rubriken Gemensam parkering framfér han-
delshuset).

Anléaggningen berdrs av detaljplanen genom att forekomsten av lokaler inom
olika fastigheter forandras.
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Nya gemensamhetsanlaggningar

Nya gemensamhetsanldggningar behdver inréttas. Detta gors efter ansokan av
fastighetsagare och handlaggs och beslutas av Lantmateriet. Fastighetsdgarna
har i planeringsavtalet forbundit sig att delta i de gemensamhetsanlaggningar

som framgar av planforslaget.

Nedanstaende kvarter innehaller omraden som &r avsedda att anvandas for
gemensamma andamal. Inom kvarteren ska bildas gemensamhetsanlaggning-
ar som ansvarar for den framtida forvaltningen av anlaggningarna. Utrymme
for anldggningarna sakerstalls genom beslut av lantmateriet nér anlaggning-
arna inrattas. Det ar &ven mojligt att bilda en egen fastighet for anldggningen
som i sa fall kommer att 4gas av den samfallighetsforening som forvaltar an-
ldggningen. Det som anges nedan om fastighetstillhérighet for anlaggningar-
na ska ses som forslag. Aven andra I6sningar ar mojliga.

Inom delomrdde C

En gemensamhetsanlaggning bildas som omfattar kvartersvagar, parkerings-
platser, gang- och cykelvagar samt gronomraden inom kvarteret. Deltagande
fastigheter ar de 25 radhusfastigheterna samt den (eller de) fastighet (-er) som
kommer att bebyggas med flerbostadshus. Radhusfastigheternas parkerings-
platser kan antingen vara lokaliserade pa egen fastighet vilket innebar att
dessa inte omfattas av gemensamhetsanlaggningen eller pa den gemensamma
ytan. | bada fallen ska radhusfastigheternas behov av besoksparkeringsplatser
I6sas inom ramen for gemensamhetsanlaggningen. Andelstal faststélls i for-
rattningen. En samféllighetsforening bildas som férvaltar de gemensamma
anlaggningarna.

Den mark som upplats for gemensamhetsanlaggningen tillhor den fastighet
som bildats for flerbostadshusen.

Inom delomréde J

En gemensamhetsanlédggning bildas som omfattar kvartersvagar, parkerings-
platser, gang- och cykelvagar samt gronomraden inom kvarteret. Deltagande
fastigheter ar de 43 radhusfastigheterna samt den (eller de) fastighet (-er) som
kommer att bebyggas med flerbostadshus. Radhusfastigheternas parkerings-
platser kan antingen vara lokaliserade pa egen fastighet vilket innebar att
dessa inte omfattas av gemensamhetsanlaggningen eller pa den gemensamma
ytan. | bada fallen ska radhusfastigheternas behov av besoksparkeringsplatser
I6sas inom ramen for gemensamhetsanldggningen. Andelstal faststélls i for-
rattningen. En samféllighetsforening bildas som forvaltar de gemensamma
anlaggningarna.
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Den mark som upplats for gemensamhetsanlaggningen tillhor den fastighet
som bildats for flerbostadshusen.

Inom delomrdde L (6stra delen)

En gemensamhetsanlaggning bildas som omfattar kvartersvagen mellan fler-
bostadshusen och radhusen. Végen utgor in- och utfart till/fran radhusen. Del-
tagande fastigheter ar de fem radhusfastigheterna. Andelstal faststalls i for-
rattningen. En samfallighetsforening bildas som forvaltar de gemensamma
anlaggningarna.

Den mark som upplats for gemensamhetsanlaggningen kan antingen tillhora
den fastighet som utgors av flerbostadshusen inom kvarteret eller bilda en
egen fastighet som &gs av den samféllighetsférening som bildas.

Gemensam parkering fér delomrdde | och L

En gemensamhetsanlaggning bildas som omfattar de parkeringsomraden som
i detaljplanen &r utlagda efter gata 2 och delar av parkeringsplatserna langs
gata 1. Deltagande fastigheter ar flerbostadshusfastigheterna inom kvarteren |
och L. Andelstal faststélls i forrattningen. En samféllighetsforening bildas
som forvaltar de gemensamma anldggningarna.

Inom delomréde N

En gemensamhetsanlaggning bildas som omfattar kvartersvagar, parkerings-
platser, gang- och cykelvagar samt gronomraden inom kvarteret. Deltagande
fastigheter ar de tio radhusfastigheterna samt den (eller de) fastighet (-er) som
kommer att bebyggas med flerbostadshus. Radhusfastigheternas parkerings-
platser kan antingen vara lokaliserade pa egen fastighet vilket innebér att
dessa inte omfattas av gemensamhetsanlaggningen eller pa den gemensamma
ytan. Andelstal faststalls i forrattningen. En samfallighetsférening bildas som
forvaltar de gemensamma anldggningarna.

Den mark som upplats for gemensamhetsanlaggningen tillnor den fastighet
som bildats for flerbostadshusen.

Inom delomrdde M

En gemensamhetsanl&ggning bildas som omfattar kérbanan inklusive parke-
ringsplatser inom kvarteret. Deltagande fastigheter ar den fastighet som om-
fattar kvarteret K och den fastighet som omfattar kvarteret M. Andelstal fast-
stéalls i forrattningen. En samfallighetsforening bildas som forvaltar den ge-
mensamma anlaggningen.

Inom parkeringsomrédet mellan delomrdade C och F samt Skdrgdrdsvégen
En gemensamhetsanlaggning bildas som omfattar kérbanan inklusive parke-
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ringsplatser mellan infarten fran Skargardsvagen i vaster till utfarten vid den
nya rondellen vid handelshuset. Deltagande fastigheter a&r kommunens fastig-
het Hemmesta 11:413 och Varmdo Bostaders fastighet som omfattar den nya
flerbostadshusbebyggelsen inom kvarteret F. Andelstal faststalls i forrattning-
en. En samfallighetsforening bildas som forvaltar anldggningen.

Den mark som upplats fér gemensamhetsanlaggningen utgérs av kommunens
fastigheter Hemmesta 11:413, 11:280 och 11:276.

Inom parkeringsomrédet norr om Skdrgdrdsvégen (delomrédde E)

En gemensamhetsanlaggning bildas som omfattar det omrade som i planen
utgors av de parkeringsplatser som ar belagna norr om Skargardsvéagen och
soder om den nya utfarten fran Furubacksvagen. Deltagande fastigheter ar
kommunens fastighet Hemmesta 11:413 (for infartsparkering), Varmdo Bo-
staders fastighet inom kvarteret F och de fastigheter som ar deltagande fastig-
heter i den gemensamma parkeringen framfor handelshuset. Aven Hemmesta
11:33 ska delta i gemensamhetsanlaggningen for utfart till Furubacksvégen.
Andelstal faststélls i forrattningen. En samfallighetsforening bildas som for-
valtar de gemensamma anlaggningarna.

Den mark som upplats for gemensamhetsanlaggningen utgdrs av kommunens
fastigheter Hemmesta 11: 413 och 11:276. Den mark som behdvs fér gemen-
samhetsanlédggningen och ligger inom Hemmesta 11:1 och 11:229 6verfors
till endera av kommunens fastigheter.

Gemensam parkering framfér handelshuset

Den befintliga gemensamhetsanldggningen Hemmesta ga:5 ombildas. Ge-
mensamhetsanlaggningen ska omfatta de parkeringsplatser som ar beldgna
framfor handelshuset. Deltagande fastigheter &r forutom Hemmesta 11:439 de
fastigheter runt torget som innehaller lokaler.

Omraden for underjordiska ledningar i plan, u-omrade, lednings-
ratter
Inom planomradet finns foljande ledningsratter:

Beteckning Innehavare Andamal
0120-86/44.1 Varmdo kn Vatten och avlopp
0120-13/72.1 Varmdo kn Vatten och avlopp
0120-05/54.2 Varmdo kn Vatten och avlopp
0120-93/48.1 Telia AB Tele
0120-85/74.1 Telia AB Tele

I de fall ledningsratterna berérs vid genomfdrandet av detaljplanen kommer
rattigheterna att upphdvas i de fall som de inte langre &r aktuella eller anpas-
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sas till ny ledningsstrackning.

Redovisningen av U-omraden i detaljplan medfor inte nagon ratt for led-
ningséagaren att ta utrymmet i ansprak. Nya ledningsratter kommer darfor att
upplatas for tillkommande ledningar inom kvartersmark. Ledningsratt kan
upplatas aven for ledningar inom allman plats men gérs vanligen inte.

Ledningsratt upplats efter ansokan av ledningens dgare genom en lantmateri-
forrattning.

Foljande ledningsrattsupplatelser ar aktuella inom planomradet

- U-omrade inom delomrade A

- U-omrade inom delomrade C pa kvartersgata

- U-omrade inom delomrade D - forskoletomten

- U-omrade nord-syd genom delomrade F och G

- U-omrade inom delomrade J pa kvartersgata

- U-omrade inom delomrade K pa kvartersgata

- U-omrade inom delomrade N pa kvartersgata

- U-omrade inom delomrade M pa kvartersgata

- U-omrade inom bostadsomrade norr om Skargardsvagen (Hemmesta
11:28 m.fl.)

- U-omrade genom parkeringsomradet mellan delomrade C och F samt
Skargardsvagen

- U-omrade genom parkeringen framfor handelsfastigheten

E-omraden

E-omraden avser kvartersmark for tekniska anlaggningar. Markatkomst till
sadana omraden kan ske antingen genom att anlaggningens dgare képer om-
radena eller far ledningsréatt. Det sistnamnda ar vanligt nar det galler natstat-
ioner.

Foljande E-omraden anges inom planomradet.

- E-omrade for fjarrvarmeanlaggning inom Varmdo bostaders fastighet
Hemmesta 11:438 samt kommunens fastighet Hemmesta 11:413 (del-
omrade B). Kommunens omrade dverfors till Varmdo bostaders fas-
tighet.

- E-omrade for ny natstation vaster delomrade C

- E-omrade for befintlig natstation vid delomrade D - férskolan

- E-omrade for befintlig natstation vid delomrade F

- E-omrade for ny natstation dster om delomrade N
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For den idag befintliga natstationen pa torget saknas kanda rattigheter. For
denna station anges inget E-omrade i den nya planen.

For samtliga natstationer sakerstalls utrymme genom ledningsratt. Detta gors
vid lantmateriforréattning efter anstkan av anlaggningens &gare.

X omraden fér gangvagar

Ett X-omrade &r ett omrade inom kvartersmark som ska vara tillgangligt for
allman gang- och cykeltrafik. Syftet med att det laggs ut som X-omrade &r att
fastighetsagaren har ansvar for utférandet.

Ett antal omraden med X-markering for gangvéagar anges inom planomradet.

- utefter parkeringsomradet soder om Skargardsvagen
- gangvagar inom delomrade C

- mellan delomrade F och G, fran gata 1 till gangvagen
- gangvagar inom delomrade J

- gangvagar inom delomrade N

Servitut

Ett servitut ar en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut géller
darfor oberoende av vilka personer som &ger fastigheterna. Ett servitut kan
antingen vara bildat vid en forrattning (officialservitut), eller grundas pa av-
tal. Avtalsservitut kan skrivas in.

Officialservitut som inte langre behdvs kan upphévas vid lantmateriforratt-
ning.

Avtalsservitut som belastar fastigheter inom detaljplanen har inte utretts. For-
teckning Over servitut se Bilaga Fastighetsforteckning.

Stangning av utfart fran villafastigheter

| syfte att hoja trafiksakerheten pa Skargardsvagen anger detaljplanen utfarts-
forbud langs fastigheterna 11:28 och 11:31:s grans mot Skargardsvagen. Ut-
farten maste dndras pa sa satt att utfart istallet ordnas via Sveavagen. Se nar-
mare 16sning som redovisas, bilaga 15.

TEKNISKA FRAGOR

Gator och vagar
Gatorna inom omradet ska ha en standard som sékerstéller att sopbilar, ut-
ryckningsfordon och fordon for snéhantering och halkbekdmpning kan rora
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sig i omradet.

Den befintliga allméanna vagen 274, Skargardsvagen, ska forbattras och bygg-
gas om.

Inom allmén platsmark kommer tva nya gator (gata 1 och gata 2) att anléaggas
inom planomradet. Dessutom kommer utfarten fran Furubacksvagen att ges
en ny utformning genom anslutning till den nya rondellen.

Inom kvarter for bostader kommer kdrbara véagar (kvartersgator) att anldggas
pa kvartersmark. Det samma galler korbara ytor inom kvartersmark for parke-
ringsandamal.

For de tva fastigheterna Hemmesta 11:28 och 11:31 ska den nya kvartersga-
tan inga i Hemmesta ga:3.

Beskrivning av typsektioner och standard pa gator och vagar se avsnitt
FRIYTOR OCH PARKOMRADEN.

Parkering

Alla parkeringsplatser inom planomradet kommer att anlaggas pa kvarters-
mark. Det innebér att det inte kommer att finnas nagra parkeringsplatser pa
allman plats. Samtliga platser for bostadsandamal ska vara destinerade platser
for enskild fastighet eller for grupper av fastigheter. Genom att alla platser
blir destinerade skapar planen kontroll 6ver parkeringsbalansen inom planom-
radet. Det far i sammanhanget papekas att det ar uteslutet att skapa destine-
rade platser pa allméan platsgata, t.ex. genom boendeparkering.

Parkering for boende utgér fran ett parkeringstal om 7 platser per 1 000 m?
BTA. Parkeringstalet har sin grund i efterfragestyrd parkering. Det innebar att
alla parkeringsplatsers nyttjande kostar i avgifter. | bifogad parkeringsutred-
ning utreds parkeringsefterfragan, se bilaga 9. Fastighetsagarna har ansvar for
utbyggnad parkeringsplatserna. | fall nar parkering inte kan anordnas inom
bostadskvarteret ar 16sningen att parkeringskapacitet skapas pa kvartersmark i
anslutning till allmén platsgata och tryggas fastighetsrattsligt for enskild fas-
tighet eller genom samverkan i gemensamhetsanlaggning for flera fastigheter.

Fastighet eller grupp av fastigheter far kopa ratten till sadan ratt av det kollek-
tiv av fastigheter som delar pa kostnad for investering i omradesanlaggningar.
Se l6sning i planeringsavtalet, bilaga 12.

Parkering for handelséandamal och kontorsandamal utgar fran att efterfragan
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pa parkeringsplatser for dessa andamal ar 60-65 platser totalt inom planomra-
det. Fastighetsagarna har ansvar for utbyggnad av parkeringsplatserna.

Parkering for besokande samutnyttjas med parkering for de boende inom
vissa kvarter. Inom kvarter ndrmast torget samutnyttjas parkering for beso-
kande med parkeringen for handelsandamal och kontorslokaler. Fastighetsa-
garna har ansvar for utbyggnad av parkeringsplatserna.

Det finns ett behov av infartsparkering som motsvarar de befintliga platserna
for infartsparkering inom Hemmesta Centrum. Eftersom den befintliga in-
fartsparkeringen ligger inom det nya kvarteret VB — Norr vilar ansvaret for
utbyggnad av erforderligt antal parkeringsplatser pa agaren till kvarteret. An-
svaret for forvaltningen av parkeringsplatserna vilar pA kommunen.

Gang- och cykelvagar

Gang — och cykelvagarna inom omradet ska ha en standard som sakerstaller
att gang- och cykeltrafikanter kan réra sig utan risk for skador. Gang- och
cykelvagarna utformas sa att fordon for snéhantering och halkbekampning
kan utfdra sina uppgifter.

Utmed de allmanna gatorna anordnas separata gang- och cykelbanor.

Inom kvartersmark utformas kvarteren med mojlighet for gdende att rora sig
fritt mellan kvarteren inom 6ppna gator.

Torg
Utformning av torget beskrivs under avsnittet FRIYTOR OCH PARKOM-
RADEN.

Parker/Gronomraden
Utformning av parker/gronomraden beskrivs under avsnitt FRIYTOR OCH
PARKOMRADEN.

Vatten och avlopp

Omradet ar anslutet till det kommunala vatten- och spillvattenledningsnatet.
Ett nytt vatten- och spillvattensystem kommer att byggas ut inom planomra-
det. Utbyggnadsplan med ledningslokalisering, se VA-utredning bilaga 3.
Anslutningspunkter till den nya bebyggelsen kommer att anldggas. Befintliga
fastigheter kommer att behalla sina anslutningar men eventuellt kommer be-
fintliga ledningar att ersattas av nya ledningar.

Inom omradet anlaggs behovliga anordningar fér brandbekampning.
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Dagvatten

WSPs dagvattenutredning, se bilaga 2, ger den sakliga grunden for foljande
konstateranden och stéllningstaganden. Planomradet avvattnas idag genom
kommunens dagvattenledningar till recipienten Hemmesta Trask som mynnar
i Torsbyfjarden. Planomradet tar &ven emot dagvatten fran uppstroms belagna
omraden. Inga sarskilda reningsanordningar finns for dagvattnet innan det nar
recipienten. Kommunen har uttryckt, genom sin VA-avdelning, att det redan
idag finns kapacitetsbrist i dagvattenledningsnatet, framfor allt nedstroms
planomradet med kanda 6versvamningar som foljd. Dagvattenutredningen i
sig har begransats till att utreda det aktuella planomradet. Dock anges i utred-
ningen att kapacitetsbristen idag rader for ledningar precis utanfor planomra-
det.

Uppgiften for planutredningen ar att inom ramen for samradshandlingen visa
att den inom planomradet nya markanvéandningens paverkan pa dagvattnet
omhandertas pa ett tillfredsstallande satt. WSPs utredning visar att exploate-
ringen i planomradet skulle bidra till hogre dagvattenfloden och total 6kad
fororeningsmangd, om inga atgarder vidtas. | utredningen foreslas darfor at-
garder med fordrojning och rening av dagvattnet sa att varken dagvatten-
méangden eller féroreningsmangden nerstroms planomradet 6kar till fljd av
den nya markanvandningen efter exploatering. PBLs krav om tillfredsstal-
lande omhandertagande av dagvattnet ar saledes uppfylit.

Det ovan sagda innebadr inte att nuvarande problem med dagvattenhanteringen
framfor allt nerstroms, men aven uppstroms planomradet, blir I6sta. Planom-
radets exploatering saknar dock betydelse i sammanhanget. Istéllet &r det VA-
huvudmannen som ar ansvarig for sadana losningar. Uppstroms torde det rora
sig om reducering av hoga floden in i planomradet och nerstroms behévs ny
ledningskapacitet pa vagen ner till Hemmesta Trask. Den narmast uppenbara
tekniska l6sningen nerstroms ar att VA-huvudmannen lagger en ny dagvatten-
ledning langs Skargardsvégen fran den nya T-korsningen, med praktiskt taget
sjalvfall, till det nerlagda reningsverket vid Torsvik. Vid Torsvik bor dagvatt-
net kunna ledas till de urdrifttagna sedimenteringsdammarna som bor kunna
anvéandas som fordrdjnings- och utjamningsmagasin fore slutlig avledning till
recipienten Hemmesta Trask. Hemmesta centrum-projektet torde som sagts
vara utan ansvar for genomforande av sadana atgarder.

Uppvarmning

Varmdo Bostaders har idag en befintlig fjarrvarmecentral som forsorjer bo-
stdderna inom Hemmestahojden, de befintliga punkthusen i Hemmesta Cent-
rum samt Hemmestaskolan med vérme for uppvarmning. Varmdo Bostader
har latit utfora en utredning (se Bilagal6) som visar att det &ar tekniskt mojligt
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att utoka kapaciteten i fjarrvarmecentralen sa att den kan forsorja den nya
bebyggelsen inom detaljplaneomradet. Den sammanlagda effekt som behovs
for att dels forsorja befintligt bostadsbestand och skola dels tillkommande
bostader inom planomradet uppgar till ca 6 Megawatt.

| planeringsavtalet, se bilaga 12, avtalas att samtliga fastigheter, som de parter
som skrivit under avtalet ar agare till, ska anslutas till fjarrvarmenétet.

Effektforstarkning, forhojd skorsten till ca 30 m hdjd samt logistikhantering
av bréansle kraver provning. Effektforstarkningen upp till nivan 6 Megawatt
understiger nivan for miljoprévning i domstol (20 Megawatt). Daremot be-
hovs tillstandsanméalan om miljofarlig verksamhet for utbyggnad av fjarrvar-
mecentralens effekt till kommunens bygg- miljé- och hédlsoskyddsnamnd.
Utbyggnad av ledningssystem ska ske samordnat med utbyggnad av huvud-
ledningar av vatten och spillvatten med samlokalisering i framst gata, se VA-
utredning bilaga 3. Ledningar sékerstélls med ledningsrétt.

Vem som blir huvudman for anlaggningen ar en 6ppen fraga.

Elférsérjning

Inom omradet finns ett befintligt ledningsnat med lagspanningsledningar
(400 V) som forsorjer de befintliga fastigheterna med elleveranser. Inom om-
radet finns dven hogspanningsledningar i form av 20 kivs ledningar som via
natstationer ar kopplade till lagspanningsnatet.

Nya ledningar for elférsorjningen kommer att anldggas i behdvlig omfattning
och i huvudsak lokaliseras till u-omraden och allmén platsmark.

Natstationerna kommer att vara beldgna inom E-omraden pa foljande platser:

- Péett gronomrade mellan Varmdobostaders befintliga punkthus och
handelshuset. Befintlig station

- Paett grénomrade mellan delomrade C och férskolan Labyrinten. Be-
fintlig station

- Paett gronomrade mellan Varmdobostaders fastighet pA Hemmesta-
hdjden och parkeringsplatsen vid forskolan Labyrinten. Befintlig stat-
ion. Belagen inom delomrade B

- lanslutning till kvarter C. Ny station

- Oster om kvarter N. Ny station

Tele- och fibernat
Inom omradet finns ett befintligt tele- och fibernat som forsorjer befintliga
fastigheter. Nya ledningar kommer att anlaggas i behdvlig omfattning.
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| figur nedan visas Telia Scanovas atgardsforslag vad avser befintliga led-
ningar inom omradet.
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Avfallshantering
Inom kvartersmark skall utrymme for sophantering och kallsortering anord-
nas.

Den nuvarande atervinningsstationen som ar belagen vid den befintliga in-
fartsparkeringen soder om Skargardsvagen flyttas till ett nytt Iage norr om
Skargardsvagen i anslutning till den nya parkeringsplatsen vaster om den nya
rondellen.
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EKONOMISKA FRAGOR

Kostnaden for anlaggande, drift och underhall av exploateringsan-
laggningar m.m.

Vem som bekostar anlaggande, drift och underhall av allman plats beror pa
typ av anlaggning och vilket huvudmannaskap som géller. | planeringsavtalet
har parterna traffat 6verenskommelse om fordelningsprinciper for olika typer
av kostnader.

Statliga vagar

Kostnaden for utférandet av atgarder som beror den statliga Skargardsvagen
fordelas mellan kommunen och projektet (dvs. fastighetségarna), se plane-
ringsavtal bilaga 12. For framtida drift och underhall svarar staten genom
trafikverket.

Allman plats, kommunalt huvudmannaskap

Kostnaden for utforande av anlaggningar, inklusive kostnader for inlésen och
forrattningar, pa allman plats bekostas enligt avtal av projektet. Se plane-
ringsavtal bilaga 12. For drift och underhall svarar kommunen.

Allman plats, enskilt huvudmannaskap
Ar inte aktuellt inom planomrédet.

Vatten och spillvatten

Vatten och spillvatten byggs ut av kommunen som &ven svarar for drift och
underhall.

Dagvatten
Kommunen bygger ut det allmanna dagvattennatet inom omradet.

For eventuellt lokalt omhé&ndertagande av dagvatten inom kvarter svarar fas-
tighetségarna.

Elférsorjning, telenat, fibernat

Ansvarig natagare bygger ut och svarar for drift samt underhall av behovligt
ledningsnat inom omradet.
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Varmeforsorjning
Ansvarig natagare bygger ut och svarar for drift samt underhall av behovligt
ledningsnat inom omradet.

Finansiering av planarbetet

Finansieringen av planarbetet har reglerats i tecknat planeringsavtal, se bilaga
12.

Kvartersmark

Kostnaden for bygg- och anlaggningsatgarder, liksom drift och underhall,
bekostas av respektive fastighetsdgare. FOr anlaggningar som berér mer &n en
fastighetségare fordelas kostnaden via en gemensamhetsanlaggning.

Ersattning till fastighetsagare

Mark som léses in for allmén plats ersétts i enlighet med expropriationslagen
4 kap. Detta innebadr i korthet att ersattning lamnas for markens vérde fore
detaljplanen samt for eventuell 6vrig skada som drabbar fastighetségaren.

Andring av nuvarande logistikhantering for Coop-fastigheten (Hemmesta
11:439) genomfors med stod av en planbestammelse. Andringen leder till
ombyggnadskostnader for fastighetsagaren som &r av karaktaren intrang som
narmast ar jamforbart med utfartsforbud enligt PBL:s ersattningsbestimmelse
i 14 kap. Erséttningen betalas av kommunen och fordelas pa fastighetsagarna
enligt principer som framgar av planeringsavtalet.

Mark inom kvarter som l6ses in for att bilda byggbara tomter ersatts med be-
aktande av den nya detaljplanen. Principerna for ersattning mellan fastighets-
agarna har reglerats i tecknade avtal.

Gatukostnadsersattning

Planeringsavtalet ersatter behovet av gatukostnadsutredning enligt PBL utom
vad avser Coop-fastigheten. For Coop-fastigheten kommer fragan om att ta ut
ersattning for vissa gemensamma genomfdrandekostnader for allmén plats
m.m. i forsta hand att 16sas inom ramen for det exploateringsavtal som ska tas
fram i anslutning till planens antagande. | andra hand far kommunen gora en
specifik gatukostnadsutredning just for Coop-fastigheten.

VA-anlaggningsavgift

Kommunen tar ut en anldggningsavgift av respektive fastighetsagare for
framdragning av servisledningar samt upprattande av forbindelsepunkt enligt
VA-taxan for Varmdé kommuns allménna vatten- och avloppsanléaggning.



Samrédshandling

Plan- och genomférandebeskrivning
Dnr: 2015KS/0489

Sida 83 (87)

Avgifter enligt taxan tas ut for att tdcka nédvéndiga kostnader for Varmdo
kommuns allmanna vatten- och avloppsanlaggningar. Avgifter enligt taxan
ska betalas av agare till fastigheter inom anlaggningens verksamhetsomrade.

Avgiftsskyldigheten intrader ndr kommunen har uppréttat forbindelsepunkter
och informerat fastighetsagaren om denna. Den vid varje tillfalle gallande
taxan finns tillganglig pa kommunens webbplats.

Elforsdrjning, telenat, fibernat
Respektive fastighetsdgare betalar anslutning till el-, tele- och fibernat.

Varmeforsorjning
Respektive fastighetsdgare betalar anslutning till fjarrvarmenatet.

Forrattningskostnader
Forrattningar inom byggnadskvarteren betalas av berdrda fastighetségare.

Planavgift

Kostnaden for uppréattande av detaljplanen har reglerats i planeringsavtal, se
bilaga 12. Planavgift kommer darfor inte att tas ut i samband med kommande

bygglov.

Bygglovavgift

Bygglovsavgiften betalas av den som ansoker om bygglov for att utnyttja den
byggratt som medges i detaljplanen. Byggnadsnamnden far ta ut avgifter for
beslut om lov m.m. enligt 12 kap. 8 § plan- och bygglagen. Grunderna for hur
avgifterna ska beréknas ska anges i en taxa som beslutas av kommunfullmak-
tige. Den taxa som galler varje ar finns tillganglig pa kommunens hemsida.
Den taxa som avgiften baseras pa ar den gallande taxan det ar da handlagg-
ning av bygglovsérendet paborjas.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFO-
RANDE

MILJOKONSEKVENSER

Fragan behandlas under kapitlet Forutsattningar, fordndringar” i avsnittet
”Miljoforhéallanden och storningar”. Se dven trafikbullerutredningen i Bilaga
6, naturvardesinventeringen i Bilaga 7, miljoteknisk markundersdkning
Hemmesta 11:225 i Bilaga 17 samt miljoteknisk markundersokning Hem-
mesta 11:67 i Bilaga 18.

SOCIALA KONSEKVENSER

Fragan behandlas under kapitlet "Forutséttningar, fordndringar” i avsnittet
”Social fragor”. Se dven barnkonsekvensanalys i Bilaga 8.

FASTIGHETSKONSEKVENER

Fragan behandlas under kapitlet ”Genomforande”, i avsnitten ”Avtal”, ”Plan-
genomforande”, ”Ansvarsfordelning”, Fastighetsrittsliga fragor och konse-
kvenser” och "Ekonomiska fragor”.

PLANENS EKONOMISKA KONSEKVENSER

Enligt PBL ska detaljplanens ekonomiska konsekvenser utredas och visas for
fastighetsagarna. Det ar ocksa lampligt utifran PBLs 6vergripande portalpara-
graf om vad som &r lamplig markanvandning att de ekonomiska konsekven-
serna for kommunen berors. Analysen av planekonomiska konsekvenser &r
avgorande for att kunna bedéma om planen ar genomforbar, bade i sin helhet
och for enskilda fastighetsagare. Redan i startpromemorian som KSPU har
beslutat om framgar att planens genomfdrbarhet ska vara en évergripande
styrningsfaktor for planens innehall.

Under planprocessen har olika planforslag successivt utvarderats med avse-
ende pa det ekonomiska utfallet dels pa dvergripande niva avseende exploate-
ringsnetto samt stadsbyggnadsnetto och dels pa delomrades/kvarters/intres-
sentniva. Modell for utvéardering pa 6vergripande niva visas i figuren nedan.
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Exploateringsnetto

Utvarderingsmattet ar exploateringsnetto, se modellen ovan. Med det menar
vi det ekonomiska vérdet idag av den planerade bebyggelsen minskat med
kostnaden for att genomfora planen fram till byggklar tomtmark. Detta upp-
foljningsmatt ger fortlopande kontroll 6ver fragan om markanvandningen &r
effektiv liksom om planen &r genomforbar. Tillampad analysmodell &r
HLMCALC. Utvérderingarna har resulterat i dels en utveckling av detaljpla-
nen med avseende pa det totala utfallet och dels i en modell med avseende pa
fordelningen av intékter och kostnader pé olika intressenter.

Genom den planutveckling som skett med fortlépande stéd av utvérderingar-
na har tidiga forslag med daliga kvaliteter och svag effektivitet i markens
utnyttjande i forhallande markens lagesegenskaper kunnat utmonstras.

Det framtagna planforslaget har ett ekonomiskt utfall som ar godtagbart saval
pa 6vergripande niva som for varje enskild intressent.

Pa delomrades-/kvartersniva visar utvarderingen sammantaget ett resultat
som:

- For samtliga kvarter/delomraden ér tillfredsstéllande
- For ett antal kvarter/delomraden ar mycket tillfredsstallande
- For nagra kvarter/delomraden ar utomordentligt tillfredsstéllande

Variationerna i resultat enligt ovan ar beroende av hur tillaten och pagaende
markanvandning ser ut idag. Nagot forenklat uttryckt géller foljande. Om
marken ar obebyggd idag blir utfallet utomordentligt tillfredsstallande och
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motsatsvis om marken ar bebyggd idag med intensivt markutnyttjande blir
resultatet “bara” tillfredsstillande. Orsaken é&r att vardet av tilldten och pa-
gaende markanvandning ar en alternativkostnad som belastar planens genom-
forande.

Ur ekonomisk synpunkt &r darmed klargjort att planforslaget &r genomforbart.
Harav foljer att markanvandningen &r effektiv.

Resultaten av analysen av exploateringsnetton redovisas inte héar i monetéra
termer. Resultaten bor anses vara affarshemligheter for var och en av fastig-
hetsagarna. Bara dessa far tillgang till det specifika utfallet av analyserna.

Stadsbyggnadsnetto

Pa den hogre utvarderingsnivan, med mattet stadsbyggnadsnetto (se modellen
ovan), gors utvarderingen med HLMSAMCALC-modellen. Stadsbyggnads-
nettot belastas har med generalplaneinvesteringar samt foljdinvesteringar.
Awven detta matt ger ett mycket tillfredsstallande resultat for Varmdo kom-
mun. Det foljer av att tillgangligt utbud av kommunal service och tillgangliga
tekniska anlaggningar ar mycket gott i Hemmestaomradet.

Har kan namnas att pa stadsbyggnadsnyttoniva utgors foljdinvesteringar av
bl.a. investeringar i forskolor, skolor, dldreboenden, grona anlaggningar, 6v-
riga kommunal serviceanldggningar. Investeringar i generalplaneanlaggningar
avser t.ex. ombyggnad av Skargardsvagen till den del den belastar skattekol-
lektivet. Sammantaget leder Hemmesta Centrum-projektet till att kommunens
kostnader i form av féljdinvesteringar och generalplanekostnader ar relativt
sett mycket laga.

Utviérdering beskrivs i rapporten "Ekonomiska effekter av Hemmesta Cent-
rum-projektet”, se Bilaga 10.
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