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Vargarda kommun

Datum

2021-10-06

Planhandlingar
Till detaljplanen hor féljande handlingar:

Plankarta
Ilustrationskarta
Grundkarta

Denna planbeskrivning
Granskningsutlatande

Fastighetsforteckning

Utredningar:

Bullerutredning (Rambdll Sverige AB, 2019-04-15)

Trafikutredning (Ramboll Sverige AB, 2019-05-24, reviderad
2021-06-03)

Arkeologisk utredning (Vastarvet, 2019-05-07)

Dagvattenutredning (Ramboll Sverige AB, 2019-05-27, reviderad
2021-05-31)

Naturvérdesinventering (Naturcentrum AB, 2019-04-23 reviderad
2020-04-07)

Geoteknisk utredning (Ramboll Sverige AB, 2019-04-30, reviderad
2020-04-15)

Planprocess

Planen upprattas med uttkat forfarande enligt PBL 2010:900 (SFS
2014:900). Utokat forfarande ska anvandas da en foreslagen detaljplan:

Inte ar forenligt med 6versiktsplanen eller Lansstyrelsens
granskningsyttrande, eller

Ar av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor
betydelse, eller

Kan antas medfora en betydande miljopaverkan (5 kap 7 § PBL)

Da planen medfor en relativt stor exploatering i centralt lage i Vargarda

tatort, beddms den ha stort intresse for allménheten. Den i planen foreslagna

markanvandningen stdmmer bara delvis med vad 6versiktsplanen
foreskriver. Darfor handlaggs planen med utdkat forfarande.
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Inledning

Planens syfte och huvuddrag:

Planen syfte och huvuddrag ar att mojliggéra utbyggnad av nya bostader
centralt i Vargarda tatort i anslutning till befintlig infrastruktur, offentlig och
kommersiell service, samt att forbéttra tillfarten for befintlig forskola.

Bakgrund

Planarbetet har initierats av Vargarda kommun genom samhaélls-
byggnad/Bygg- och Miljo, som tagit fram ett forsta skissforslag over
omradet. Forslaget redovisar bostader i flerbostadshus, kedjehus och smahus.
Kommunstyrelsen har givit i uppdrag att uppratta detaljplan utifran
skissforslaget, da omradet anges som lamplig for ny bostadsbebyggelse i
kommunens dversiktsplan och bostadsforsérjningsprogram.

Bygg- och Miljé har haft dialog med Brf Hallabacken och Brf Hallaberget
vid ett flertal tillfallen. Boende fran intilliggande kvarter bjods in till tidiga
samrad i april 2018 och maj 2019. Dialogerna har haft som syfte att
informera om pagaende planer for Hallaberget, samt att mojliggora en tillfart
fran norr och samtidigt forbattra tillfarten for Hallabergets forskola.

AnteFast Hallaberget AB, som &r aktuell exploator och &gare av delar av
planomradet, har samarbetat med Vargarda kommun for att ta fram
planhandlingar, skriva avtal, mm.

Forenligt med 3,4 och 5 kap. Mb

Den aktuella detaljplanen bedéms vara forenlig med en, fran allméan
synpunkt 1d&mplig, anvandning av mark- och vattenresurser enligt
miljobalken. Inga riksintressen eller omraden med sérskilda bestammelser
for hushallning med mark och vatten berérs av den planerade forandringen
av markanvandningen inom planomradet.

Plandata

Planomradet &r belaget sydvast om Vargarda centrum. Det avgransas av
befintlig bebyggelse utmed Adolf Ericssons gata, Djupedalsgatan,
Hedasgatan och Drottninggatan. Omradet utgors av ett mindre berg som
huvudsakligen ar skogbekl&tt. Den norddstra delen utgors av mer 6ppen
terrdng med enstaka tréad.

Fastigheterna som helt eller delvis ligger inom planomradet &r Hjultorp 1:48,
1:49, 2:2, 2:67, 2:89 och Hoberg 1:79 (kommunégda) och Hjultorp 1:43,
2:106 och Grindvaktaren 6 (privatagda).

Den totala arealen som omfattas av detaljplanen ar ca 4,7 hektar.

Detaljplan for Hallaberget



Datum Sida

Vargarda kommun 2021-10-06 6(21)

Omgivningen bestar av villabebyggelse och mindre flerbostadshus.

[
yar

Gator som &r namngivna och ndmns i texten dr orangemarkerade

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Gallande dversiktsplan for Vargarda kommun, antagen 2006-06-07 KF § 43,
samt fordjupad del av dversiktsplan for Vargarda tatort, antagen 1998,
redovisar markanvandningen inom planomradet som blivande
bostadsomrade och gronomrade.

Kommunala beslut
Kommunstyrelsen gav 2017-06-21 § 154 i uppdrag at Samhéllsbyggnad/
Bygg- och Miljo att uppratta detaljplan for det aktuella omradet.
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Gallande detaljplan
Detaljplaner som delvis berdrs ar:

e Hjultorp Skattegarden 1:43 m.fl., laga kraft 1976-06-28. Pa berord
del anger planen allmén platsmark for park eller plantering.

e Korsgatan — Kullingsleden, laga kraft 1983-11-15. Pa berord del
anger planen allman platsmark for park eller plantering.

e Hijultorp 2:87, Kempen 11, Bryggaren 1, m.fl., laga kraft 2009-10-22.
Pa berord del anger planen allman platsmark for gata och park eller
plantering, samt kvartersmark for bostader.

Riksintressen

Inom planomradet finns inga riksintressen. Vastra stambanan, som ligger
som minst ca 200 meter fran planomradet, utgor ett riksintresse for
kommunikation.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Detaljplanen bedoms inte medfora en sa betydande miljopaverkan att en
sérskild miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken kravs. Underlag for
undersokning om betydande miljopaverkan har tagits fram inom ramen for
planarbetet. L&nsstyrelsen delar kommunens bedémning.

Forutsattningar och férandringar

Natur och kultur

Mark och vegetation

Planomradet utgors av merparten av ett mindre berg. Berget ar som brantast
mot nordvast och i 6vrigt ganska flackt. Mindre branter férekommer i
sluttningarna pa olika stallen.

En naturvardsinventering har genomforts i omradet (Naturcentrum AB,
2020-04-07). Centralt i omradet, pa fastigheten Hjultorp 1:43, véxer
barrskog. I vastra delen dominerar gran och i oster tall. I 6stra kanten av
barrskogen finns ett omrade med ett tiotal lagor som beddms ha ett visst
naturvarde. | barrskogens sydvastra delar, néra villatradgardar, finns storre
I6vinslag och en del dod bjorkved. Aven i syddstra delen finns ett mindre
I6vtradsbestand, framst skogsalm. Bada dessa delar bedoms ha ett visst
naturvarde.

| 6vriga delar av omradet véxer I6vtrad glest och i vaster aven tall. Flertalet
trad ar unga och klena. Det finns en del skogsalm samt en ask (rédlistade
arter). Revlummer har patraffats i omradet. Arten ar fridlyst men
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forekommer allmant i Vargarda kommun. Ovriga arter i omradet &r bjork,
asp, salg, ek. hagg, ronn, 1onn, druvflader och fagelbar. Det finns mindre
inslag av dod ved. Omradet ar delvis slybevaxt och delvis réjt och bedéms i
nuldget ha ett lagt naturvarde.

Geoteknik

| samband med planen har det tagits fram en geoteknisk utredning (Rambdll
Sweden AB, 2019-04-30, reviderad 2020-04-15). Enligt utférda
undersokningar varierar jorddjupet inom omradet mellan ca 0,5 — 2 meter.
Jordtacket utgors av 0,1 — 0,2 meter mulljord, och d&runder siltig sand med
en maktighet pa ca 1,2 — 1,5 meter. Da siltig sand patraffats vid
undersokningar, och mindre block &r synliga inom hela omradet, bedéms det
som sannolikt att jorden generellt utgdrs av sandig moran.

Grundvattnet i omradet bedéms huvudsakligen utgdras av ytvatten och
varierar sannolikt med arstid och nederbdrd.

Vid okular besiktning har berg i dagen observerats lokalt inom omradets
vastra del, och mindre uppstickande block finns inom hela omradet. Det
bedoms inte foreligga nagon risk for bergras eller blocknedfall.

Stabiliteten for jord och berg inom omradet bedoms under befintliga
forhallanden som tillfredsstallande med avseende pa marklutning, djup till
fast botten och jordlagerfdljd. Stabiliteten bedéms dven vara
tillfredsstéllande for planerad bebyggelse i permanentskede. Stabiliteten bor
beaktas vid fordndring av markgeometrin genom exempelvis schaktning eller
uppfyllnader. Schaktarbeten bor utforas enligt rekommendationer i ”Schakta
sakert”. Schaktbottenbesiktning rekommenderas att utforas av sakkunnig
geotekniker vid storre schaktdjup &n tva meter innan eventuell fylinad och
packning utfors.

Dér marken ska bebyggas bor organisk jord (mulljord) och annan
sattningsbendgen jord gréavas ur innan grundlaggningsarbeten paborjas.

Moréanjorden i omradet bedéms innehalla en varierande andel silt. Siltjordars
egenskaper ar beroende av grundvattensituationen. Lost lagrad silt &r
flytbenégen i vattenmattat tillstand, vilket innebér att jorden kan tappa sin
hallfasthet. Silt ar aven tjalfarligt och vibrationskansligt.

Generellt bedéms att nya byggnader kan grundlaggas med isolerad
kantforstyvad betongplatta pa packad friktionsjord/sprangstensfylining
(alternativt plintar) ovan plansprangt berg. Bergteknisk besiktning ska
utforas efter att bergytan ar avtackt, innan grundlaggningsmetod bestams.
Nya végar inom omradet bedéms kunna grundlaggas pa moran eller berg.

For alla vibrationsalstrande arbeten skall en riskanalys uppréttas for
omgivande objekt. Vid eventuella schakter maste atgarder vidtas for att inte
orsaka utdranering/grundvattensankning som kan medfora skadliga
sattningar pa befintliga grundlaggningar.
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Vatten

Planomradet ligger inom grundvattenférekomsten Algutstorp-Horla
(SE643591-132214) for vilken miljokvalitetsnormer for vatten géller. Delar
av grundvattenforekomsten ar aven skyddad som dricksvattenférekomst
enligt artikel 7 i vattendirektivet (2000/60/EG), men dricksvattenuttaget
ligger ca 1,5 km fran planomradet. Marken i omradet bestar av material med
medelhdg genomslépplighet och strdmningsriktningen i
grundvattenférekomsten &r delvis in mot dricksvattenférekomsten.
Grundvattnet har en god kemisk och kvantitativ status. Nuvarande
paverkansrisk pa grundvattenforekomsten ar lag, da det saknas
paverkanskallor inom planomradet.

Planomradet avvattnas till ytvattenférekomsten Kyllingsan — mynningen i
Savean till Lillan och Anskéans sammanfléde vid Landa (SE643816-132483)
for vilken miljokvalitetsnormer for vatten galler. Ekologisk status ar mattligt
god och kemisk status &r ej god.

Varken grund- eller ytvattenforekomsternas status beddms forsdémras, och
miljokvalitetsnormerna for vatten bedéms inte dverskridas genom
planforslaget (se vidare stycket ”dagvatten”).

Fororenad mark
Planomradet har hittills inte anvants pa sa satt att fororeningar i marken kan
forvéntas.

Radon

Radonmatningar visar att marken huvudsakligen utgors av lagradonmark.
Vid ett fatal matpunkter finns normalradonmark. Det innebér att marken ska
klassas som normalradonmark och att byggnader ska utféras radonskyddade.
For en mer detaljerad klassning av enskilda byggnader krdavs kompletterande
radonundersokningar under byggskedet.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning i tva steg har utforts av Vastarvet kulturmiljo. Inga
forhistoriska boplatslamningar eller annat av arkeologiskt intresse har
patraffats. Lansstyrelsen har darfor meddelat 2019-05-10 att det inom
planomradet inte finns konflikter ur antikvarisk synpunkt.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse
Inom planomradet saknas bebyggelse.

Foreslagen bebyggelse

Ny bostadsbebyggelse foreslas tillkomma utmed en lokalgata som foljer
bergets syd- och dstsida. Bebyggelsen foreslas utformas radiellt, med bergets
hdgsta del i centrum, for att skapa en luftig k&nsla och utblickar. Totalt
foreslas ca 80 bostader tillkomma, fordelade pa fem delomraden.
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Delomrade 1. Tva punkthus foreslas placeras inom planomradets hogsta
delar, 1angs vésterut. Husen i mitten avses bli upp till sex plan hdga
exklusive suterrangplan. Husen far ha max 300 kvm byggnadsyta och ska
delas upp pa flera volymer av varierande hojd for att skapa ett nattare
uttryck. De hogre volymerna ska orienteras mot varandra, pa respektive hus,
for att skapa en sammanhallen siluett. Gemensamma uteplatser anordnas
mellan husen. Huvudentréer orienteras mot parkeringen i norr. Totalt
mojliggors ca 30 bostader inom delomradet.

Delomrade 2. Oster om punkthusen foreslas tre husliangor placeras
vinkelratt mot bergssidan. Hogsta tillatna nockhojd mojliggor upp till tre
plan. Byggnaderna trappas for att folja sluttningen. Bostaderna nas via
loftgang som angdr parkeringen i norr. Gemensamma uteplatser anordnas
mellan huskropparna. Totalt m&jliggors ca 27 bostader inom delomradet.

Delomrade 3. | dster foreslas nio smahus byggas. De far upp till tva plan
och anpassas till marken genom att delar av husen blir halvplansforskjutna.
En planbestammelse sakerstaller att husens nivaer relaterar till gatans nivaer,
och darigenom bergets form. Privata uteplatser bildas séder om varje hus.
Totalt mojliggors nio bostader inom delomradet.

Delomrade 4. Mellan forskolan och delomrade 3 foreslas fem vinklade
suterranghus uppfaras. De far upp till tva plan och privata uteplatser i soder.
En planbestammelse sakerstaller att husens nivaer relaterar till gatans nivaer,
och darigenom bergets form. Totalt mojliggors fem bostader inom
delomradet.

Delomrade 5. | soder foreslas nio kedjehus byggas i grupper tre och tre. De
far upp till tva plan och privata uteplatser i soder. En planbestammelse
sakerstaller att husens nivaer relaterar till gatans nivaer, och darigenom
bergets form. Totalt majliggors nio bostader inom delomradet.

- s

Perspektiv fran sydost. Delomradena 4r markerade med respektive nummer.
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Befintlig service och verksamheter

Inom planomradet finns ingen service eller verksamheter. Direkt norr om
planomradet finns en forskola. Vargarda centrum med kommersiell och
offentlig service ligger ca 500 — 700 meter fran planomradet.

Foreslagen service och verksamheter
Ingen service eller verksamheter foreslas tillkomma inom planomradet.

Friytor

Runt hela bostadsomradet foreslas gronomradet bevaras, i mojligaste man,
som ett bélte mot befintlig bebyggelse. Skogen avses gallras och en
promenadvag/storre stig anordnas sa att man kan rora sig utmed bergets vést-
, Syd- och ostsida (se vidare GC-vagnat). Den véstra delen av berget, dar
bl.a. den hogsta punkten ligger, lamnas obyggd och nagon form av
utflyktsplats foreslas iordningstéallas. Pa Ostsidan, som i dagslaget saknar
skog, avses befintliga storre trad bevaras och marken forhindras att slyas
igen.

Gator och trafik

Befintligt gatunat

Samtliga gator och vagar i och omkring planomradet har en skyltad hastighet
pa 50 km/h. Nuvarande trafikméangd samt prognosticerad trafikmangd for ar
2040 framgar av till planen hérande trafikutredning (Ramboll, 2019-05-24,
reviderad 2021-06-03).

Hallabergsvégen &r en lokalgata med ringa trafik som fungerar som tillfart
for Hallabergets forskola och brf Hallabacken. Den har en lutning pa upp till
1:7.

Bergsgatan, Hedasgatan och Albogatan ligger séder om planomradet och ar
lokalgator med ringa trafik.

Djupedalsgatan ar en lokalgata med ringa trafik som gar véster och norr om
planomradet.

Adolf Ericssons gata véaster om Djupedalsgatan fungerar som lank mellan
Kullingsleden och Korsgatan, vilken leder vidare mot Hjultorps
industriomrade. Gatustrackningen dster om Djupedalsgatan ar en lokalgata
med ringa trafik.

Kullingsleden ligger vaster om planomradet och &r en del av det statliga
vagnatet. Den fungerar som genomfartsled for trafik som gar soderut fran
Vargardas centralare delar.

Foreslaget gatunat

Hallabergsvégen foreslas forlangas genom planomradet och kopplas ihop
med Bergsgatan. Den avses fungera som tillfart for flertalet planerade
bostader. Dess befintliga strackning foreslas justeras sterut sa att lutningen
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minskar till som mest 1:12, och anslutningen till Djupedalsgatan gors
vinkelrat. Gatusektionen fastslas pa plankartan och utgdrs av korbana,
planterings- och parkeringszon och GC-bana. Upphdjda farthinder ska
anordnas dar den befintliga Bergsgatan tar vid, vid korsningar med sidogator
mot férskolan, vid infart till underjordiskt garage, for norrgaende trafik innan
infart till Brf Hallaberget, samt i form av cykeldverfart vid anslutning till
Djupedalsgatan. Samtliga farthinder sékerstalls pa plankartan utom vid
garageinfart, da detta lage ar osakert innan projektering. Hogsta tillatna
hastighet foreslas vara 30 km/h, vilket géller samtliga gator inom
planomradet.

Fran Hallabergsvégen foreslas en sidogata utgd som tillfart till forskolan.
Den fungerar ocksa som tillfart till delomrade 4 och, i en forlangning in pa
kvartersmark, till den 6vre parkeringsplatsen for delomrade 1. Forutom
korbana finns gangbana utmed strackan upp till férskolan. Hallabergsvagen
och sidogatan binds ihop séder om delomrade 4, for att mojliggéra
rundkorning fran forskolan. Denna gatustracka avses fa gatusektion med
korbana, parkering/plantering och gangbana.

Djupedalsgatans anslutning till Adolf Ericssons gata foreslas omformas till
en rondell for 6kad trafiksakerhet och tillganglighet. Dagens korsning ar
otydlig och svarorienterad.

Bergsgatan och Hedasgatan, i omradet direkt soder om planomradet, bedéms
fa en okad trafikmangd till foljd av planférslaget. Av trafikutredningen
framgar att gatorna klarar denna 6kning vad géller saval trafiksakerhet som
tillganglighet. En saker skolvag mellan planomradet och Fridhemskolan
foreslas anordnas via Bergsgatan, Kyllingsvagen och GC-bron éver
Kyllingsan. GC-vag anlaggs utmed Bergsgatan. Korsningarna Bergsgatan —
Hedasgatan och Bergsgatan — Drottninggatan foreslas hojas upp i sin helhet
och Kyllingsgatan avses omvandlas till lagfartsgata. Bergsgatan far genom
atgarden en smalare korbana vilket bedoms bidra till en lugnare trafik. En
gangbana foreslas anordnas utmed Hedasgatan vaster om Bergsgatan, som
dras vidare ner utmed Djupedalsgatan till tunneln under Kullingsleden. Se
vidare trafikutredningen. De foreslagna atgarderna ingar ej i genomforandet
av detaljplanen och kommer l&mpligtvis att utforas i takt med att
planomradet bebyggs.

Av trafikutredningen framgar att paverkan pa det statliga vagnatet blir
marginell. De anslutningar till Kullingsleden som frdmst bedéms anvéndas
vid resor till och fran planomradet ar Adolf Ericssons gata — Kullingsleden
och Djupedalsgatan — Kullingsleden. Bada korsningarna bedéms klara den
forvantade trafikokningen fram till ar 2040 utan att behdéva atgardas.

Parkering

Parkering ska l6sas pa respektive fastighet. Enligt Parkeringsnorm for
Vargarda kommun (antagen av KF 2010-08-22 § 93) ska det i det aktuella
omradet finnas 0,8 parkeringsplatser/ny bostad i flerbostadshus. P.g.a. laget
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néra stationen gors avsteg for enrumslagenheter upp till 35 kvm, som ska ha
0,5 parkeringsplatser/ny bostad. Smahus och parhus ska ha tva platser/ny
bostad.

Delomrade 1. Punkthusen foreslas ha parkering i ett underjordiskt garage
som strécker sig mellan husen och/eller samlad parkering direkt norr om
husen. Foreslagna 30 bostader ska ha minst 24 p-platser om alla bostader ar
over 35 kvm.

Delomrade 2. Parkering foreslas anordnas direkt norr om husen. Féreslagna
27 bostader ska ha minst 22 p-platser om alla bostéder ar éver 35 kvm.

Delomréade 3, 4 och 5. Parkering foreslas anordnas i direkt anslutning till
varje bostad, tva p-platser/ny bostad.

Utdver parkering pa kvartersmark foreslas kantparkering anordnas pa allmén
platsmark utmed gatorna som kan anvandas av besokare i omradet.

GC-vagnat

Utmed Hallabergsvagen foreslas GC-vag anordnas. | 6vrigt foreslas cykling
inom planomradet ske i kdrbanan, vilket bedoms som majligt da
trafikmangden férvantas bli 1ag och hogsta tillatna hastighet blir 30 km/h.
Soder om planomradet avses GC-vag anldggas utmed Bergsgatan for att
astadkomma en séaker skolvag till Fridhemskolan. Se aven stycket
“Foreslaget gatunit”.

Den del av Djupedalsgatan som ligger inom planomradet foreslas forses med
GC-bana. GC-banan &r en del av en planerad GC-vag som avses lanka GC-
vagen utmed Kullingsleden med en planerad GC-bana utmed
Drottninggatan, via Djupedalsgatan och Adolf Ericssons gata.
Huvudcykelstraket mot centrum forvantas ga utmed Adolf Ericssons gata via
Drottninggatan till tunneln under jarnvégen vid stationen. Se karta nedan.

Gangvagar foreslas anordnas fran Hallabergsvagen till Hedasgatan som
genvag fran omradet till Kyllingsparken, samt utmed forskolegardens sodra
grans och vidare ner till Djupedalsgatan. En gangstig foreslas dras i
gronomradet nedanfor planerade bostader, mellan ovan namnda gangvagar
och vidare till Hallabergsvégen norr om planerade bostader. Se
illustrationskarta.

Kollektivtrafik

Det ar ca 500 — 750 meter mellan planomradet och stationsomradet med
buss- och jarnvagstrafik. Pa ca 300 meters avstand finns busshallplatser pa
Drottninggatan och pa Kullingsleden. Dessa busshallplatser trafikeras endast
glest.

Hallabergsvéagen utformas sa att det i framtiden ar mojligt att anordna en
eller flera busshallplatser i timglasform utmed dess strackning.
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GC-karta med malpunkter. Lila linje redovisar befintlig GC-vag, gron linje redovisar
foreslagna/planerade GC-vagar och orange, streckad linje redovisar Iagtrafikerad gata som
ar lamplig att cykla pa.

Transporter
Transporter och angoring (vid flytt, ambulansutryckningar, mm) till
foreslagen bebyggelse avses ske fran lokalgata via gard/parkering.

Tillganglighet

I samband med nybyggnad ska kvartersmarken utformas sa att tillganglighet
uppnas for personer med funktionsvariation i den omfattning som kréavs
enligt géllande BBR-normer. P.g.a. omradets geografi kommer gangbanorna
pa allman platsmark inte att kunna uppfylla kraven pa tillganglighet (max
lutning 5 %) dverallt.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Tillkommande byggnader ska anslutas till kommunalt VA.
Anslutningspunkter finns vid Bergsgatan och Djupedalsgatan/Adolf
Ericssons gata.

Detaljplan for Hallaberget
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Brandposter finns i korsningen Bergsgatan — Hedasgatan, samt pa tva stéllen
i Djupedalsgatan. Inom planomradet ska brandposter anordnas med ett
storsta avstand pa 150 meter och ett flode pa minst 20 liter/sekund.

Dagvatten

Dagvatten ska fordrojas inom planomradet sa att avrinningen fran omradet ej
overskrider dagens forhallanden. Idag avvattnas omradet huvudsakligen via
naturliga lagstrak mot fastigheterna nedstréms.

For planen har tagits fram en dagvattenutredning (Rambdll Sverige AB,
2019-05-27, reviderad 2021-05-31). Dagvattenflédena fran kvartersmark ska
fordrojas inom planomradet. I utredningen féreslas att fordrojningsmagasin
och/eller fordréjande graskladda diken anordnas bade inom kvartersmark
och pa allméan platsmark. For ytterligare fordrojning foreslas att vatten fran
tak leds ut via stupror och rannor pa gronytor runt byggnaderna dar viss
infiltration sker. Vatten som inte infiltreras nar magasin/diken. Efter
fordréjning leds vattnet till befintliga dagvattenledningar i Djupedalsgatan
eller Bergsgatan. Huvudgatan avvattnas via ledningar direkt till lagpunkten i
norr respektive via ett fordrojningsmagasin till lagpunkten i sydvast (se
nedan). Atgarderna ska kunna fordroja ett sé kallat 20-&rsregn (berakningar
utforda enligt Svenskt Vatten P110).

Skyfallsanalys for 100-arsregn har genomforts. Den planerade huvudgatan
kommer med stor sannolikhet att utgdra skyfallsstrak at norr och soder. Det
rekommenderas darfor att planerad bebyggelse placeras hdgre an
huvudgatan. Lagpunkten i sydvast, vaster om huvudgatans anslutning till
Bergsgatan, foreslas fungera som 6versvamningsyta och kan behdva
fordjupas och invallas. Huvudgatan behéver kompletteras med en styrande
atgard i soder som hindrar att vattnet rinner vidare nerfor Bergsgatan. | norr,
utanfor planomradet, foreslas lagpunkten mellan Djupedalsgatan och Adolf
Ericssons gata fungera som en motsvarande éversvamningsyta. Ocksa denna
yta kan behova fordjupas.

Den foreslagna markanvandningen beddéms innebdra medelbelastade ytor
med avseende pa fororeningar i dagvattnet. Fordrojningsmagasin och diken
ska darfor utformas sa att dagvattnet renas till en viss grad.

Genom ovan beskrivna atgarder sakerstalls att miljokvalitetsnormerna for
vatten inte dverskrids eller att grund- och ytvattenférekomsternas status
forsamras.

El och tele
Vattenfall har jordkabel lagspanning (400 V) i planomradets norra del
(foreslas som allman platsmark).

TeliaSonera Skanova har jordkabel och kanalisation i osakert lage inom
planomradet.

Fjarrvarme
Planomradet &r inte anslutet till fjarrvarmenétet.
Detaljplan for Hallaberget
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Avfallshantering

Hantering av avfall ska Iésas inom kvartersmark och ske enligt kommunens
renhéllningsforordning. Atervinningsstation finns ca 500 — 800 meter fran
planomradet pa Kempegatan.

Halsa och sdkerhet

Barnperspektiv

Under planarbetet har barnets basta beaktats vid évervaganden mellan olika
intressen och forvaltningen bedomer att det har tillvaratagits pa ett
godtagbart sétt.

Skogen som anvands av barn pa fritiden och i forskolan kommer att bli
mindre. Detta kompenseras delvis med att angransande naturmark i vaster
avses tillgangliggoras och rustas upp.

Anordnande av GC-vag till befintlig forskola fran bade norr och séder, samt
saker skolvag till Fridhemsskolan (utanfor planomradet) &r positivt ur ett
barnperspektiv och gynnar hela naromradet. Planen mojliggor dven en
trafiksaker 16sning for hdmtning och lamning vid forskolorna vilket 6kar
tryggheten for barn.

Tillkommande bostéder ger fler barn mojlighet att bo ndra natur och
forskola.

Sammantaget bedoms konsekvenserna av ett plangenomférande som
positiva ur ett barnperspektiv.

Buller

For planen har tagits fram en trafikbullerutredning (Rambdoll Sverige AB,
2019-04-15). Bullerutredningen syftar till att ge kunskap om
bullersituationen utomhus vid genomford detaljplan samt att utvardera
ljudnivaerna mot riktvarden i trafikbullerforordningen. Efter att utredningen
har tagits fram har planforslaget reviderats. Revideringarna bedéms inte ha
paverkat utredningens resultat och slutsatser.

Berakningsresultaten visar pa laga ljudnivaer fran vagar i och utanfor
planomradet. Det ar istéallet Vastra stambanan som ar den dominerande
bullerkallan inom planomradet. Vid de mest utsatta fasaderna, de som vetter
mot jarnvagen, beraknas ekvivalent ljudniva vara 60 dB(A) och maximal
ljudniva upp mot 75 dB(A).

Riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad, 60 dB(A), dverskrids inte vid
nagon fasad. Det innebér enligt trafikbullerférordningen att bostadernas
planlésningar kan utformas fritt utan behov av rum mot tyst sida.

Vid fasader mot jarnvagen overskrids allmént riktvardet for uteplats. FOr

kedjehusen/enbostadshusen kan detta Iosas genom att uteplatser placeras pa

motsatt sida av huset. Om vissa bostéder i flerbostadshusen inte klarar

trafikbullerférordningens riktvéarden for uteplats pa balkongen, ska dven en
Detaljplan for Hallaberget
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gemensam uteplats finnas dar riktvardena inte 6verskrids. Sadan uteplatser
kan anordnas i markplan mellan punkthusen/loftgangshusen.

Risker
Det bedoms ej foreligga nagra sarskilda risker inom planomradet.

Réaddning och utrymning

Utrymning fran byggnader hogre an 11 meter och/eller byggnader i
byggnadsklass Brl ska ske genom att uppstéllningsplats for
raddningstjanstens fordon anordnas eller via TR2 trapphus. Detta &r aktuellt i
delomrade 1 och 2. Arbetet med att hitta lamplig l6sning sker i samrad med
raddningstjansten i bygglovsskedet.

Genomfodrande

Under Genomfdérande redovisas de organisatoriska, tekniska och
fastighetsrattsliga atgarder som behdovs for att dstadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomforande av detaljplanen. Dessa redovisade uppgifter
har ingen rattsverkan.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
Detaljplanen beraknas bli antagen under fjarde kvartalet 2021.

Genomférandetid
Genomforandetiden &r tio ar fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap, ansvarsférdelning

Vargarda kommun ska vara huvudman for allman platsmark. Detta
inbegriper skotsel av naturmark inklusive gangstigar i detaljplanen for att
mojliggora lek och rekreation. Kommunen ska anléagga en utflyktsplats av
normalstandard vid bergets hdgsta punkt. Kommunen ska vara huvudman for
vatten- och avloppssystem fram till fastighetsgrans.

Vattenfall ska vara ansvarig for eldistribution.

Skanova ska vara ansvarig for telenatet.

Avtal

Exploateringsavtal mellan Vargarda kommun och exploatdren har tagits
fram. Enligt avtalet ska exploatéren bygga ut de gator, GC-végar, bostader,
parkeringsplatser, VA och 6vriga exploateringsanlaggningar som foreslas
tillkomma/rustas upp inom planomradet séder om Djupedalsgatan pa saval
kvartersmark som allmén platsmark. Kostnaden for gator och VA-nat
fordelas mellan exploatoren och Vargarda kommun. Efter fardigstallande av
gator, GC-vagar och VA-nat overlater exploatoren dessa till kommunen, som
ska vara huvudman. Norr om Djupedalsgatan ska kommunen bekosta och
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bygga ut gator och GC-vagar inom planomradet. Bebyggelsen ska anslutas
till kommunens VA-nat. Dagvatten ska férdrdjas och renas inom
planomradet i den omfattning som anges i dagvattenutredningen. Aven de

fastighetsbildningar som blir aktuella under plangenomférandet redovisas i
avtalet, se stycket “Fastighetsrittsliga fragor”.

Markanvisningsavtal mellan Vargarda kommun och exploatéren har tagits
fram. Det baseras pa de fastighetsbildningar som blir aktuella under
plangenomforandet, se stycket “Fastighetsrittsliga fragor”.

Avtal angaende fastighetsregleringar mellan Vargarda kommun och Brf

Hallaberget respektive Brf Hallabacken &r under framtagande, se 1b och 11
respektive la i stycket “Fastighetsrittsliga fragor”. Avtalen ska vara
paskrivna innan planen antas. Utover fastighetsreglering redovisar avtalen en
rad atgarder som ska genomforas i samband med exploateringen av
planomradet for att sakerstalla att bostadsrattsforeningarnas boendemiljo inte
forsamras.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagande
Fastigheterna som helt eller delvis ligger inom planomradet &r Hjultorp 1:48,
1:49, 2:2, 2:67, 2:89 och Hoberg 1:79 (kommunégda) och Hjultorp 1:43,

2:106 och Grindvaktaren 6 (privatagda).

Nr |Avstaende Mottagande Markanvandning efter |Ytai
fastighet fastighet fastighetsbildning kvm
la |Hjultorp 2:106 Hjultorp 2:2 Allmén plats; GATA  |347
1b |Grindvaktaren 6 |Hjultorp 2:2 Allmén plats; GATA  |205
1c [|Hjultorp 2:67 Hjultorp 2:2 Allmén plats; GATA |2 646
1d |Hjultorp 1:43 Hjultorp 2:2 Allmén plats; GATA |2 219
Allman plats; GANGV.
Kvartersmark; E-
omrade
2 |Hjultorp 1:43 Hjultorp 2:67 Allmén plats; NATUR |4 898
3 |Hjultorp 1:43 Hjultorp 1:48 Allmén plats; NATUR |1 315
4 |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 4 Kvartersmark; bostad |1 166
5 |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 5 Kvartersmark; bostad |1 072
6a |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 6 Kvartersmark; bostad |1 093
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6b |Hjultorp 1:43 Ny fastighet 6 Kvartersmark; bostad |67

7  |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 7 Kvartersmark; bostad |1 817
8 |Hjultorp 1:43 Ny fastighet 8 Kvartersmark; bostad |2 914
9a |Hjultorp 1:43 Ny fastighet 9a Kvartersmark; bostad |2 546
9b |Hjultorp 1:67 Ny fastighet 9b Kvartersmark; bostad |549
10 |Hjultorp 1:43 Ny fastighet 10 Kvartersmark; bostad |4 187
11 |Hjultorp 2:67 Grindvaktaren 6 | Kvartersmark; bostad |986

Hober 1:79

Grindvaktaren 6

Fastighetsbildningskarta. R6da linjer visar nya fastighetsgrénser. Fastighet som endast ar
utsatt med siffror har forledet "Hjultorp”.

Fastighetsbildning
Detaljplanen reglerar inte fastighetshildningen, utan nedanstaende ar endast
forslag pa atgarder. Numren aterfinns pa fastighetsbildningskartan. Sju nya
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fastigheter foreslas bildas. De motsvarar plankartans anvandningsomraden
med kvartersmark for bostad.

Vargarda kommun initierar samtliga fastighetsbildningar och bekostar 1b
och 11. Ovriga fastighetsbildningar bekostas av Vargéarda kommun och
exploatdren enligt markanvisnings-/exploateringsavtal.

Kommunen har med stdd av detaljplanen rétt att 16sa in nytillkommen
allman platsmark utan éverenskommelse med berord fastighetsdgare.

Servitut

Officialservitutet 15-KUL-357.1/15-KUL-495.1, som belastar Hjultorp 2:2
och 2:89 till férman for Hjultorp 2:87, avses upphavas. Upphévandet
initieras och bekostas av Vargarda kommun.

Officialservitutet 1442-497.1, som belastar Hjultorp 2:106 till forman for
Hjultorp 2:87, avses upphévas. Upphévandet initieras och bekostas av
Vargarda kommun.

Tekniska fragor

Gatunat

Exploatoren ska bygga ut de gator och GC-véagar inom planomradet séder
om Djupedalsgatan pa saval kvartersmark som allman platsmark. Kostnaden
fordelas mellan exploatdren och Vargarda kommun i enlighet med
exploateringsavtal. Efter fardigstallande av gator och GC-vagar dverlater
exploatéren dessa till kommunen, som ska vara huvudman.

Norr om Djupedalsgatan ska kommunen bekosta och bygga ut gator och GC-
vagar inom planomradet.

Vatten och aviopp

Exploatdren ska bygga ut VA-nétet inom planomradet. Kostnaden fordelas
mellan exploatéren och Vargarda kommun. Efter fardigstéllande av VA-
natet Overlater exploatoren detta till kommunen, som ska vara huvudman.

Tillkommande bostéder ska anslutas till VA-natet enligt kommunens taxa.

Avledning av grundvatten vid exempelvis anldggande av djupa schakt kan
innebara tillstandspliktig vattenverksamhet.

El och tele

Vattenfall Eldistribution AB &r ansvarig for eldistribution till omradet.
Eventuell flytt/férandringar av befintliga elanlaggningar utfors av Vattenfall,
men bekostas av exploattren. Vid eventuella schaktningsarbeten ska
kabelutsattning begéras.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for telenatet i omradet.

Fjarrvarme
Planomradet kommer sannolikt inte att anslutas till fjarrvarmenatet.
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Ekonomiska fragor

Planekonomi
Vargarda kommun och exploatéren ansvarar for kostnaderna i samband med
framtagandet av detaljplanen. Kostnadsfordelningen regleras i planavtalet.

Medverkande tjdnsteman
Detaljplanen har upprattats av Samhallsbyggnad/Bygg och milj6 i Vargarda
kommun pa uppdrag av kommunstyrelsen. Alfred Dubow har medverkat.

SAMHALLSBYGGNAD/BYGG OCH MILJO

Sabina Talavanic Stefan Olsson

Arkitekt SAR/MSA Arkitekt MSA
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