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Planhandlingar
Till detaljplanen hor féljande handlingar:
e Plankarta

[llustrationskarta

e Grundkarta
¢ Denna planbeskrivning
e Samradsredogorelse 2

e Fastighetsforteckning

Utredningar:

¢ Bullerutredning (Ramboéll Sverige AB, 2019-04-15, reviderad
2025-02-18)

e Trafikutredning (Ramboll Sverige AB, 2019-05-24, reviderad
2021-06-03 och 2025-03-18)

e Arkeologisk utredning (Vastarvet, 2019-05-07)

e Dagvattenutredning (Ramboll Sverige AB, 2019-05-27, reviderad
2021-05-31 och 2025-09-09)

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

¢ Geoteknisk utredning (Ramboll Sverige AB, 2019-04-30,
reviderad 2020-04-15 och 2025-02-15)

e VA-plan (Vara Markkonsult AB, 2026-01-20)
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Vargarda kommun

Datum

2026-03-10 Diarienummer:
2026-000068

Planprocess

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

Inte ar forenligt med oversiktsplanen eller Lansstyrelsens
granskningsyttrande, eller

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

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

Da planen medfor en relativt stor exploatering i centralt lage i Vargarda
tatort, bedoms den ha stort intresse for allmanheten. Darfér handlaggs
planen med utokat 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.

Bakgrund

Planarbetet initierades av Vargarda kommun genom samhalls-
byggnad/Bygg- och Miljo, som tagit fram ett forsta skissforslag 6ver
omradet. Forslaget redovisade bostader i flerbostadshus och kedjehus
eller smahus. Kommunstyrelsen gav i uppdrag att uppratta detaljplan
utifran skissforslaget, dd omradet anges som lamplig for ny
bostadsbebyggelse i kommunens 6versiktsplan och
bostadsforsorjningsprogram.

Planarbetet avbrots tillfalligt 2021 och aterupptogs 2024 med ett
planforslag som genomgatt storre forandringar. Bebyggelsen har
koncentrerats till bergets 0stsida och tillfart avses ske endast norrifran.
Planomradet har utokats nagot i norr och dessa nya ytor har genomgatt
ett samrad under 2025.

Boende fran intilliggande kvarter bjods in till tidiga samrad i april 2018
och maj 2019. Dialogerna har haft som syfte att informera om pagdende
planer for Hallaberget, samt att mojliggora en tillfart fran norr. Utover
detta har Bygg- och Milj6 haft dialog med Brf Hallabacken och Brf
Hallaberget vid ett flertal tillfallen, dven i samband med det aktuella
planforslaget.

AnteFast Hallaberget AB, som ar aktuell exploator och dgare 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 beddms vara forenlig med en, fran allman
synpunkt lamplig, anvandning av mark- och vattenresurser enligt
miljobalken. Inga riksintressen eller omraden med sarskilda
bestammelser for hushdllning med mark och vatten berors av den
planerade forandringen av markanvandningen inom planomradet.

Plandata

Planomradet ar beldget sydvast om Vargarda centrum. Det avgransas av
befintlig bebyggelse utmed Adolf Ericssons gata, Djupedalsgatan,
Hedasgatan och Drottninggatan. Omradet utgors av ett mindre berg som
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huvudsakligen ar skogbeklatt. Den norddstra delen utgérs av mer 6ppen
terrang med enstaka trad.

Fastigheterna som helt eller delvis ligger inom planomradet ar Hjultorp
1:48, 1:49, 2:2, 2:67, 2:89 och Hoberg 1:79 (kommunagda) och Hjultorp
1:43, 2:106 och Grindvaktaren 6 (privatiagda).

Den totala arealen som omfattas av detaljplanen ar ca 4,8 hektar.

Omgivningen bestar av villabebyggelse och mindre flerbostadshus.

Gator som dr namngivna och ndmns i texten dr orangemarkerade
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Gallande 6versiktsplan for Vargarda kommun, antagen 2006-06-07 KF §
43, redovisar markanvandningen inom planomradet som gronomrade
samt blivande bostadsomrade langst i soder. Fordjupad del av
oversiktsplan for Vargarda tatort, antagen 2023-01-11, ersatter den
kommuntackande 6versiktsplanen inom tatorten och redovisar
markanvandningen som blivande bostadsomrade inom stoérre delen av
planomradet samt gronomrade i 6vriga delar.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen gav 2017-06-21 § 154 i uppdrag at
Samhallsbyggnad/ Bygg- och Milj6 att uppratta detaljplan for det
aktuella omradet.

Gallande detaljplan

Detaljplaner som delvis berors ar:

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

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

e Hjultorp 2:87, Kempen 11, Bryggaren 1, m.fl., laga kraft 2009-10-
22.Pa berord del anger planen allmén 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 bedéms inte medfora en s betydande miljopaverkan att
en sarskild miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken kravs.
Underlag for undersokning om betydande miljopaverkan har tagits fram
inom ramen for planarbetet. Lansstyrelsen delar kommunens
bedémning.
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Forutsattningar och féorandringar

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
forekommer i sluttningarna pa olika stéllen.

En naturvardsinventering har genomforts i omradet (Naturcentrum AB,
2020-04-07). Centralt i omradet, pa fastigheten Hjultorp 1:43, vaxer
barrskog. I vastra delen dominerar gran och i den 0stra tall. [ 6stra
kanten av barrskogen finns ett omrade med ett tiotal ldgor som bedéms
ha ett visst naturvarde (naturvardesobjekt 1). I barrskogens sydvastra
delar, nara villatradgardar, finns storre 16vinslag och en del dod
bjérkved. Aven i syddstra delen finns ett mindre lévtradsbestand, framst
skogsalm. Bdda dessa delar bedoms ha ett visst naturvarde
(naturvardesobjekt 2 och 3).

[ 6vriga delar av omradet vaxer 16vtrad glest och i vaster aven tall.
Flertalet trad ar unga och klena. Det finns en del skogsalm samt en ask
(rodlistade arter). Revlummer har patraffats i omradet. Arten ar fridlyst
men forekommer allmént i Vargdrda kommun. Ovriga arter i omradet r
bjork, asp, salg, ek. hagg, ronn, 16nn, druvflader och fagelbar. Det finns
mindre inslag av dod ved. Omradet ar delvis slybevaxt och delvis réjt
och bedoms i nuldget ha ett 1agt naturvarde.

Identifierad naturvardesobjekt.
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Geoteknik

[ samband med planen har det tagits fram en geoteknisk utredning
(Ramboll Sweden AB, 2019-04-30, reviderad 2020-04-15 och 2025-02-
15). Enligt utférda undersokningar varierar jorddjupet inom omradet
mellan ca 0,5 - 2 meter. Jordtacket utgors av 0,1 - 0,2 meter mulljord,
och darunder siltig sand med en maktighet pa ca 1,2 - 1,5 meter. Da
siltig sand patraffats vid undersékningar, och mindre block ar synliga
inom hela omradet, bedoms det som sannolikt att jorden generellt
utgors av sandig moran.

Grundvattnet i omradet beddms huvudsakligen utgoras av ytvatten och
varierar sannolikt med arstid och nederbord.

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

Stabiliteten for jord och berg inom omradet bedéms under befintliga
forhallanden som tillfredsstdllande med avseende pa marklutning, djup
till fast botten och jordlagerfoljd. Stabiliteten bedéms dven vara
tillfredsstallande for planerad bebyggelse i permanentskede.
Stabiliteten bor beaktas vid forandring av markgeometrin genom
exempelvis schaktning eller uppfyllnader. Schaktarbeten bor utfoéras
enligt rekommendationer i "Schakta sdkert”. Schaktbottenbesiktning
rekommenderas att utféras av sakkunnig geotekniker vid storre
schaktdjup an tva meter innan eventuell fyllnad och packning utfors.

Dar marken ska bebyggas bor organisk jord (mulljord) och annan
sattningsbendgen jord gravas ur innan grundldggningsarbeten paborijas.

Moranjorden i omrdadet bedoms innehdlla en varierande andel silt.
Siltjordars egenskaper ar beroende av grundvattensituationen. Lost
lagrad silt ar flytbendgen i vattenmattat tillstand, vilket innebar att
jorden kan tappa sin hallfasthet. Silt ar dven tjalfarligt och
vibrationskansligt.

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

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

Planomradet ligger inom grundvattenféorekomsten Algutstorp-Horla
(SE643591-132214) for vilken miljokvalitetsnormer for vatten galler.
Delar av grundvattenfoérekomsten ar aven skyddad som
dricksvattenforekomst enligt artikel 7 i vattendirektivet (2000/60/EG),
men dricksvattenuttaget ligger ca 1,5 km fran planomradet. Marken i
omradet bestar av material med medelh6g genomslapplighet och
stromningsriktningen i grundvattenférekomsten ar delvis in mot
dricksvattenforekomsten. Grundvattnet har en god kemisk och
kvantitativ status. Nuvarande paverkansrisk pa
grundvattenférekomsten ar 1ag, da det saknas paverkanskallor inom
planomradet.

Planomradet avvattnas till ytvattenforekomsten Kyllingsan -
mynningen i Sivedn till Lilldn och Anskdns sammanfléde vid Landa
(SE643816-132483) for vilken miljokvalitetsnormer for vatten galler.
Ekologisk status dar mattligt god och kemisk status ar ej god.

Varken grund- eller ytvattenférekomsternas status bedoms férsamras,
och miljokvalitetsnormerna for vatten bedéms inte 6verskridas genom
planforslaget (se vidare stycket “dagvatten”).

Foérorenad mark

Planomradet har hittills inte anvants pa sa satt att fororeningar i
marken kan férvantas.

Radon

Radonmatningar visar att marken huvudsakligen utgors av
lagradonmark. Vid ett fatal matpunkter finns normalradonmark. Det
innebar att marken ska klassas som normalradonmark och att
byggnader ska utforas radonskyddade. For en mer detaljerad klassning
av enskilda byggnader kravs kompletterande radonundersdkningar
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. Angransande bebyggelse utgors
av gruppbyggda smahus (Brf Hallabacken), mindre flerbostadshus (Brf
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Hallaberget), villor i olika dldrar, samt en forskola inrymd i tvd mindre
trabyggnader hogst upp pa berget.

Féreslagen bebyggelse

Ny bostadsbebyggelse foreslas tillkomma utmed en lokalgata som foljer
bergets 0stsida, och fordelas pa tre delomrdden. Bebyggelsen avses
utformas radiellt, med bergets hogsta del i centrum, for att skapa en
luftig kdnsla och utblickar. Totalt foreslas 68 - 82 bostader mojliggoras.
Antalet bostdder varierar beroende pa lagenhetsstorlekar, mest
sannolikt blir det en blandning och ca 75 bostader totalt.

Delomrade 1. Tva punkthus foreslas placeras sydost om forskolan.
Hogsta tillatna nockhdjd mojliggor upp till sex plan, varav det 6versta
ska vara indraget, samt suterrangvaning. Huset norr om tillfartsgatan
far entré via suterrangplanet. Huset séder om tillfartsgatan far entré i
forsta normalplanet. Husen far ha max 300 kvm byggnadsyta vardera
och ska delas upp pa flera volymer for att skapa ett nattare uttryck.
Husens hojder ska folja terrangen sa att de hogsta delarna placeras pa
hogst markniva. Gemensamma uteplatser anordnas i markplan.
Huvudentréer orienteras mot tillfartsgatan. Totalt mojliggors 36 - 48
bostdder inom delomradet.

Delomrade 2. Oster om férskolan foreslas tva punkthus placeras i
sluttningen. Hogsta tilldatna nockhdjd mojliggor upp till fyra plan, varav
det oversta ska vara indraget, samt suterrangvaning i entréplan. Husen
far ha max 270 kvm byggnadsyta och ska delas upp pa flera volymer for
att skapa ett nattare uttryck. Husens hojder ska f6lja terrangen och de
lagre delarna ska orienteras mot tillfartsgatan for att halla nere skalan
mot delomrade 3. Gemensamma uteplatser anordnas mellan
huskropparna. Totalt mojliggors 24 - 26 bostader inom delomradet.

Delomrade 3. Oster om tillfartsgatan féreslas atta gruppbyggda sméhus
i upp till tva plan. Aven kedjehus eller parhus skulle kunna vara aktuella.
En planbestimmelse sdkerstaller att husens nivaer relaterar till gatans
nivaer. Privata uteplatser anordnas vid varje hus. Totalt mdjliggors atta
bostdder inom delomradet.

Befintlig service och verksamheter

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

Féreslagen service och verksamheter

Ingen service eller verksamheter foreslas tillkomma inom planomradet.
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Situationsplan. Delomradena ar markerade med respektive nummer.

Friytor

Den vastra och sddra delen av planomradet avses lamnas obebyggd, och
mellan det planerade bostadsomradet och befintlig bebyggelse utmed
Drottninggatan foreslas gronomradet i mojligaste man bevaras. Skogen
avses gallras och en promenadvag/storre stig anordnas sa att man kan
rora sig utmed bergets syd- och Ostsida. Pa den vastra delen av berget,
vid den bergets hogsta punkt, avses nagon form av utflyktsplats
iordningstallas. Pa ostsidan, dit den nya bebyggelsen foreslas
koncentreras, avses befintliga storre trad bevaras i mojligaste man och
marken férhindras att slyas igen.
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Gator och trafik

Befintligt gatunat

En trafikutredning har tagits fram for planen (Rambéll, 2019-05-24,
reviderad 2021-06-03 och 2025-03-18). Samtliga gator och vagar i och
omkring planomradet har en skyltad hastighet pa 50 km/h.

Hallabergsvagen ar en lokalgata som fungerar som tillfart for
Hallabergets forskola och brf Hallabacken. Den har en lutning pa upp till
1:7. I nulaget bedoms gatan trafikeras av 150 bilresor/medeldygn, varav
50 till/fran Brf Hallabacken och 100 till/fran férskolan.

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

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

Adolf Ericssons gata viaster om Djupedalsgatan fungerar som lank
mellan Kullingsleden och Korsgatan, vilken leder vidare mot Hjultorps
industriomrade. Den trafikeras i nuldget av 1 835 bilresor/dygn.
Gatustrackningen 6ster om Djupedalsgatan ar en lokalgata med ringa
trafik.

Kullingsleden ligger vaster om planomradet och ar en del av det statliga
vagnatet. Den fungerar som genomfartsled for trafik som gar séderut
fran Vargardas centralare delar. Den trafikeras i nulaget av 3 330
bilresor/dygn.

Foreslagen bebyggelse berdknas ge ett tillskott pa ca 185 bilresor/dygn,
(5 bilresor/bostad/dygn for smdhus och 2,2 bilresor/bostad/dygn for
flerbostadshus). Den totala trafikmangden (tillkommande och befintlig)
pa Hallabergsvagen bedoms ar 2040 vara 335 bilresor/dygn. Merparten
av tillkommande trafik (135 bilresor/dygn) férvantas ga norrut pa
Kullingsleden via Adolf Ericssons gata.

Foreslaget gatunat

Hallabergsvagen foreslas forlangas ner till den syddstra delen av
planomradet via en delvis ny strackning. Den avses fungera som tillfart
for de planerade bostdderna. Dess befintliga strackning foreslas justeras
osterut, soder om Brf Hallaberget. For att minska lutningen till som mest
1:12 behover korsningen Hallabergsvdgen/Djupedalsgatan héjas ca 0,5
m. Gatusektionen fastslds pa plankartan och utgoérs av korbana och GC-
bana.

[ omradets entrépunkt i norr féreslas att korsningen gors upphoéjd och i
avvikande material. Aven korsningen med anslutningen till férskolan (se
nedan) foreslas som en uppho6jd korsning. Dessa upphojda korsningar
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sakerstalls pd plankartan. Hogsta tilldtna hastighet foreslas vara 30
km/h.

Fran Hallabergsvagen foreslds en sidogata utga som tillfart till Brf
Hallabackens 6versta husrad och till forskolan som nas pa befintlig vag
inom forskolefastigheten.

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

En sdker skolviag mellan planomradet och Fridhemskolan foreslas
anordnas via Bergsgatan, Kyllingsvagen och GC-bron 6ver Kyllingsan.
Korsningen Bergsgatan — Drottninggatan foreslas fa ett upphojt
overgangsstille. Atgarden ingar ej i genomférandet av detaljplanen och
kommer lampligtvis att utforas i takt med att planomradet bebyggs.

Av trafikutredningen framgar att paverkan pa det statliga vagnatet blir
marginell. Den anslutning till Kullingsleden som framst bedéms
anvandas vid resor till och fran planomradet ar Adolf Ericssons gata -
Kullingsleden. Korsningen bedéms klara den férvantade trafikokningen
fram till ar 2040 utan att behova 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 ndra 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. Samlad parkering foresldas anordnas pa tva stéllen vid det
sodra huset. Foreslagna 36- 48 bostader ska ha 29 - 38 p-platser om alla
bostdader ar 6ver 35 kvm.

Delomrade 2. Samlad parkering féreslas anordnas i mindre grupper
utmed tillfartsgatan samt en litet storre vid det norra huset. Féreslagna
24 - 26 bostader ska ha 19 - 21 p-platser om alla bostader ar 6ver 35
kvm.

Delomrade 3. Parkering foreslas anordnas i direkt anslutning till varje
bostad, tva p-platser/ny bostad.

Besoksparkering ska ske pa kvartersmark och ingar i
parkeringsnormen.

Forskolan har idag parkering utmed Hallabergsvagens 6vre del pa
kommunal mark. Denna foreslas bevaras och marken som den upptar
foreslas overga till forskolans fastighet, Hjultorp 2:87.
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GC-vagnat

GC-vag foreslas anordnas utmed Hallabergsvagen och vidare genom
naturmarken, sdder om gatans vandplan, till Bergsgatans norra dnde.
Vid Hallabergsvagens norra dnde foreslds ny GC-vag anordnas pa
Djupedalsgatans vastsida fram till planerad GC-vag utmed Adolf
Ericssons gata. I ovrigt foreslas cykling inom planomradet ske i
kérbanan, vilket bedoms som mdjligt da trafikmangden férvantas bli 1ag
och hogsta tillatna hastighet blir 30 km/h.

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

Gangvag foreslas anordnas fran forskolan, via Hallabergsvagen till
Hedasgatan som genvag fran omradet till Kyllingsparken. Vagen blir
bitvis brant och kommer inte att vara tillganglighetsanpassad.
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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 lagtrafikerad gata

som ar lamplig att cykla pa.
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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.

Transporter

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

Tillganglighet

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

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

En VA-utredning har tagits fram (Vara Markkonsult AB, 2026-01-20).
Tillkommande byggnader ska anslutas till kommunalt VA. De tva
sydligaste punkthusen, delomrade 1, kan behéva utrustas med
tryckstegring p.g.a. hushojderna. Dricksvattenledningarna bor vara
genomgaende for battre flode och minskad sarbarhet. Anslutnings-
punkter i befintligt ledningsnat finns vid Bergsgatan och
Djupedalsgatan/Adolf Ericssons gata.

Brandposter finns pa tva stdllen i Djupedalsgatan. Inom planomradet
ska brandposter anordnas med ett storsta avstand pa 150 meter och ett
flode pa minst 20 liter/sekund. I utredningen foreslds en brandpost
placeras i h6jd med delomrade 2, vilken klarar dessa krav.

Dagvatten

For planen har tagits fram en dagvattenutredning (Rambdéll Sverige AB,
2025-09-09). Idag ar omradet oexploaterat och avvattnas
huvudsakligen via naturliga lagstrak at alla vaderstreck mot
fastigheterna nedstroms. Storre delen av planomradet, och hela den del
som avses exploateras, avvattnas till Kyllingsan. Kyllingsan rinner i sin
tur uti Savean.
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Dagvattensystem. 1: Lagpunkt/damm. 2: Avskdrande dike. 3: Krossmagasin for
gangvag och skrafferad kvartersmark. 4: GC-vag at sydvast. 5: Krossmagasin under
parkeringar. 6: Avskdrande dike. R6d ring: Lagpunkt.

Merparten av dagvattenflodet fran planomradet (den del som foreslas
exploateras) avses ledas norrut via dike och ledning i Hallabergsvagen
till ldgpunkten norr om Djupedalsgatan. Samtliga kvarter norr och
nordvast om Hallabergsvagen sluttar mot gatan. For kvarteren séder
och Oster om lokalgatan aterfinns en h6jdrygg pa ca mitten av kvarteren
vilket medfor att eventuella uppfarter och takavvattningen sluttar mot
lokalgatan. Resterande delar av kvarteren slutar sdderut och 6sterut.
Fordrojning avses ske i lagpunkten norr om Djupedalsgatan, som
foreslds sankas ca 0,5 m for att fa tillracklig volym, och fungera som
damm. Krossmagasin foreslas anldggas under de tre storre
parkeringsytorna men dessa har fraimst en renande funktion.

Ett grasdike foreslas anordnas direkt dster om delomrade 3 som leder
dagvatten till ledningen i Hallabergsvagen fran de delar av
kvartersmarken som lutar bort fran Hallabergsvagen.

Ett grasdike avses dven anldggas 6ver de 6vre delarna av omradet sa att
dagvatten fran mer hogldanta delar rinner in i den nya bebyggelsen.

En mindre del av det sydligaste kvarteret avses avvattnas soderut via ett
dike till ett krossmagasin. Aven vatten fran gdngvigen till Hed&sgatan
avses ledas dit.

GC-vagen som ansluter Bergsgatan i sydvast foreslas avvattnas ut i
terrangen viket leder vattnet ner till lagpunkten norr om Bergsgatans
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vandplats. Denna bedéms ha kapacitet att ta emot de férvantade,
tamligen blygsamma flédena.

Dagvatten ska fordrojas inom planomradet sa att avrinningen fran
omradet ej 6verskrider dagens forhallanden upp till ett 20-arsregn. For
att uppna detta kravs fordrojningsvolymer pa totalt 142 m3. Av dessa
utgors 125 m3 dammen norr om Djupedalsgatan, 8 m3 i krossmagasinet
vid gangvagen och 9 m3 i lagpunkten norr om Bergsgatans vandplan.

Rening foreslds ske genom krossmagasin, oljefilter vid parkeringarna
och utloppet till dammen, samt diken. Berdkningar har utférts som visar
att foreslagna atgarder medfor att de riktvarden avseende fororeningar
som géller for Sdvedn (Goteborgs stad) klaras for samtliga amnen som
uppmats. Foreslagna atgarder sakerstaller att miljokvalitetsnormerna
for vatten inte 6verskrids eller att grund- och ytvattenférekomsternas
status forsamras.

Skyfallsanalys for 100-arsregn har genomforts, bade for befintliga och
planerade forhallanden. Inga nya lagpunkter/instangda omraden skapas
i och med foreslagen exploatering. Inte heller ses ndgra nya storre
flodesstrak skapas forutom det planerade i Hallabergsvagens lagstrak
(se nedan).

Hallabergsvagen avses utgora skyfallsstrak at norr, vilket sakerstalls
genom att lagstrak anlaggs i gatan. Merparten av planomradets
hardgjorda ytor kommer att avvattnas via gatan. Dammen norr om
Djupedalsgatan har kapacitet att hantera ett 100-arsregn forutsatt att
marken sdnks i enlighet med foreslagen fordrojningsatgard.

Vid utformning av GC-vagen till Bergsgatan kan ndgon styrande
atgard/fordrojningsatgard bli aktuell for att skydda nedanliggande
bebyggelse.

El och tele

Vattenfall har jordkabel 1agspanning (400 V) i planomradets norra del
(foreslas som allman platsmark).

TeliaSonera Skanova har jordkabel och kanalisation i osdkert lage inom
planomradet.
Fjarrvarme

Planomradet dr inte anslutet till fjarrvarmenatet.

Avfallshantering

Hantering av avfall ska l6sas inom kvartersmark och ske enligt
kommunens renhallningsforordning. Atervinningsstation finns ca 500 -
800 meter fran planomradet pa Kempegatan.
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Halsa och sakerhet

Barnperspektiv

Under planarbetet har barnets basta beaktats vid 6vervaganden mellan
olika intressen och forvaltningen bedomer att det har tillvaratagits pa
ett godtagbart satt.

Merparten av skogen som anvands av barn pa fritiden och i forskolan
kommer att bli kvar.

Anordnande av GC-vag till befintlig férskola fran norr och gangvag i
soder, samt sdkrare skolvag till Fridhemsskolan (utanfér planomradet)
ar positivt ur ett barnperspektiv och gynnar hela naromradet.

Tillkommande bostader ger fler barn mojlighet att bo nara natur och
forskola.

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

Buller

For planen har tagits fram en trafikbullerutredning (Rambéll Sverige
AB, 2019-04-15, reviderad 2025-02-18). Bullerutredningen syftar till att
ge kunskap om bullersituationen utomhus vid genomférd detaljplan
samt att utvardera ljudnivderna mot riktvarden i trafikbuller-
forordningen. Bullernivaer har studerats for nuldage (2025) och 2045. De
ekvivalenta bullernivaerna férvantas sjunka nagot till ar 2045.
Berdkningsresultaten visar pa laga ljudnivaer fran vagar i och utanfor
planomradet. Det r istdllet Vastra stambanan som dr den dominerande
bullerkéllan inom planomradet.

Vid ett hus uppnas i nuldget ekvivalent ljudniva vid fasad mot jarnvagen
till 62 dB(A). Ar 2045 beriknas detta virde ha sjunkit till 60 dB(A).
Ovriga planerade hus har som mest 60 dB(A) ekvivalent ljudnivé vid
fasad bade i nulaget och ar 2045.

Maximal ljudniva berdknas till 80 dB(A) pa den mest utsatta fasaden och
mellan 72 - 78 db(A) pa ovriga fasader som vetter mot jarnvagen.
Resultaten ar ungefar samma i nuldget som ar 2045.

Riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad ar 60 dB(A) enligt
trafikbullerféorordningen. Det innebar for flertalet planerade hus att
bostddernas planlésningar kan utformas fritt utan behov av rum mot
tyst sida. De bostdader som far ekvivalent ljudniva pa 62 dB(A) vid en
fasad (i nulaget) behover fa tillgang till tyst sida, dvs ekvivalent ljudniva
pa max 55 dB(A) och maximal ljudniva till max 70 dB(A). Detta torde
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vara mojligt att astadkomma men behdver studeras mer ingaende vid
projektering. Alternativt kan lagenheter pa hogst 35 kvm placeras vid
den bullerutsatta fasaden.

Inom huvuddelen av planomradet berdknas ekvivalenta ljudnivaer i
markplan inom 50 - 60 dB(A) och maximala ljudnivder inom 65 - 80
dB(A). Det innebar att mojligheten att anordna uteplatser dar

riktvarde pa uteplats, 50 dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal
ljudniva, ar begransad. Pa ljudskyddad fasad mot sdder vid merparten
av husen och i den sédra delen av planomradet finns ljudskyddade lagen
med lagre ljudnivaer. I skyddade lagen bor uteplatser kunna placeras
ndra husen som Kklarar riktvardena. I nagra fall kan lokala atgarder vara
nodvandiga for att astadkomma en ljudskyddad miljo for uteplats.
Mojligheten att anordna en uteplats, egen eller gemensam, dar riktvarde
klaras beddms kunna finnas for planerade bostader.

Risker

Det beddms ej foreligga ndgra sarskilda risker inom planomradet.

Raddning och utrymning

Utrymning fran byggnader hogre dn 11 meter och/eller byggnader i
byggnadsklass Brl ska ske genom att uppstéallningsplats for
raddningstjanstens fordon anordnas eller via TR2 trapphus. Detta ar
aktuellti delomrdde 1 och 2. Arbetet med att hitta lamplig I6sning sker i
samrad med raddningstjansten i bygglovsskedet.
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Genomforande

Under Genomférande redovisas de organisatoriska, tekniska och
fastighetsrattsliga dtgarder som behovs for att dstadkomma ett
samordnat och d&ndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Dessa
redovisade uppgifter har ingen rattsverkan.

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Detaljplanen berdknas bli antagen under andra - tredje kvartalet 2026.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 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 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 exploatoren har tagits
fram. Enligt avtalet ska exploatéren bygga ut de gator, GC-vagar,
bostdder, parkeringsplatser, VA och 6vriga exploateringsanldggningar
som foreslas tillkomma/rustas upp inom planomradet séder om
Djupedalsgatan, samt korsningen Djupedalsgatan/Hallabergsvagen och
dagvattendamm, pa saval kvartersmark som allman platsmark.
Kostnaden for gator och VA-nat férdelas mellan exploatéren och
Vargarda kommun. Efter fardigstallande av gator, GC-vagar och VA-nat
overladter exploatoren dessa till kommunen, som ska vara huvudman.
Norr om Djupedalsgatan ska kommunen bekosta och bygga ut gator och
GC-vagar inom planomradet. Bebyggelsen ska anslutas till kommunens
VA-nat. Dagvatten ska fordrojas och renas inom planomradet i den
omfattning som anges i dagvattenutredningen. Aven de
fastighetsbildningar som blir aktuella under plangenomférandet
redovisas i avtalet, se stycket "Fastighetsrattsliga fragor”.

Markanvisningsavtal mellan Vargarda kommun och exploatéren ska tas
fram. Det baseras pa de fastighetsbildningar som blir aktuella under
plangenomfdrandet, se stycket "Fastighetsrattsliga fragor”.
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Avtal angdende fastighetsregleringar mellan Vargarda kommun och Brf
Hallabacken ar under framtagande, se 1a i stycket "Fastighetsrattsliga
fragor”.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagande

Fastigheterna som helt eller delvis ligger inom planomradet ar Hjultorp
1:48, 1:49, 2:2, 2:67, 2:89 och Hoberg 1:79 (kommunéagda) och Hjultorp
1:43 och 2:106 (privatiagda).

Nr |Avstdende Mottagande Markanvandning efter | Yta i
fastighet fastighet fastighetsbildning kvm
la |Hjultorp 2:106 |Hjultorp 2:2 Allman plats; GATA  |647
1b |Hjultorp 2:67 Hjultorp 2:2 Allman plats; GATA 1780
1c |Hjultorp 1:43 Hjultorp 2:2 Allmén plats; GATA 710
Kvartersmark; E-
omrade
2 |Hjultorp 1:43 Hjultorp 2:67 Allman plats; NATUR |14 274
Allmin plats; GC-VAG
3 |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 3 Kvartersmark; bostad |1 776
4  |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 4 Kvartersmark; bostad |1 749
5 |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 5 Kvartersmark; bostad |3 111
6a |Hjultorp 1:43 Ny fastighet 6 Kvartersmark; bostad |1 341
6b |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 6 Kvartersmark; bostad | 189
7a |Hjultorp 1:43 Ny fastighet 7 Kvartersmark; bostad |1 822
7b  |Hjultorp 2:67 Ny fastighet 7 Kvartersmark; bostad |538
8 |Hjultorp 2:67 Hjultorp 2:87 Kvartersmark; skola, [145
samlingslokaler,
kontor
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ﬁ
“ioberg 1:79

Grindvaktaren 6

2:2

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

Fastighetsbildning

Detaljplanen reglerar inte fastighetsbildningen, utan ovanstaende ar
endast forslag pa atgarder. Numren aterfinns pa
fastighetsbildningskartan. Fem nya fastigheter foreslas bildas. De
motsvarar plankartans anviandningsomraden med kvartersmark for
bostad. Fastigheterna 3 - 4 avses dgas av Vargarda kommun,
fastigheterna 5 - 7 avses dgas av exploatoren.

Vargarda kommun initierar samtliga fastighetsbildningar och bekostar
1a. Fastighetsbildning 8 bekostas av den part som har storst nytta av
den. Ovriga fastighetsbildningar bekostas av Vargdrda kommun och
exploatoren enligt markanvisnings-/exploateringsavtal.

Kommunen har med stod av detaljplanen ratt att I6sa in nytillkommen
allman platsmark utan 6verenskommelse med berord fastighetsagare.
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Servitut

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

Officialservitutet 1442-497.1, som belastar Hjultorp 2:106 till férman
for Hjultorp 2:87, avses upphavas. Upphdvandet initieras och bekostas
av Vargarda kommun.

Tekniska fragor

Gatunat

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

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

Exploatoren ska bygga ut VA-nat och dagvattensystem inom
planomradet. Kostnaden fordelas mellan exploatéren och Vargarda
kommun. Efter fardigstallande av VA-nit och dagvattensystem 6verlater
exploatoren detta till kommunen, som ska vara huvudman.

Tillkommande bostader 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 ar ansvarig for eldistribution till omradet.
Eventuell flytt/forandringar av befintliga elanlaggningar utfoérs av
Vattenfall, men bekostas av exploatoren. Vid eventuella
schaktningsarbeten ska kabelutsattning begaras.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for telenatet i omradet.

Fjarrvarme

Planomradet kommer sannolikt inte att anslutas till fjarrvarmenatet.
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Plank, stangsel

Vargarda kommun ska bekosta och anordna Plank/stangsel utmed
fastighetsgransen inom planomradet mot Grindvaktaren 6 (Brf
Hallaberget). Mot Hallabergsvagen ska plank/vagracke anordnas som
skyddar mot avakningar, buller och smuts. Mot naturmarken ska
stangsel anordnas som forhindrar att utomstaende genar 6ver
foreningens mark.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

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

Medverkande tjansteman

Detaljplanen har upprattats av Samhallsbyggnad /Bygg och miljo 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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