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Sammanfattning

Utbyggnadsforslag

Frosundaomradet ar del i utbyggnadsplanerna av Balstatatort som skall knyta samman

tatorten Balsta med Malaren. | den Fordjupade oversiktsplan fran 2002 redovisades det 350
bostader. Detta detaljplaneprogram har till syfte att fortydliga tankarna kring férslaget och belysa
viktiga fragestallningar infor kommande detaljplanearbete.

Planomradet ligger mellan Kalmar kyrka i vaster och Kalmarviken i éster och mellan Skanskas
industri omrade i norr och Frésundaviken i soder. Bebyggelsen begransas i sydvast av ett
haststall och kraftledningen, i dst av fritidshus. Arealen ar ca 31 ha. Markagare ar Smaa AB och
Habo kommun. Storre delen av omradet ar i dag akermark.

Omradet i norr narmast Kalmarviken ar skogsbevuxet med en blandskog. Mittendelen av
omradet ar i dag jordbruksmark med en akerholme i mitten. Stranden narmast Kalmarsundet &ar
bevuxen med stort inslag av al. Gasholmarna, som ar en udde ut i Kalmarviken, och udden norr
om Gasholmarna ar bebyggd med fritidshus. Granbacken mellan Frésundaviken och
Kalmarsund &ar en hdog bergudde med blandskog och med martallar n&rmast stranden. Mot
akrarna i norr har omradet en hagmarkskaraktar med inslag av buskage med en.

Den laglanta akermarken mellan kyrkan och namnd akerholme &r sank och den geotekniska
undersokningen avrader fran bebyggelse.

En ny matargata dras sdderut fran Kalmarleden dster om Mellanby. Gatan dimensioneras for
busstrafik med hallplatser inom omradet. Pa detta satt kommer flertalet av de boende att bo
inom en radie av 400 m fran en busshallplats.

Det medfor att Kalmar kyrkvags anslutning mot Kalmarleden kan tas bort sa att den blir en
lokalgata utan genomfartstrafik. Angoring sker da via den nya angoringen till omradet.

Programmet redovisar att omradet rymmer en successiv utbyggnad med ca 250 bostader
fordelade pa 121 smahus och 130 lagenheter i 22 flerbostadshus. Omradet inrymmer en
blandad smaskalig bebyggelse samt utrymme for service i form av barnstuga, handelstradgard
och butik. Bebyggelsen ar uppdelad i delomraden med skiftande karaktarer och tathet. Olika
hustyper med varierad lagenhetsyta fran mindre flerbostadshus med hiss, parhus, radhus och
friliggande villor planeras.

Mellan omradena finns det zoner av naturmark och ett brett obebyggt strak angsmark som
medger fri sikt fran kyrkan ner till Malaren.

Den laglanta akermarken som ej ar lamplig for bebyggelse anordnas for rekreation i form av
promenadstrak, lek, bollplan och odlingslotter.

Strandomradet mot Kalmarviken utformas med tydlig grans mellan det privata och det offentliga
rummet. Med ordnande av strandpromenad och rastplatser 6ppnas det offentliga rummet med
tillganglighet for alla.



Huvuddragen i planforslaget ar:

Kalmar kyrka ar en centrumpunkt for blickfanget.

Det 6ppna landskapet sdder om barnstugan, blir en plats for odling och lek.

Smahusen placeras nara gatan s att gaturummet far en typisk tradgardsstads karaktar.

Akerholmen i omréadets mitt bevaras och bildar rygg till bebyggelsen ner mot Gasholmarna och
Kalmarviken.

Omradet narmast Malaren 6ppnar sig mot strandpromenaden och en vardad strandang.
Huvudinriktningen pa de flesta gator & mot Malaren for att forstarka sjokontakten.

Gangvagarna runt och inom omradet ges hdga och varierande varden i utsikter och upplevelser.
Speciellt viktig blir angen som stracker sig fran badet upp mot kyrkan och strandpromenaden
runt Granbackens stréander.

Strandomradena med utsiktsplatser, badplats blir offentlig, och tillganglig for alla, aven
rullstolsburna och &ldre.

Naturvard och kulturmiljo

| naturinventeringen (inledande landskapsanalys) konstateras att med undantag av nagra fa
platser inom omradet sa skulle en byggnation inte inverkan menligt pA omradet och dess
mangfald av vaxter och djur.

| Gronstruktur Balsta sa har kulturlandskapet kring Kalmar kyrka ansetts innehalla vardefulla
partier och markerats med "Storsta varde”. Marken narmast stranden har varderats som stort,
men som behover forstarkas. Utredningen pekar ocksa pa behovet av att skapa en
sammanhangande strandpromenad utefter Kalmarviken.

Den till programmet tillhérande miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) visar att forslaget ger
mojligheter att utveckla platsens rekreativa kvaliteter, att det kan ta hansyn till de flesta
befintliga naturvardena och att det kan bidra till en hallbar utveckling av Balsta tatort.

Genomforandefragor

Utbyggnaden av den fér exploateringen gemensamma infrastrukturen kommer att bekostas av
markagarna. Anlaggningarna kommer sedan att 6verga i kommunal &4go. Motsvarande
infrastruktur inom bebyggelsekvarteren kommer att bekostas och byggas av respektive
exploator och 6verga i kommunal &go.

Ekonomi

Markagarna svarar for att omradets gemensamma infrastruktur byggs ut. Till detta hor
infartsgata och entrégator till respektive kvarter, allmanna parkeringar for rekreation, gang och
cykelvagar, huvudledningsnét for VA med tillhérande pumpstationer, huvudledningsnat for TV,
data, tele och allmannbelysning, aktivitetsdng ,strandpromenad med tillhérande bryggor, och
rastplatser och iordningstéllande av naturmarkszoner. Inom bostadskvarteren svarar respektive
exploatdr for att gator och ledningar byggs.

1 Inledning



1.1 Bakgrund

Smaa AB foérvarvade fastigheten Frosunda 4:10 under 2003 med syfte att bygga bostader.
Habo kommun ager de intilliggande fastigheterna Frosunda 4:8, 6:12, 8:2, 9:3.

Habo kommun och Smaa AB beslo6t att samarbeta med att ta fram en gemensam detaljplan for
hela omradet i enlighet med den fordjupade dversiktsplanen. Smaa AB har haft i uppdrag att
utarbeta ett detaljplaneprogram. | anslutning till detta skall en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) enligt Plan- och Bygglagen uppréattas.

Ett program for en detaljplan syftar till att ange mal och utgdngspunkter for planarbetet. Det skalll
aven i ett tidigt skede peka pa problem och viktiga fragestallningar som kan ha betydelse for det
kommande arbetet.

1.2  Programomrade
Omradet ligger mellan Kalmar kyrka i vaster och Kalmarviken i 6ster och mellan Skanskas
industri omrade i norr och Frésundaviken i soder. Arealen &r ca 31 ha.

1.3 Planeringsforutsattningar

Kommuntackande oversiktsplan

Den kommuntackande dversiktsplanen antogs 1999-06-14. Ny dversiktsplan har antagits
2006-06-19.

Fordjupad Oversiktsplan for Balsta tatort 2002
Markomradet vid Frésundaviken reserveras i den fordjupade éversiktsplanen for
bostadsutbyggnad. Antal bostdder som réknats att rymmas var 350st.

Gronstrukturprogram for Balsta

Programmet slar fast att de viktigaste kvalitéerna i Balsta ar narhet till fin natur, kultur och
vatten. Omraden som péa detta satt utmarker sig ar klassificerade enligt tva kvalitetsbegrepp,
storsta varde respektive stort varde.

Kalmar kyrka ar av storsta varde pga. omradet ar av kulturhistoriskt intresse och utgor ett
landmarke samt ar viktigt for bygdens identitet.

Strandpartiet vid Frosunda ar av stort varde dar befintliga varden behoéver férstarkas. Igenvuxet
strandparti som vid en anpassad utbyggnad kan utvecklas for att fortydliga landskapets
samband och kontakt med vattnet.

Riksintressen

Méalaren med 6ar och strandomraden

Biotopskydd pa akerholmarna

Kraftledning for infrastruktur i omradets sydliga del.
Fornlamning som ar registrerad i omradets norra del.
Kalmar kyrka

Detaljplaner
Inom omradet finns ingen detaljplan.

Markagare

Habo kommun fastigheterna Frosunda 4:8, 6:12, 8:2, 9:3.
Smaa AB fastigheten Frosunda 4:10 .

2 Nuladgesbeskrivning



2.1 Markanvéandning och bebyggelse

Kalmar kyrka ar riktmarket i landskapet. Biltrafik till kyrkan och bathamnen i Frésundaviken samt
fastigheterna soder om kyrkan och fritidshusen ner vid Kalmarviken gar idag via Kalmar
kyrkvag.

Mellan Kalmarleden och kyrkan kantas vagen av en blandad villabebyggelse fran olika
tidsepoker.

Ute pad udden, ligger Granbackens gard som bestar av mangardsbyggnad med uthus och
ladugard samt en avstyckad tomt med bostadshus.

Fran Gasholmarna och norrut ar strandlinjen bebyggd av sommarstugor.

Den del av 4.10 som &r jordbruksmark ar f n utarrenderad for spannmalsodling.

2.2 Naturférutsattningar
Omradet ar ett kuperat odlingslandskap med skogsbevuxna backar och kullar.

| s6der, mot Frosundaviken reser sig Granbackens branta berg mot Malaren. Sandiga jordar
finns i sluttningarna i sydvast mot smabatshamnen i Frosundaviken och i den Gstra delen mot
Kalmarviken. | 6vrigt dominerar blockig moréan.

| den centrala flackare delen finns ett tunt lager av jord med ett maktigt sedimentlager av 16s
lera med undantag av akerholmen mitt i omradet och ett sandigare parti mot berg- och
moranhdjden i norr.

Ytvattnets fordelning inom omradet praglas av sprickdalstopografin. Omradet avvattnas mot
soder/Frosundaviken och oster/Kalmarviken.

Pa de hogre liggande moranmarkerna i séder dominerar tallskogen med inslag av gran, asp,
bjork och salg. Skogen ar har i behov av gallring.
| de lagre liggande delarna och ut mot jordbruksmarken dkar I6vinblandningen.

Pa akerholmen i den 6ppna jordbruksmarken bestar vaxtligheten av bjork, hagg, ronn, en och i
utkanterna véxer det nypon och slan.

Pa hojden i 6ster mot Skanska Prefab, vaxer gammal tallskog, grov gran och i buskskiktet slan.
Omradet har htga stamningsvarden, dven om det kan noteras att skotseln har ar eftersatt och
omradet skulle behéva rojas.

Stranden mellan akermarken och Gasholmarna vid Kalmarviken har ett stort inslag av al vilket
aven har har ett eftersatt underhall och ar i behov av réjning.

2.3 Geoteknik



En oversiktlig geoteknisk utredning utférdes av GM Consult AB under 2003. Den omfattade &ven
grundvatten och Malarens vattenniva, markradon samt laboratorieundersokningar pa lerans
sattningsegenskaper. Foljande text & en sammanfattning av utredningen:

Terrangen inom omradet utgors i séder och norr av hoglanta partier med berg i dagen och
moran. Mellan dessa fastmarkpartier ligger en dalsdnka som tidigare utgjort en vik i Malaren. |
dalsankan som ar svagt kuperad, finns ett lokalt hojdparti med moran och berg i dagen. Pa
o6mse sidor om det lokala hojdpartiet ligger en svag hojdrygg i syd-nordlig riktning som utgor en
delare for ytvatten.

Jorden inom dalsankan bestar dverst av ett tunt lager jordman och torrskorpelera och darunder i
huvudsak av maktiga sedimentlager av 16s lera vilande pa silt. Vid den véastra delen av
dalsankan har dels de storsta lerlagren inom omradet patraffats och dels de storsta djupen till
fast botten.

Planerade byggnader inom dalsankan bor placeras inom dess dstra och norra del. For att
minska risken for framtida olagenheter med marksattningar bér hojdsattningen av vagar och
tomtmark anpassas till befintliga nivaer dvs. uppfyliningar boér undvikas. Anlaggande av vagar
med tung trafik pa den I6sa leran bor undvikas.

2.4 Kulturhistoria

Kalmar kyrka med anor fran 1100-talet ar av stort regionalt historiskt intresse. Borjan till en
bybildning kring kyrkan finns. Intill kyrkan finns ocksa den gamla fattigstugan, samt
férsamlingshemmet som tidigare var skola. Miljon ar ett typiskt sockencentrum och klassas som
ett regionalt intresse ur kulturmiljésynpunkt.

Pa gransen mellan fastigheterna Frosunda 6.12 och 8.2 pa hojden nara Kalmarviken mot
Skanska Prefab, finns en registrerad fornlamning. Det &r en ensam grav, troligen fran yngre
jarnaldern. Nagra ytterligare fornlamningar har ej kunnat hittas inom aktuellt omrade.

2.5 Trafik

Al trafik till kyrkan, forsamlingshemmet och gardarna séder om kyrkan samt fritidsfastigheterna
och bathamnen med vinteruppstéallningsplatser i Frosundaviken, leds in frdn Kalmarleden via
Kalmar kyrkvag.

For att na fritidsfastigheterna nere vid Kalmarviken s& maste man idag kéra 6ver Granbackens

gards tomt. Vagen fran Grankullen ner till Kalmarviken har inte vinterunderhall.

2.6 Teknisk forsdrjning
Va finns framdraget i Kalmar kyrkvag for bebyggelse kring denna vag.



3 Forslag

3.1 Overgripande disposition
Att skapa en stadsdel som blir Balstas offentliga sjokontakt med Malaren.

Att bebyggelsen ner mot Kalmarviken far en tradgardsstads karaktar.

Landskapsanalys, ekologi, geotekniska och topografiska forhallandena har varit styrande for
vilka delar inom planomradet som lampar sig for bebyggelse.

Omradets bebyggelse forutsatter att strandskyddets forordnandeomrade forandras.
Strandomradet utformas med tydlig grans mellan det privata och offentliga rummet. Med
ordnande av strandpromenad med bryggor, utsiktsplatser och rastplatser dppnas det offentliga
rummet med tillganglighet for alla.

Begransningar med skyddsavstand till haststall och kraftledning har styrt bebyggelsen i den
sydvastra delen.

En del av dalsankan pa akermarken dar bebyggelse ej ar lampligt pga. de méaktiga lerlager
utformas till en plats for rekreation i form av promenadstrak, lek, bollplan och odlingslotter och
ger darmed en distans mellan tradgardsstaden och bebyggelsen vid kyrkan.

For att lyfta fram kyrkan i landskapsbilden skapas ett brett obebyggt strak angsmark fran kyrkan
till Malaren, vilket innebar att kyrkan kommer att vara ett riktmarke i omradet.

3.2 Bebyggelseomraden

Programmet redovisar att omradet rymmer en successiv utbyggnad med ca 250 bostader
fordelade pa 121 smahus och 130 lagenheter i 22 flerbostadshus. Omradet inrymmer en
blandad smaskalig bebyggelse samt utrymme for service i form av barnstuga, handelstradgard
och butik. Bebyggelsen ar uppdelad i delomraden med skiftande karaktarer och tathet. Olika
hustyper med varierad lagenhetsyta fran mindre flerbostadshus med hiss, parhus, radhus och
friliggande villor planeras.

Huvuddelen av tradgardsstaden placeras mellan akerholmen i omrades mitt, bergryggen med
fritidshus i norr och strandpromenaden som gar utefter strandangen innanfér Gasholmarna med
fritidshus i Kalmarviken.

Pa Granbackens sddra sida ovanfor batklubben placeras mindre flerbostadshus i naturen sa att
marken ej privatiseras,

Oster om barnstugan mot Kalmarviken placeras mindre flerbostadshus i naturen sa att marken
ej privatiseras,

For att forstarka bybildningen narmast kyrkan byggs mindre fyrfamiljsvillor.

Narmast de befintliga villorna i norr planeras fem smahustomter med hus som lankar ihop det
nya omradet med de befintliga villorna i Mellanby.



3.3 Social och kommersiell servis
Oster om Mellanby finns ytor reserverade for barnstuga, butik samt handelstradgard som en
central knutpunkt. Om underlaget fér kommersiell service blir storre an vantat kan ytan utokas.

34 Rekreation

Programmet vill ge alla mojligheter att na Malarens strand dven manniskorna som idag har fa
chanser att komma i narheten av strander. Tillgangligt for alla ar en ledstjarna. Strandomradet
utformas sa att det skall vara tillgangligt for aldre, rullstolsburna, féraldrar med barnvagnar o s v.
sadana omraden ar en bristvara i dag.

Alla gadngvagar i omradet samt cykelvagar fran Habo centrum leder ner mot strandomradet och
vidare utefter stranden eller vidare forbi Frésundaviken.

Den laglanta delen i 6ster om Kalmarkyrka foreslas bli ett centrum for utomhus aktiviteter med
mojlighet for odling och lek samt bollspel. Omradet skall kannas 6ppet men ocksa brukat.
Vintertid kan kullen, akerholmen i 6ster, anvandas som pulkabacke.

En promenad eller cykeltur genom omradet kan bjuda pa varierande upplevelser, allt frn att se
lekande barn, till odlare som graver pa sina kolonilotter. Genom omradet gar flera gangvagar
och stigar vilket gor att man kan variera promenaderna.

Det befintliga naturbadet iordningsstélls och en parkeringsplats anordnas.

| och med strandomrades utformning som ett offentligt rum sa okar tillgangligheten till Malaren
och vintertid kan Malarens is ge promenerade, skid- och skridskoakare helt nya upplevelser.

Cykel och gangvagar kommer att genomkorsa planomradet och skall ge en mangfald av
upplevelsemdjligheter.

Smabatshamnen i Frésundaviken med dess liv &r inte bara en tillgang for batagarna utan ocksa
for de narboende nar de vandrar férbi pa strandpromenaden.

Ett flertal rastplatser ordnas.

3.5 Natur och Kulturmiljo

De obebyggda markomradena inom planomradet skall rensas upp och vardas sa att den
biologiska mangfalden kan fortleva.

Omradet kring det befintliga fornminnet bevaras.

Bebyggelsen narmast kyrkan anpassas sa att den befintliga kyrkomiljon kan bevaras

3.6 Trafik



Biltrafik

En ny infartsgata dras fran Kalmarleden 6ster om Mellanby vilket kommer att befria Kalmar
kyrkvag fran nastan all biltrafik och gatan stangs mot Kalmarleden. Strackningen av infartsgatan
for tung trafik &ar placerad utifran de geotekniska forutsattningarna.

Biltrafik till Kalmarkyrkvag leds upp fran infartsgatan via kvartersgator.
Den nya infartsgatan slutar norr om Granbacken dér Kalmarkyrkvag ansluter.
Inga hus har sina entréer mot infartsgatan som ocksa blir en bussgata.

Fran infartsgatan kommer sedan vagar leda ut till bade de nya och de befintliga husen samt till
bathamnen i Frosundaviken.

For att minimera biltrafiken i omradet ar barnstugan placerad som forsta byggnad nar man
kommer fran Kalmarleden. Vid barnstugan gor infartsgatan en avstickare dster ut 6ver gardet
mot bebyggelsen i nordost. Oster om géardet delar den sig i tva entrégator som leder trafiken till
bebyggelsen i dster och ner mot Karlmarkviken Trafik till de befintliga sommarhusen nere vid
Kalmarvikens strand kor via entrégatorna och kommer pa sa sett kunna kora fram till sina
fastigheter aven vintertid.

Mellan kyrkan och de befintliga fastigheterna séder om kyrkan bor Kalmarkyrkvag stadngas av
for biltrafik for att ge extra lugn och ro pa kyrkogarden. Kalmarkyrkvag bor inga i kommunens
cykelvagnat, dar aven delar av strandpromenaden bor inga.

Busstrafik kor in frdn Kalmarleden pa den nya infartsgatan och har en hallplats nara kyrkan och
en vid infartsgatans slut norr om Granbacken.

All bebyggelse ligger inom en radie av 500 meter fran en busshallplats och 90 % inom en radie
pa 400 meter.

Flera av gatukorsningarna pa kvartersmark utformas som sma torg med trad.
Gang- och cykelvagar
Frosunda kan bli ett nytt spannande promenadmal i Balsta. Darfor skall omradets gang och

cykelvagar samordnas med kommunens gang och cykelvagar.

Strandpromenaden som skall ga runt Granbackens udde, bitvis pa bryggor, kommer sakert att
bli uppskattad for sin fina utsikt.

Kalmarkyrkvag blir en lugn cykel och gangvag, ett "kulturstrdk” som passerar forbi kyrkan och
hasthagarna pa sin vag ner till smabatshamnen.
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3.7 Kommunalteknik

Utbyggnad av VA natet sker samtidigt med byggandet av gatunéatet. Inom omradet beraknas de
behovas tva pumpstationer varav en mindre sekundar station. Inkoppling pa det kommunala
natet sker norr omradet och Kalmarleden. Dagvattnet omhandertas lokalt. Slutlig recipient ar
Mélaren.

4 Genomfodrande

Genom planmonopolet ansvarar kommunen for detaljplanerna men kan genom avtal lata
respektive exploatér ta fram planhandlingar och erforderliga utredningar.

4.1 Infrastruktur

Markagarna svarar for att omradets gemensamma infrastruktur byggs ut. Till detta hor
infartsgatan och entregator till respektive kvarter, allmanna parkeringar for rekreation, gang och
cykelvagar, huvudledningsnét for VA med tillhGrande pumpstationer, huvudledningsnat for,
kommunikation och allmé&nnbelysning, aktivitetsang ,strandpromenad med tillhérande bryggor,
och rastplatser och iordningstéllande av naturmarkszoner. Inom bostadskvarteren svarar
respektive exploator for att gator och ledningar byggs.

4.2 Tidplan

Planprogrammet kan skickas ut pa samrad under bérjan av 2006. Efter upprattande av
samradsredogorelse och eventuell revidering skall det godkannas av kommunstyrelsen och
ligga till grund for fortsatt detaljplaneplanering av omradet.

Detaljplaneprogrammet avses kunna godkannas 2 kvartalet 2007.

Omradet indelas i byggnadsetapper om ca 30-50 lagenheter. Takten i utbyggnaden beraknas till
ca 8 &r men den styrs av bostadsefterfragan i Habo

4.3 Arbetsorganisation

Programmet har utarbetats av en arbetsgrupp med foljande representanter fran Habo Kommun
och Smaa AB.

Kim Hultén Bygg- och miljéchef Habo Kommun
Fredrik Nestor Exploateringsingenjor Habo Kommun
Marie Ahnfors Planarkitekt Habo Kommun
Roger Branthammer Projektutvecklare Smaa AB

Gunnar Hallén Arkitekt Sméaa AB
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