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SAMMANFATTNING

I denna rapport presenteras olika analyser och scenarier med forslag till en
utbyggnadsstrategi for fordjupad Gversiktsplan for Ostra Hollviken. For att ta
fram utbyggnadsstrategin har ett antal fokusomraden identifierats och
rekommendationer till strategi inom varje fokusomrade har tagits fram.
Sammantaget foreslas kommunen gora foljande:

Massbalans ska uppnas inom varje detaljplaneomrade.

Detaljplaner foreslas vara storre med fa markagare inom varje
detaljplaneomrade.

Trafikplats Kungstorp ska byggas ut och Hammarbacken flyttas i ett
tidigt skede.

Kommunen ska forvarva mark for dagvattenhantering, kvartersmark for
annat an enskilt bebyggande samt fastigheter mindre an 1 hektar i ett
tidigt skede.

Kommunen ska inte forvarva kvartersmark for enskilt bebyggande, sa
vida fastighetségaren sjélv inte vill sélja marken.

Gemensamma kostnader bor fordelas efter markagande i tidiga skeden
och i senare skeden efter tillskapad BTA.

Utifran ovanstaende forslag har ett forslag till etappindelning av utbyggnaden av
omradet tagits fram. Tva mojliga alternativa etappindelningar presenteras ocksa
| rapporten.



INLEDNING

1. Bakgrund

Vellinge kommun arbetar med en fordjupad 6éversiktsplan for Ostra Hollviken,
omfattande cirka 212 hektar. Den fordjupade Oversiktsplanen beréknas
mojliggora mellan 730 och 1 400 nya bostader och har en utbyggnadshorisont
till ar 2050. | denna rapport presenteras olika analyser och scenarier med forslag
till en utbyggnadsstrategi for den fordjupade 6versiktsplanen.

2. FOrutsattningar

Majoriteten av marken inom den fordjupade Oversiktsplanen &gs idag av
privatpersoner. Dessutom &ger PEAB och Vellinge kommun var sina
markomraden.

Inom omradet for den fordjupade Gversiktsplanen har nyligen Stora Hammars
skola byggts. | sddra delen av planomradet ligger Henriks Hages forskola och i
direkt anslutning till planomradet ligger Angdala skolor. Dessutom pégar
detaljplanering for en ny grund- och forskola norr om Henriks Hages forskola.
Detaljplaneforslaget &r i antagandeskedet. | norra delen av planomradet ligger
Toppengallerian dar ett planprogram &r under upprattande. Majoriteten av
planomradet ar inte detaljplanelagt.

Den storsta delen av marken inom omradet for den fordjupade 6versiktsplanen
anvands idag till aktivt jordbruk. Inom omradet finns ocksa hasthallning.

Genom planomradet I6per en spillvattenledning som anlades 2012. Enligt
tillgangliga ritningar stdmmer denna lednings placering i huvudsak 6verens med
tankt gatustruktur i den fordjupade 6versiktsplanen och ledningen beddéms darfor
inte behdva flyttas. Spillvattenledningen anses vara en huvudledning som, enligt
uppgift, har kapacitet att hantera hela utbyggnadsomradet.

Ekonomin i utbyggnaden beror pa antalet bostader som skapas och scenarier
mellan 730 och 1 400 nya bostader har studerats, men ingar inte i denna rapport.

3. Definitioner
I denna rapport anvénds féljande forkortningar och definitioner.

ExL — Expropriationslag (SFS 1972:719).

Exploateringsavtal — ett avtal mellan en kommun och en fastighetsdgare om
genomfdrande av en detaljplan pa mark som inte d4gs av kommunen.

FOP — fordjupad oversiktsplan.
PBL — Plan- och bygglag (SFS 2010:900).



4. Omvarldsbevakning

Inom ramen for uppdraget har tre projekt studerats: tva i Skane och ett i
Stockholm. Nedan presenteras respektive projekt oversiktligt. Resultatet fran
omvarldsbevakningen aterfinns under respektive fokusomrade.

4.1. Lund NE/Brunnshdg, Lund

Fordjupning av Oversiktsplanen for Lund NE/Brunnshdg omfattar en ny stadsdel
i nordéstra Lund dar cirka 40 000 manniskor ska bo, arbeta och studera. Léngs
véag E22 planeras for verksamheter och forskning och i de mer centrala delarna
planeras kontor, verksamheter, bostader, service och handel. Osterut blir
bostader den dominerande markanvéandningen. Vid planens framtagande utgors
omradet mestadels av akermark. Férutom det dokument som utgér FOP Lund
NE/Brunnshdg har fragor stallts till Bérje Fennhagen den 11 september 2020 i
rollen som tidigare anstélld exploateringsingenjor i projektet.

4.2. Ostra Ramlosa, Helsingborg

Ostra Ramldsa ar Helsingborgs nista utbyggnadsomréde, beldget i stadens ostra
kant, dar det sedan tidigare finns ett planprogram som omfattar 200 hektar. Ett
planuppdrag for den forsta detaljplanen inom omradet har paborjats, ca 68
hektar, men inga offentliga planhandlingar finns i skrivande stund, férutom
planuppdraget. Omradet provas framst for utbyggnad av bostader med
tillhérande servicefunktioner. Stora delar av utbyggnadsomradet bestar av
akermark. Kompletterande fragor har dven stallts till exploateringsingenjor Sofie
Thorsson i Helsingborg den 9 september 2020.

4.3. Vasby entré, Upplands Vasby

Vashy entré ar ett projekt kring stationsomradet i Upplands Vasby. Projektet
syftar till att mojliggora byggandet av cirka 1 500 nya bostéder, 30 000 m? yta
for kontor, handel och verksamheter samt en ny bussterminal. Inom
projektomradet finns ocksa Upplands Vasbys tagstation och Ostkustbanan.
Marken inom projektomradet anvéands idag mestadels till pendlingsparkeringar
och park. Information om stallningstaganden och motiv i projektet har inhdmtats
vid intervju med projektchefen Anne-Sophie Arbegard den 4 september 2020.



FOKUSOMRADEN

For utbyggnaden av FOP Ostra Hollviken har sju fokusomraden identifierats.
Dessa fokusomraden bedéms ha den stérsta paverkan pa hur utbyggnaden av
FOP-omradet bor goras. For varje fokusomrdde presenteras alternativa
strategier, inklusive for- och nackdelar, omvérldsbevakning samt en
rekommenderad strategi. De rekommenderade strategierna ligger sedan till
grund for det forslag till etappindelning som presenteras i rapporten.

5. Massbalans

Utbyggnaden av ett omrade innebér att massor behover tillforas, foras bort eller
flyttas om for att uppna onskvarda marknivaer eller ratt kvalitet pa marken. Att
hantera massor ar férenat med stora kostnader och ju storre ett omrade é&r, desto
viktigare ar det att hantera massorna pa ett rationellt satt. Nar inga massor
behover tillforas eller foras bort sags det att man har uppnatt masshalans inom
omradet.

Det bedoms inte finnas nagra alternativa strategier till att strava efter att uppna
massbalans. Snarare bor kostnaden for att inte uppna massbalans stéllas mot
kostnaden for att gora det. | det har sammanhanget &r det viktigt att tanka pa att
kostnaden inte enbart & ekonomisk eftersom masshantering for med sig
konsekvenser pa miljon. Till exempel innebar det véldigt manga tunga
transporter att kora bort massor, vilket blir en belastning pa miljon och
luftkvaliteten. Ska massor sedan kopas in till samma omrade uppstar denna
belastning en gang till.

Inom FOP Ostra Héllviken bedoms det vara mojligt att uppna massbalans och
etappindelningen bor darfor strava efter att uppna massbalans. For att sékerstélla
att denna beddémning ar korrekt behover ytterligare geotekniska utredningar
dock goras.



6. Tillstdnd och dispenser

Vid utbyggnaden av FOP Ostra Hoéllviken kommer ett antal tillstdnd och
dispenser att behdvas. | detta avsnitt redogors for de tillstand och dispenser som
bedéms behdvas med ledning av redan utférda utredningar. | takt med
exploateringen av omradet kan tillstand och dispenser tillkomma eller falla bort.

Fragan om tillstdnd och dispenser aktualiseras i detaljplanearbetet. Ett satt att
arbeta strategiskt med fragan ar att anpassa detaljplanens storlek for att géra det
mer sannolikt att nddvandiga tillstand och dispenser ska beviljas. Till exempel
kan det vara lattare att fa tillstand till att lagga upp massor inom samma
detaljplan, jamfort med om massorna ska laggas inom ej detaljplanerat omrade
eller inom en annan detaljplan. Det kan ocksa underlatta att fa dispens fran ett
generellt biotopskydd om det finns mark avsatt for kompensationsatgarder,
vilket kan sékerstillas om detaljplanen utformas pa ett d&ndamalsenligt satt.
Sjalva anstkan om tillstand eller dispens gors antingen i slutet av arbetet med
detaljplanen eller da detaljplanen har antagits.

Foljande tillstand och dispenser bedéms behdvas inom FOP Ostra Hollviken (pa
karta i figur 1 visas var respektive tillstdnd ar belaget):

1. Tillstdind for flytt av dikningsforetaget ”Stora Hammar nr 17 m fl
hemman 1928 (Hammarbécken).

2. Anslutning av exploateringsomradet till, eller upplésande av,
dikningsforetaget “Stora Hammar nr 17 m fl hemman 1928~
(Hammarbdcken).

3. Dispens fran generellt biotopskydd for oppet dike i Hammarbacken.
4. Tillstand for vattenverksamhet for anldggande av dammar och vatmark.
5. Dispens fran generellt biotopskydd for akerholme (Kungshdogen).

6. Dispens fran generellt biotopskydd for dppet dike i jordbrukslandskap
intill Stall Pilhammars gard.

7. Dispens fran generellt biotopskydd for pilevall vid uppfarten till Stall
Pilhammars gard.

8. Hedblomster; antingen dispens for att flytta eller atgarder for att skydda
bestandet.

9. Tillstand for vattenverksamhet for markavvattning (byggande av
skyddsvall mot vattennivahajning).

10. Tillstand for att flytta massor inom omradet.



Utover ovanstaende medfor foljande aktiviteter eventuellt krav pa tillstand:
e Bebyggelse pa jordbruksmark.

e Hantering av fornlamningar.
e Utslapp av dagvatten till Natura 2000-omradet Falsterbo-Foteviken.

e Utslapp av dagvatten till naturreservatet Falsterbohalvons havsomrade.

Figur 1: Karta 6ver nédvandiga tillstand.

6.1. Alternativ strategi 1 — mindre detaljplaner

| denna strategi delas FOP-omradet upp i flera mindre detaljplaner som arbetas
fram i takt med att utbyggnaden av omradet gar framat.

For- och nackdelar

Genom att varje detaljplan gérs mindre kommer konsekvenserna av detaljplanen
att bli mindre, till exempel kommer mindre dagvattendammar att krdvas och
mindre jordbruksmark att tas i ansprak for varje plan. Pa detta satt kan det bli
lattare att fa de tillstdnd och dispenser som behovs for varje enskild detaljplan.



En nackdel med den hdr strategin ar att det gors separata provningar for varje
detaljplan. Det innebar att kommunen inte kan vara saker pa att kunna bygga ut
hela FOP-omradet férran samtliga detaljplaner har antagits. Skulle det vara sa
att en detaljplan som innehaller en atgard som i sin tur &r en forutséttning for
ytterligare detaljplaner stoppas kan det ocksa innebéra att en storre del av
utbyggnaden i omradet stoppas.

Ytterligare en nackdel med den hér strategin ar att det blir svarare att uppna
massbalans. Detta beror pa att det ar svarare att fa tillstand att lagga upp massor
pa mark som inte &r detaljplanerad eller som &r placerad inom en annan
detaljplan.

Fordelar Nackdelar

Flera provningar av
samma tillstand eller
dispens

Lattare att fa tillstand
och dispenser

Svarare att uppna
massbalans

6.2. Alternativ strategi 2 — storre detaljplaner

I denna strategi delas FOP-omradet upp i ett fatal storre detaljplaner som vardera
kan omfatta flera bostadsomraden och/eller tekniska anlaggningar.

For- och nackdelar

Fordelen med denna strategi ar att provning av tillstdnd och dispenser endast
gors en gang for ett storre omrade. Pa sa satt kan kommunen sakerstalla att
utbyggnaden av ett stérre omrade inom FOP:en kan goras. Det blir ocksa lattare
att uppnd massbalans i och med att det &r lattare att fa tillstand att lagga upp
massor pa mark som &r detaljplanerad for bebyggelse och som ar belagen inom
samma detaljplan.

En nackdel med denna strategi ar att det blir svarare att fa nodvandiga tillstand
och dispenser i och med att det & konsekvenserna av en storre utbyggnad som
ska prévas. Ytterligare en nackdel med denna strategi ar att om det ar flera
markéagare inom detaljplanen kan det vara svart for kommunen att styra sa att
utbyggnaden sker i en rationell takt och ordning. I och med att kommunen, enligt
PBL, &r skyldig att bygga ut infrastruktur i takt med att bebyggelsen fardigstélls
kan kommunen tvingas att bygga infrastruktur forbi ett obebyggt omrade for att
kunna na ett bebyggt omrade. Det finns ocksa en risk att flera markagare startar
exploateringar samtidigt vilket kan innebéra att ingen av dem lyckas med sitt
projekt pa grund av att for manga bostader erbjuds vid samma tillfalle.



Fordelar Nackdelar

Férre antal provningar
av tillstand och
dispenser

Svarare att fa tillstand
och dispenser

Risk for irrationell
utbyggnad vid flera
markéagare

Lattare att uppna
massbalans

6.3. Omvarldsbevakning

Vasby entré, Upplands Vasby

| projektet Vasby entré var det en uttalad strategi att gora en sa stor detaljplan
som mojligt for att bara behdva hantera riksintresse for Ostkustbanan och risker
fran hantering med farligt gods en gang. For att 4nda kunna styra takt och
ordning pa utbyggnaden valde kommunen dessutom att forvarva all mark inom
detaljplaneomradet fore det att detaljplanen togs fram.

6.4. Rekommendation

Rekommenderad strategi &r att arbeta med storre detaljplaner for att sakerstalla
att de omraden som byggs ut far en fungerande helhet. Detta galler i synnerhet
mojligheten att bygga pa jordbruksmark och att slappa ut dagvatten till havet.
For att kunna styra 6ver takt och ordning i utbyggnaden av omradet kan ett
exploateringssamarbete skapas mellan mark&garna inom varje planomrade,
alternativt att kommunen kan forvarva mark av markégare som inte vill
exploatera.



7. Byggratter

Nar planomraden bestar av flera markagare blir det aktuellt att fordela
byggratter. Nar radande fastighetsindelning skar genom kvarter med byggratter
ar det lampligt att komma Overens om en ny fastighetsindelning. Antingen
forvarvar en markagare all mark eller delas byggratterna upp och man far da
bestaimma en lamplig grénsdragning i kvarteren mellan markédgarna. De
markagare inom planomradet som inte tilldelas byggratter far erséttning for den
mark som de avstar.

Det ar viktigt att fastighetsagare kommer dverens om markéverlatelser och/eller
markbyten infor planlaggning sa att lampliga fastigheter bildas innan planerad
markexploatering. Forandringar i fastighetsstrukturen kan slas fast i ett
exploateringsavtal eller genom markéverlatelseavtal markégare emellan. Det &r
nddvéndigt att alla marké&gare inom en detaljplan &r eniga innan detaljplanen
vinner laga kraft for att sdkerstélla ett smidigt genomférande av planen.

Olika markégare inom FOP Ostra Hollviken kommer att fa olika stor andel av
de byggratter som planeras. En del far inga byggratter alls medan andra far en
storre andel av dem. Den nytta i form av byggratter som gynnar en viss
markéagare ska sta i relation till kostnaden som belastar densamme. Den
fastighetségare vars mark tillfors ett stort ekonomiskt varde genom planléggning
ska ocksa sta for en stor del av de gemensamma kostnaderna, se vidare i avsnitt
9. Fordelning av gemensamma kostnader.



Nér en detaljplan vinner laga kraft har kommunen rétt att 16sa in all mark som
utgor allman plats dd kommunen ar huvudman. Inlsen innebar att en tvangsvis
fastighetsbildning sker genom en ansokan hos lantmaterimyndigheten sa att
kommunen blir dgare till mark for allmanna gator, torg och parker. Kommunen
kan &ven ha ratt att 10sa in kvartersmark for annat an enskilt bebyggande.

Om fastigheter skar kvartersmark, exempelvis for bostadsandamal, pa ett
olampligt eller planstridigt vis kan en eller bada fastighetsdgarna begara
fastighetsreglering. Pa sa vis kan en markagare tvangsvis fa atkomst till mark for
att kunna paborja byggnation. Vid fastighetsreglering beslutar en
forratningslantmatare huruvida ett yrkande gallande markreglering ar lampligt
och om storlek pa ersattning till den part som tvangsvis avstar mark.

Strategier for fordelning av byggréatter kraver diskussioner mellan kommun och
Ovriga markégare samt diskussioner privata markéagare sinsemellan och bygger
till stor del pa frivilliga dverenskommelser. | viss man kan detaljplanen utformas
pa ett satt som gynnar antingen stora eller sma byggprojekt.

7.1. Alternativ strategi 1 — en markagare per kvarter

En strategi ar att forsoka uppna att respektive agare ingar en markfordelning sa
att det bara finns en markagare per kvarter, och &ven att en och samma markégare
forfogar over flera kvarter. Pa detta satt delas byggratter upp med kvarter som
minsta enhet. De markagare som avstar mark med byggratter ska fa skalig
ersattning.

For- och nackdelar

Fordelar med att ha en &gare per kvarter ar att samordning med andra markégare
vid exploatering av marken forenklas, bade i forberedande fas med planering,
marknadsforing, markférvaltning med mera samt i byggfasen vad det galler
byggbodar, arbetsmaskiner och logistik med mera. Det finns &ven ekonomiska
fordelar for en byggherre att bygga flera bostader at gangen istéllet for enstaka
bostadsenheter. Vissa sma projekt kan bli for dyra for att vara lonsamma.

En fordel for kommunen &r att det kan vara enklare att uppratta
exploateringsavtal nar det inte finns sa manga parter inblandade och aven att
kommunikationen genom  hela  projektet férenklas om  antalet
markagare/byggherrar reduceras.

Nackdelar kan bestd i risk att ett omrade blir fér homogent nar det galler
gestaltning. Estetiskt kan utbyggnadsomraden fa storre varden om en viss
variation till form och material finns nér det géller utformning av byggnader.

Andra nackdelar &r att mer tid behover laggas inledningsvis pa kommunikation
med markéagare i de fall da vissa markégare inte far ta del av byggratter trots att
de dnskar gora det.
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Fordelar Nackdelar

Enklare samordning
med markagare i

byggfas

Risk for sma variationer
gestaltningsmassigt

Mer tid kan kravas i
form av kommunikation
med markagare
inledningsvis

Underlattar vid
tecknande av
exploateringsavtal

Enklare kommunikation
vid genomfdrande av
planen

7.2. Alternativ strategi 2 — flera markagare per kvarter

En strategi kan vara att efterstrava att manga markégare far mojlighet att ha sina
egna byggprojekt. Da kan det finnas flera byggherrar aven i samma kvarter.

For- och nackdelar
Fordelarna kan bli att byggprojekten far mer variation. Denna strategi gynnar
sma aktorer som &r beredda att bygga sma enheter som exempelvis bara ett
enstaka bostadshus.

En nackdel kan vara risken for att vissa aktorer inte kommer igang med sina
projekt pa grund av exempelvis ekonomiska skal. D& kan en situation uppsta
med obebyggda tomter mitt bland andra fardiga projekt. Obebyggda tomter kan,
forutom att de estetiskt inte alltid ar tilltalande, &ven skapa problem for
infrastruktur nar det galler anslutningspunkter for ledningar med mera.

Det kan &ven bli problematiskt att etablera en byggarbetsplats mitt i ett
fardigbyggt exploateringsomrade da det bade kan vara ont om plats samt risk for
slitage nar tunga maskiner kor pa fardigstallda gronytor och gator.
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Fordelar Nackdelar

Kan forsvara
Gynnar sma aktorer tecknandet av
exploateringsavtal

Kan forsvara
genomfdrande da sma
projekt ibland inte &r
I6nsamma

Kan gynna en
gestaltningsmassig
variation

Risk for obebyggda
tomter mitt i fardiga
exploateringsomraden

7.3. Omvarldsbevakning

Lund NE/Brunnshég, Lund

| Fordjupning av 6versiktsplanen for Lund NE/Brunnshog beskrivs en ambition
om att fa till en variation i bebyggelsen. Premissen &r att ju fler arkitekter och
byggbolag som é&r inblandade desto storre kan den arkitektoniska blandningen
bli. Detta beskrivs i ett sammanhang dar man vill skapa forutsattningar for
blandstad vilket dven involverar funktionell och social blandning utéver den
estetiska blandningen. Man bor ha i atanke att i denna fordjupning av
oversiktsplan planeras en mer tit bebyggelse an den i FOP Ostra Hollviken och
omradet i Lund kommer att besta av hélften bostader och halften verksamheter.

Dialogen med byggherrar och fastighetsforvaltare framhdvs som viktig for att
detaljplaner och byggprojekt ska kunna anpassas till strategin och ge basta
mojliga resultat.

Lund som markagare har haft och kommer fortsatt att ha mojligheten att styra
olika kvaliteter i bebyggelsen genom kommunala markanvisningar.

Ostra Ramlésa, Helsingborg

I Helsingborg lyfter man aspekten att det ska finnas variation i bebyggelsen.
Dock omnamns inte detta i relation till markagandet eller hur storleken pa
byggprojekt kan paverka genomférandet i planprogrammet.

Nu nar kommunen befinner sig i den forsta planprocessen i omradet efterstravar
de en blandning av byggherrar. Kommunen har skrivit avsiktsforklaringar med
fyra olika aktorer i detta skede vilket omfattar cirka 700 bostéder.

12



Vésby entré, Upplands Vasby

| Vasby entré har marken tilldelats till olika byggherrar genom markanvisning,
vilket &r mojligt tack vare att kommunen ager all mark i omradet. For narvarande
finns en ankarbyggherre och fem andra byggherrar utsedda. Kommunen har
tilldelat stérre omraden till varje byggherre, i princip i linje med strategin en
markagare per kvarter som beskrivs ovan. Motivet till detta ar att underlatta
samordningen vid byggnation.

7.4. Rekommendation

Rekommendationen ar strategi 1, att arbeta for en struktur med fa
byggherrar/markagare. Markégare bor uppmuntras att kommunicera sinsemellan
for att kunna komma fram till dverenskommelser géllande markoverlatelser eller
markbyten. De sammanhallna kvarter som planlaggs for bebyggelse och som
berors av flera markdgare bor med fordel overga till en ensam
markagare/byggherre infér bebyggande.

Med farre markéagare/byggherrar 6kar chanserna till en jamn utbyggnadstakt och
en storre trygghet att projekten blir ekonomiskt genomfdrbara. Risken med
“luckor” i exploateringen i form av ddetomter minimeras. Om man vill sdkra
variation i omradet trots att samma byggherre ar dominerande sa gors detta
lampligen genom bestammelser i detaljplanens foreskrifter.

Om aktérer i omradet minimeras infor planlaggning okar sannolikheten att
tecknande av exploateringsavtal blir lattare, kommunikation under utbyggnad av
allmén plats blir enklare och samordningen vid byggnation pa kvartersmark
mindre komplicerad.
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8. Utbyggnad av infrastruktur

For att ett bebyggt omrade ska fungera behdvs en mangd kringliggande
infrastruktur, exempelvis gator, parker, vatten- och avloppsanléaggningar samt
el- och fiberkablar. Inom FOP Ostra Hollviken kommer de allminna platserna
att ha kommunalt huvudmannaskap. Det innebér att det & kommunen som
ansvarar for att bygga ut mycket av infrastrukturen som behévs fér den nya
bebyggelsen. Enligt PBL ska infrastrukturen som kommunen ansvarar for
byggas ut i takt med att bebyggelsen i omradet fardigstalls.

Inom FOP Ostra Hoéllviken finns det tva nivéer av infrastruktur som behéver
byggas ut. Den forsta nivan ar infrastruktur inom en enskild detaljplan, till
exempel lokalgator samt vatten- och avloppsforsorjning till enskilda fastigheter.
Den andra nivan ar gemensam 6vergripande infrastruktur, till exempel flytt av
Hammarbacken, utbyggnad av huvudstrak och atgarder pa avfart fran vag 100.

For att det ska vara tillatet att bygga ut infrastruktur kravs en detaljplan som
mojliggor det som ska byggas ut. Av den anledningen blir det enda praktiskt
mojliga alternativet for utbyggnad av infrastruktur inom den enskilda
detaljplanen att det gérs nar detaljplanen har vunnit laga kraft. Det gar alltsa inte
att bygga ut sadan infrastruktur i forvéag. | detta avsnitt fokuseras darfor pa den
andra nivan av infrastruktur, den gemensamma Gvergripande infrastrukturen.

Gemensam Overgripande infrastruktur kan antingen avse sadant som é&r
gemensamt for hela FOP-omradet eller sddant som &r gemensamt for minst tva
tankta detaljplaner inom FOP-omréadet. For gemensam infrastruktur kan en
separat detaljplan tas fram som bara omfattar infrastrukturatgéarden, alternativt
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kan infrastrukturen inkluderas i en detaljplan som ocksa omfattar bebyggelse.
Exakt hur detta gors bestams lampligen fran fall till fall.

Kommunen har rétt att i ett exploateringsavtal krdva att exploatorerna i ett
omrade finansierar dven gemensam infrastruktur. Den faktiska betalningen fran
en exploatdr kan dock i praktiken inte ske forréan det finns en lagakraftvunnen
detaljplan.

Nedan beskrivs tva alternativa strategier for utbyggnad av gemensam
infrastruktur. Det &r inte nddvandigt att bara valja en av strategierna, utan de
olika strategierna bor kombineras utifran den enskilda atgérden.

8.1. Alternativ strategi 1 — bygg i forvag

En strategi for utbyggnad av gemensam infrastruktur ar att bygga den i forvag,
innan behovet av den uppstar. Denna strategi forutsatter att det tas fram en
separat detaljplan for den atgard som ska utféras, om den inte ryms inom redan
géllande detaljplan.

For- och nackdelar

Genom att bygga ut infrastrukturen i forvag sakerstalls att den finns pa plats den
dag behovet uppstar. For atgarder som tillgodoser grundlaggande behov, till
exempel vatten- och avloppsforsérjning, ar det en forutsdttning att
infrastrukturen finns pa plats for att manniskor ska kunna bosétta sig i omradet.
Andra atgarder, till exempel sddana som forbattrar trafikflodet r inte ett krav
for bosattning men underlattar anda livet for de boende i omradet. Ytterligare
andra atgarder, till exempel den gréna loopen, ar uteslutande en héjning av
livskvaliteten.

En annan fordel med att bygga gemensam infrastruktur i fOorvag &r att
bebyggelsen inte forsenas av infrastrukturen. Utbyggnad av infrastrukturen kan
till exempel krava olika former av tillstand vilket kan vara svart att planera i tid
och synka med oénskad utbyggnadstakt. Om infrastrukturen &ar en forutséttning
for den nya bebyggelsen kommer forsening av infrastrukturen ocksa att medfora
forsening av bebyggelsen.

En nackdel med att bygga ut infrastrukturen i forvdg &r att det finns en risk att
den byggs ut i onddan, det vill siga att behovet av den aldrig uppstar. |1 och med
att exakt omfattning pa framtida bebyggelse inte &r kand néar infrastrukturen
byggs ut, om den byggs ut i forvag, finns ocksa en risk att den dimensioneras fel.
Till exempel kan en dagvattendamm byggas for stor eller for liten.

Ytterligare en nackdel med att bygga ut gemensam infrastruktur i forvag &r att
utbyggnaden av infrastrukturen foérsvarar eller omojliggér en annan
markanvandning. Om till exempel hela huvudstraket byggs ut i forvag far det
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stor negativ paverkan pa jordbruket som bedrivs idag. Detta kan dock motverkas
av att aktuell infrastruktur byggs ut i etapper, men anda i forvag.

Till sist & en nackdel med att bygga ut gemensam infrastruktur i forvéag att
kommunen far ligga ute med pengar for atgarden. | slutdnden kan kommunen
krava in kostnaden fran exploatorerna i ett omrade, men betalning sker inte
forran det finns en lagakraftvunnen detaljplan. Under tiden mellan byggnation
och detaljplan far alltsa kommunen ligga ute med kostnaden for atgarden.

Fordelar Nackdelar

Behovet &r tillgodosett

den dag det uppstér Risk att bygga i onddan

Bebyggelsen forsenas ~ Svart att dimensionera
inte korrekt

Paverkar pagaende
markanvandning

Kommunen ligger ute
med kostnaden

8.2. Alternativ strategi 2 — bygg vid behov

En annan strategi for utbyggnad av gemensam infrastruktur ar att bygga ut den
nar behovet uppstar. | denna strategi gors detaljplan for den gemensamma
infrastrukturen samtidigt som detaljplan for bebyggelsen. Den gemensamma
infrastrukturen kan antingen planldggas i samma detaljplan som bebyggelsen
eller i en separat detaljplan.

For- och nackdelar

Fordelar med att bygga ut den gemensamma infrastrukturen vid behov ar dels att
infrastrukturen tillgodoser ett behov som finns, dels att det gar att dimensionera
infrastrukturen korrekt. Notera dock att infrastruktur som ar gemensam for tva
eller flera detaljplaner och som tillgodoser ett grundlaggande behov anda till viss
del maste byggas ut i forvag med tillnérande nackdelar enligt ovan.

En nackdel med att bygga ut den gemensamma infrastrukturen vid behov ar att
den riskerar att forsena bebyggelsen. Detta géller framfor allt for infrastruktur
som tillgodoser ett grundldggande behov och som &r en forutsattning for att
manniskor ska kunna bo i omradet.
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Fordelar Nackdelar

Tillgodoser ett kéant Risk att bebyggelsen
behov forsenas

Gar att dimensionera
korrekt

8.3. Omvarldsbevakning

Lund NE/Brunnshdg, Lund

Inledningsvis, i samband med den fordjupade Oversiktsplanen, byggdes inte
infrastruktur ut i forvéag i ndgon storre skala. Daremot nar de forsta detaljplanerna
kom gjorde kommunen investeringar i den framtida infrastrukturen. Bland annat
har planerad sparvagn dragits fram och park anlagts.

Ostra Ramlésa, Helsingborg

| Helsingborg d&r strategin att takta utbyggnad av infrastruktur med fardig
detaljplan. Vissa undantag kan bli aktuella som exempelvis en gang- och
cykelbro till omradet som kan star fardig innan forsta detaljplanen.

Vasby entré, Upplands Vasby

Projektet Vasby entré har drivits genom tva detaljplaner: en mindre och en storre.
Detta innebér att all nodvandig infrastruktur ryms inom respektive detaljplan och
att ingen behover byggas i forvag.

8.4. Rekommendation

Vid utbyggnad av dvergripande gemensam infrastruktur i férvag bor stor hansyn
tas till pagaende markanvandning. Etappvis utbyggnad av infrastrukturen kan
ocksa anvéndas for att minska risken att bygga i onddan och for att minska det
belopp kommunen maste ligga ute med. Vid en etappvis utbyggnad &r det dock
anda nodvandigt att hela anlaggningen projekteras innan forsta etappen paborjas.
Detta innebar ocksa det blir nédvandigt att planlagga for hela atgarden vid
samma tillfalle, for att sékerstalla att mojligheten att utféra hela atgarden finns.
En etappvis utbyggnad kan ocksa innebara problem med att koppla pa en
anlaggning som redan har tagits i drift.
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Foljande atgarder rekommenderas att utforas i forvag:

Atgard
Atgarder pa trafikplats Kungstorp

Flytt av Hammarbécken

Dagvattenmagasin 1A, 1B och 2

Vastra sidan av gréna loopen

Foljande atgarder rekommenderas att utforas vid behov i takt med planlaggning

och utbyggnad av omradet:

Atgéard

Atgérder pd Kémpingevigen

Kungstorpsvéagen/Rabyvégen/
Angdalavagen/Henriksdalsvagen

Huvudstrak
Bullervallar
Ostra delen av gréna loopen
Dagvattenmagasin 3

Eventuell cirkulationsplats
Kungstorpsvégen-Stenbocks vég

Kommentar

Trafikverket planerar att utfora
atgarder med byggstart 2024

Beddms kunna goras utan detaljplan

Kan med fordel byggas ut etappvis,

men alla bor planeras och marken
I6sas in i forvag

Ger en gang- och cykelkoppling
mellan skolorna i FOP-omradet

Kommentar

Korsningar behdver troligen byggas
om med anledning av dkade
trafikfloden; vagen ar Trafikverkets

Syftar pa breddning, anlaggning av
cykelvagar med mera; byggs ut
etappvis i takt med att intilliggande
omraden byggs ut

Byggs ut etappvis i takt med
bebyggelsen

I den man bullervallar behovs i norra
delen av FOP-omradet

Byggs ut etappvis i takt med
bebyggelsen

Byggs ut vid exploatering av
kommunens mark i sdder

Cirkulationsplatsen kan behova
byggas om med anledning av 6kade
trafikfloden
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9. FOordelning av gemensamma kostnader

Pa grund av den bakomliggande struktur av markagare som rader inom omradet
for FOP Ostra Hollviken kommer flera exploateringsavtal behdva upprattas i
samband med en etappvis detaljplanering av omradet. Exploateringsavtalen bor
ange den kostnadsfordelning som ska galla for respektive planomrade.

Enligt PBL far ett exploateringsavtal reglera finansiering av vissa atgarder,
exempelvis anldggande av gator, vagar och andra allmanna platser och av
anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder.

En markéagare/byggherre drabbas frdmst av kostnader som &r kopplade till den
aktuella exploateringen, det vill sadga allmén plats och allménna anlaggningar
inom detaljplanen. Dock kan kostnader for marké&garen/byggherren, enligt PBL,
aven omfatta delfinansiering av redan befintliga anlaggningar som ingdr i nagon
av etapperna for FOP Ostra Hollviken, exempelvis anlaggningar for
dagvattenhantering.

Kostnader for uppférande av byggnader for vard, utbildning eller omsorg som
kommunen ar skyldig att erbjuda kan inte kravas fran en markagare/byggherre,
enligt PBL.

Markégandet och den markanvandning som planlaggs ligger normalt till grund
for hur kostnader ska fordelas mellan olika markégare. Fordelning av mark inom
varje detaljplan &r darfor betydelsefull for att kunna ange vilken kostnad
respektive markégare blir forpliktigad att betala.

Om det &r uppenbart att en viss fastighet inte kommer att ta del av nagon
vardedkning ar det oftast rimligt att agare till fastigheten inte belastas av nagra
kostnader i planarbetet och inte heller i genomforandeskedet.

19



9.1. Alternativ strategi 1 — férdelning utifran bruttoarea

En vanlig strategi for att berakna fordelningen av gemensamma kostnader
mellan markégare ar att utga fran den bruttoarea (BTA) som en viss fastighet
tillfors i relation till den totala bruttoarean av byggratter som tillférs i samma
detaljplan. Andelen BTA motsvarar da den andel av uppkomna gemensamma
exploateringskostnader som respektive fastighetsagare ska betala. BTA varderas
olika beroende pa vilken markanvandning som tillats, exempelvis varderas BTA
for bostdder mestadels hogre an for industri. Byggratter behover darfor
specificeras till storlek och anvandningen bestdimmas for att kunna fungera som
fordelningsunderlag.

Nar kostnader for anlaggningar utanfor detaljplanen ska erlaggas far man gora
en enskild bedémning om nyttan for varje fastighetsdgares exploatering. Det
skulle kunna vara en dagvattendamm som betjanar utbyggnaden i flera olika
detaljplaner. Kostnadsférdelningen kan da omfatta flera markégare.

For- och nackdelar
Fordelen med att fordela gemensamma kostnader efter BTA dr att den kan anses
vara en réttvis fordelning mellan intékter och utgifter.

Nackdelen &r att berakningsmodellen ibland kan bli komplicerad och svar att
forutse. Den kan forandras under projektets gang fram till att en detaljplan vinner
laga kraft. Aven nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan vissa diskussioner
uppsta om det visar sig att den BTA som fordelningen utgick fran i detaljplan
inte gick att nyttja till fullo.

Fordelar Nackdelar

Potential att n& en
rattvis balans mellan
intakter och utgifter

Kan upplevas som en
komplicerad modell

Kan férandras under
processens gang

9.2. Alternativ strategi 2 — férdelning utifran andel mark

En annan strategi ar att utga fran hur stor andel mark respektive markéagare har
inom ett planomrade. Denna metod &r extra fordelaktig i ett tidigt skede da man
inte vet hur byggratter inom ett planomrade kommer att lokaliseras.

Precis som i féregaende fall ar det ibland aktuellt att medfinansiera anlaggningar
utanfor detaljplan. En separat fordelningsnyckel kréavs for sddana kostnader.
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For- och nackdelar

Att utgd fran andel mark i ett exploateringsomrade som fdrdelningsnyckel
géallande gemensamma kostnader &r en enkel och tydlig strategi. Ofta nér en
detaljplan bestar av liknande kvarter, exempelvis enbart friliggande smahus, kan
denna enkla fordelning racka. En fordel &r att man inte riskerar att justera
fordelningsnyckeln efter projektets gang, istallet ar den faststalld i borjan och
gor fordelningen forutséagbar under hela processen.

Nackdelen ar om detaljplanen bestar av flera olika markanvéandningar och stor
variation i exploateringsgrad mellan kvarteren. Da kan fordelning utifran
markéagande anses oréattvis. Det kan dven vara sa att en markagare har mycket
storre andel allméan plats pa sin mark och da fa betala mer an vad som é&r skaligt.

Fordelar Nackdelar

Passar bra i detaljplaner ~ Kan anses orattvis om

dar byggréatterna ar markagandet inte star i
likvérdiga over hela néra relation till antalet
planomradet byggrétter

Forutsagbar och enkel
fordelning

9.3. Alternativ strategi 3 — fordelning bade utifrAn bruttoarea och
andel mark

Man kan dven kombinera de tva foregaende strategierna. | en inledande fas i
detaljplaneringen kan kostnader for planlaggning, sasom nodvandiga
utredningar och geotekniska undersokningar med mera fordelas enligt
mark&gande for att senare i processen, infor planens antagande, befésta en
fordelningsnyckel baserat pa andel BTA for att dela pa gatukostnader med mera.

Aven i detta alternativ, precis som i de tva foregdende strategierna, kan
ytterligare fordelningsnycklar krdvas om anlédggningar utanfor detaljplanen ska
delfinansieras.

For- och nackdelar

Det dr en fordel tidsmassigt att kunna komma fram till en fordelning tidigt i
planprocessen sa att planarbetet kan paborjas. Det ar viktigt i planarbetet att veta
vem som star for planrelaterade kostnader. Nar planprocessen sedan ar igang sa
kan man 6verga till en ny fordelning for att markagare/byggherrar ska anse att
fordelningen &r skélig i relation till nyttan av detaljplanen.
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Fordelar Nackdelar
Forutsattning for att Stor risk for att
snabbt kunna satta fordelningsnyckeln
igang planarbete behover justeras

9.4. Omvarldsbevakning

Lund (NE/Brunnshdg)

| FOP for Lund NE/Brunnshdg star inte uttryckligen hur gemensamma kostnader
ska fordelas men det beskrivs i stora drag vilka aktérer som ska vara med i
finansieringen. Utbyggnad av torg, parker, gator, cykelstrak sker i kommunens
regi och finansieras bade med hjalp av forsaljning av detaljplanerad kommunéagd
kvartersmark och &ven genom avtal med privata fastighetsdgare. Vissa
investeringar som dar av regional karaktdr bekostas inte av markégare inom
planen.

Kostnader for utbyggnad av sparvag i omradet finansieras delvis av de aktorer
som gynnas av anlaggningen. Ett schablonbelopp baserat pa BTA laggs pa
kdpeskillingen.

Ostra Ramlésa, Helsingborg

Frdgan om finansiering tas inte upp i Helsingborgs planprogram for Ostra
Ramldsa. Avsikten nu nar detaljplanearbete har inletts &r att kommunen ska
skriva ramavtal med berdrda aktorer rorande gemensamma kostnader.
Diskussioner med aktorerna har inte pabdrjats annu.

Vasby entré, Upplands Véasby

Vasby entré ar uppdelat pa tva detaljplaner, en pa vardera sidan jarnvégen.
Infrastrukturen ar darfor forhallandevis avskild mellan de tva detaljplanerna.
Kommunen har dnda valt att finansiera all infrastruktur pd samma satt, genom
att lagga ut en schablonkostnad pa varje kvadratmeter ljus BTA. Detta har gjorts
bade for plankostnader och infrastruktur. Pengarna far kommunen in fran varje
exploatér nar marken séljs, schablonen ingar alltsa i markpriset. | och med
projektet kommer ett antal atgarder goras pa stationsanlaggningar for
jarnvagsstationen, till exempel broar dver jarnvagen. Dessa kommer att
finansieras genom att en schablonkostnad laggs ut pa alla framtida byggratter i
Upplands Vésby, oavsett om de ligger inom projektomradet eller inte.

9.5. Rekommendation

Rekommendationen dr strategi 3, att kombinera fordelning forst efter
mark&gande nér det galler plankostnader fOr att senare i genomforandet av
planen fordela efter antal byggratter.
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For att slippa drojsmal med igangsattandet av ett detaljplanarbete ar ofta en
fordelning efter andel mark en enkel metod att kunna komma 6verens om med
ett 16fte om en annan fordelning senare i processen.

Ar det uppenbart fran planarbetets borjan att vissa markégare inte kommer att
tilldelas byggratter sa ar det rimligt att dessa ej drabbas av plankostnader. Samma
princip géller for kostnader i genomforandefasen.

Byggprojekt ar till viss del forenande med risktagande da det finns sa manga
faktorer i processen som kan paverka projektet, sasom byggkostnader och hur
marknaden ser ut nar byggnaderna star fardiga. Det ar rimligt for markagare att
kunna acceptera en initial kostnadsfordelning som innebér vissa kostnader innan
markagarna vet vilken nytta de far ut av detaljplanen.
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10. Kvartersmark for annat an enskilt bebyggande

Under genomforandet av olika etapper i FOP Ostra Hollviken kommer behovet
av service i kommunen att oka. Viss service kan tillhandahallas pa allman plats
eller i andra delar av kommunen medan exempelvis forskola och skola behdver
planeras i naromradet. | denna text kommer forskola framst att tas upp som ett
exempel men det kan bytas ut mot en vardenhet eller annat allmant d&ndamal pa
kvartersmark. | detaljplan betecknas forskola med S pa plankartan (S-tomt) och
réknas som kvartersmark. Denna typ av kvartersmark kan dgas av en privat aktor
eller av kommunen.

Om mark behdver avséttas for exempelvis forskola bor genomférandet planeras
sa att berérda markagare ar éverens om nar och hur forskolan ska uppforas. Om
en S-tomt planeras pa privat mark kan det uppsta en utmaning i att samordna
utbyggnadstakt av forskolan efter kommunens behov. Ager kommunen marken
finns det storre mojlighet att styra sa att behovet av forskoleplatser tillgodoses
vid dnskad tidpunkt. Da det alltid & kommunen som ar huvudman for forskola
har kommunen det yttersta ansvaret att se till att barn i kommunen har tillgang
till barnomsorg.

10.1. Alternativ strategi 1 — kommunen ager marken

En strategi ar att se till att kommunen alltid &r agare till kvartersmark for annat
an enskilt bebyggande, sdsom mark for forskola. Om kommunen inte redan ager
marken maste den forvarvas.

For- och nackdelar

Fordelar med kommunalt &gande av fastigheter for annat &n enskilt bebyggande
ar att det blir enklare for kommunen att ha kontroll 6ver utbyggnadstakt och
utformning. Om en utbyggnad av exempelvis forskola kravs for att ga vidare till
nasta etapp i en exploatering kan drojsmal fa negativa konsekvenser for
tidplanen gallande resterande delar av planomradet for FOP Ostra Hollviken.

Kommunalt dgande kan betyda en snabbare igangsattning av uppférandet av
byggnaden for allmant &ndamal efter antagen detaljplan. Kommunen &r da inte
beroende av externa aktérer som ska bygga och driva verksamheten.

Nackdelar med strategin att &ga allménna fastigheter kommunalt &r kostnader
for inkdp av mark i de fall kommunen blir tvungen till forvarv. Om andra
parten/fastighetsagaren ar motvillig till att dverlata mark till kommunen kan
detta leda till diskussioner som i vérsta fall fordrojer planens antagande.
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Fordelar Nackdelar

Storre mojlighet att

bestdimma Gver tidplan i NEEHER el L) &

byggskede ELS
Kan snabba pa Kan fordroja
processen i byggskedet planprocessen

10.2. Alternativ strategi 2 — privat aktor ager marken

Ett annat alternativ &r att lata privata aktorer vara &gare till kvartersmark for
annat an enskilt bebyggande. | detta fall &r det inget problem om kommunen inte
redan &ger marken fran borjan och inget avtal kravs for markoverlatelse.

For- och nackdelar

En fordel &r att kommunen inte behdver forvarva kvartersmark om marken for
annat an enskilt bebyggande ags privat. Kommunen behover inte 1agga resurser
I byggfasen for byggandet av forskolan och inte heller budgetera for
uppforandet.

Dock om det ar ett dnskemal fran kommunen att kunna styra utbyggnadstakten
av en viss byggnad med allméant &dndamal, sasom forskola, maste en
overenskommelse gallande utbyggnaden géras med den privata markagaren.

Ar daremot markagaren beroende av att en forskola byggs for att sjalv kunna
bebygga mark for exempelvis bostader sa rader inte lika stort risk for fordréjning
i uppforandet.

Fordelar Nackdelar

Kommunen riskerar att
igangsattning av
byggnation fordrdjs

Inga kostnader for
markforvérv

Kravs farre resurser
fran kommunen i
byggskede

Genomférandeavtal kan
kravas med markéagare
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10.3. Omvarldsbevakning

Lund NE/Brunnshég, Lund

| arbetet for Lund NE/Brunnshog diskuteras inte fragan kring dgande av
kvartersmark for annat an enskilt bebyggande specifikt. Det man séger &r att
forskolor och skolor for yngre barn lokaliseras nara bostad och park. Gallande
agandet konstateras att det faktum att kommunen och Lunds Domkyrka &r i
sérklass dominerande markégare talar for att strategin kan lyckas.

Det man sédger om markégande &r att mojligheten att styra nar utbyggnader ska
ske liksom mojligheten att paverka gestaltning, miljéambitioner, mangfald,
upplatelseformer, servicefunktioner m.m. okar da kommunen ager marken.

Ostra Ramlésa, Helsingborg

| Helsingborgs planprogram for Ostra Ramlésa diskuteras inte dgandet. Det som
framhévs ar att funktioner som till exempel skola, férskola och liknande kan vara
aktuella i ett tidigt skede. Storre delen av omradet dgs av kommunen.

Eftersom vissa servicefunktioner ar barande for urban utveckling sa ar det viktigt
att ha en tidig strategi for genomférandet.

Vasby entré, Upplands Vasby

| Vasby entré dger kommunen all mark som ska planldggas som kvartersmark
for annat an enskilt bebyggande. Motivet till detta och ett mer ingaende
resonemang finns under avsnitt 11. Kommunens markforvarv nedan.

10.4. Rekommendation

Rekommendationen 4r strategi 1, att kommunen férvérvar den mark som avsétts
for annat an enskilt bebyggande, exempelvis mark for byggande av forskola.
Enligt uppgift fran bestallaren finns sedan tidigare en inriktning att mark for
exempelvis forskolor ska dgas av kommunen. Det rader inte omstandigheter i
aktuell plan som ger anledning att gora avsteg fran den inriktningen.

Mark for annat an enskilt bebyggande ar till for bérande service som ofta ar
avgorande for bebyggelse av bostader. For att garantera att den service som krévs
verkligen byggs ut och inte paverkar tidplanen negativt for resterande delar av
omradet bor kommunen rada 6ver denna typ av mark.

Det ar angelaget for kommunen att tidigt forvarva denna typ av mark. Bade for
att tidigt vara saker pa att markfragan ar I6st och av ekonomiska skal for att
slippa att hamna i ett expropriationsatagande efter detaljplanen vunnit laga
kraft. Mer om detta star i avsnitt 11. Kommunens markforvéarv.

26



11. Kommunens markforvarv

Omradet som omfattas av FOP Ostra Hollviken ags av privata markégare,
exploatorer samt Vellinge kommun. Kommande detaljplaner kommer att
medfora att byggratter fordelas olika mellan markagare beroende pa i vilka
omraden i detaljplanerna de dger mark. | omradets nordvéastra del kommer en
stor dagvattendamm att anlaggas som ska bidra till hanteringen av dagvatten i
omradet. Detta omrade kommer att medféra andra varden pa marken an till
exempel byggratterna for flerbostadshus.

Kommunen har mojlighet att forvarva mark i tidiga skeden men kan dven
avvakta till dess att detaljplan finns framtagen for respektive omrade.
Kommunen har méjlighet att tvangsvis forvarva mark for exploateringen om
Overenskommelse om forvarv inte kan traffas med en markégare. Mojligheten
att tvangsvis forvarva mark medfor dven skyldigheter for kommunen gentemot
markagare.

Kommunala markforvarv omfattas av lagar och erséttningsregler som styr hur
olika omraden ska varderas och ersattas om kommunen forvarvar eller léser in
mark. Kvartersmark for annat &n enskilt bebyggande, allman platsmark och
kvartersmark varderas och ersatts enligt olika ersattningsregler. Aven om
kommunen inte & bunden av ersattningsreglerna vid  frivillig
overenskommelse/forvarv sd bedoms ersattningsreglerna utgora grunden for
marknadsvérdet och dess bedémning.
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| detta textavsnitt kommer konsekvenserna av ersattningsreglerna pa
kommunens markforvarv att gas igenom for planbestammelserna kvartersmark
for annat an enskilt bebyggande, allmén platsmark och kvartersmark.

11.1. Kvartersmark fér annat &n enskilt bebyggande

| FOP Ostra Hollviken finns omrdden som kommer att planlaggas som
kvartersmark for annat an enskilt bebyggande (till exempel trafik, skola, vard,
friluftsomrade med mera), sa kallad “allmiin tomt”. Mark som planliggs som
kvartersmark for annat an enskilt bebyggande omfattas av ersattningsreglerna i
PBL, som anger att kommunen har ratt att I6sa in sddana omraden om dndamalet
inte kan anses sakerstallt pa annat satt. | PBL anges dven att kommunen &r
skyldig att 16sa in marken om fastighetsagaren begér det.

Om kommunen blir alagd att losa in ett markomrade for annat an enskilt
bebyggande ska utgangspunkten vara att titta pa omradets alternativvarde — det
vill saga det marknadsvarde som marken skulle ha fatt om den inte planerats for
allmant andamal utan istallet planerats likadant som omgivande markomraden.
Detta medfor att om kommunen I6ser in ett omrade som till exempel planerats
for skola och skolan ligger i anslutning till bostadshebyggelse eller omrade som
planerats som bostader riskerar kommunen att behdva ersatta markagaren for
vardet av byggréatter/tomtmark for bostader. Erséttningen kan aldrig understiga
det faktiska marknadsvarde som marken har som kvartersmark for annat &n
enskilt bebyggande. Det finns inget lagstod for denna varderingsmetodik utan
den har framkommit genom en erséttningspraxis som grundas i tre HD-domar
fran 1956 och framat. Vid inlosen ar kommunen dven skyldig att betala ett paslag
om 25 % av marknadsvardet, enligt reglerna i EXL.

Om kommunen forvarvar omradet pa frivillig vag nar det finns en FOP eller OP
motsvarar marknadsvardet for omradet ramarksvardet. Detta innebéar att markens
varde okar till foljd av forvantningar om forandrad markanvandning, om detta
overstiger det underliggande marknadsvardet som i omrédet for FOP Ostra
Hollviken i huvudsak ar marknadsvardet for aker.

11.1.1. Alternativ strateqgi 1 — forvarva marken fore detaljplan

| denna strategi forvarvar kommunen kvartersmark for annat an enskilt
bebyggande innan den planlaggs.

For- och nackdelar

Fordelarna med att forvarva omraden som d&r tankta att planeras som
kvartersmark for annat dn enskilt bebyggande innan detaljplan paborijas, ar att
marknadsvardena &r lagre for omradena samt att kommunen far storre majlighet
att styra deras utformning. | det h&r sammanhanget ar det viktigt att notera att
kommunen inte har rétt att krava ersattning fran byggherrar/fastighetsagare for
kostnaden for mark for skolor, utbildning eller omsorg som kommunen har en
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skyldighet enligt lag att tillhandahalla. Ett forvarv av sadan mark i ett tidigt skede
innebar alltsa en direkt kostnadsminskning for kommunen.

Nackdelar med att forvarva marken i ett tidigt skede ar att kommunen far utgifter
som man inte kan fa tillbaka delar av forran langre fram i projektet, nar
byggratter/mark salts samt att kommunen maste forvalta marken till dess att den
planlagts och bebyggts. Andra nackdelar ar att det kan vara svart att na en
overenskommelse med en markagare om ett frivilligt forvarv och att kommunen
da tvingas expropriera marken, samt att det kan vara svart att veta exakt vilken
mark som behdvs och som ska forvérvas.

Fordelar Nackdelar
Mojlighet att fa lagre Kommunen har
forvérvskostnader for  kostnader for inkop av

markomraden mark i tidigt skede

Kan vara svart att na
overenskommelse med
markagare om forvérv

Kan styra omradets
utformning

Marken ska forvaltas av
kommunen fram till
exploatering

Risk att forvarva mark i
onddan

11.1.2. Alternativ strategi 2 — forvarva marken efter detaljplan

| denna strategi forvarvar kommunen mark for annat an enskilt bebyggande da
den har planlagts.

For- och nackdelar
Fordelen med denna strategi &r att kommunen vet exakt vilken mark som
behover forvarvas och koper darmed inte mark i onddan.

Nackdelen med denna strategi &r att forvarvskostnaderna for kommunen blir
hogre, i synnerhet om kringliggande mark utgérs av bostéder eller mark som &r
planlagd for bostéder.
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Fordelar Nackdelar

Forvarvar endast mark Forvarvskostnaderna
som behdvs blir hogre

11.2. Allman platsmark

| FOP Ostra Hollviken kommer omraden att planlaggas som allméan platsmark
det vill saga gator, torg, park, skydd mot 6versvamning med mera. Mark som
planldgggs som allman platsmark kan ha enskilt eller kommunalt
huvudmannaskap. Om allman plats laggs ut i detaljplan med kommunalt
huvudmannaskap kan kommunen i exploateringsavtal krava ersattning for
markforvarvskostnaden fran exploatéren. | PBL anges att kommunen ar skyldig
att losa in allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap, om
fastighetsagaren begér det.

Ersattning for mark som tas i ansprak for en allman plats bestams enligt reglerna
i ExL. Ersattningen bestdms till marknadsvardeminskningen  plus
25 % samt erséttning for 6vrig skada. Mark som &r avsedd for allmén plats har
normalt sett ett mycket lagt marknadsvarde. Man har ansett att det inte &r skaligt
att detta ska drabba markagaren, om denne inte & kommunen. Enligt EXL finns
en sérskild varderingsregel for allman plats och marknadsvardet ska bestammas
med hansyn till de planférhallanden som radde narmast innan omradet lades ut
som allmén plats.

11.2.1. Alternativ strateqgi 1 — forvarva marken fore detaljplan

| denna strategi forvarvar kommunen blivande allmén platsmark innan den
planl&ggs.

For- och nackdelar

Marknadsvardet pa allman platsmark forandras inte av att en detaljplan antas.
Vid ett forvarv innan marken planlaggs som allmén plats behéver kommunen
dock inte betala ett paslag om 25 % av marknadsvardet.

Nackdelarna med denna strategi &r samma som for forvéarv av mark for annat &n
enskilt bebyggande. En nackdel &r att kommunen behdver ligga ute med pengar
under tiden fran forvarvet till dess att kostnaden kan kréavas in fran en exploator.
Ytterligare nackdelar &r att kommunen riskerar att forvarva mark i onddan, att
kommunen maste forvalta marken till dess att den upplats som allméan plats samt
att det kan vara svart att nd en 6verenskommelse om frivilligt férvarv med
markégaren.
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Fordelar Nackdelar
Lagre Kommunen ligger ute
forvarvskostnader med kostnaden

Kan vara svart att na
overenskommelse med
markagare om forvérv

Marken ska forvaltas av
kommunen fram till
exploatering

Risk att forvarva mark i
onddan

11.2.2. Alternativ strategi 2 — férvarva marken efter detaljplan
| denna strategi forvarvar kommunen allman platsmark da den har planlagts.

For- och nackdelar

Om kommunen maste I6sa in marken ska ersattning utgd med marknadsvérde
plus 25 %. Gatumark, gronomraden i bebyggelse och torg kan hanteras genom
exploateringsavtal vilket medfor att kommunen kan fa markforvarvskostnaderna
tacka av en exploator. Den Okade kostnaden for markforvarv drabbar alltsa
exploatoren i omradet.

Fordelen med denna strategi ar att kommunen vet exakt vilken mark som
behover forvarvas och koper darmed inte mark i onddan.

Fordelar Nackdelar

Forvarvar endast mark
som behovs

11.3. Kvartersmark

Den mark som laggs ut som kvartersmark for bebyggande i kommande
planarbeten kommer att 6ka i varde ju langre fram kommunens planarbete
kommer. Marknadsvardet for ramark, mark med forvantningar om forandring i
tillaten markanvandning, kan variera mycket beroende pa till exempel hur néra
i tiden exploateringen ar, hur attraktivt omradet ar och omradets storlek. Vardet
kan dock som lagst uppga till marknadsvardet vid pagaende markanvéandning,
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som i detta fall oftast ar akermark. | figur 2 nedan finns en kurva som illustrerar
marknadsvardeutvecklingen fran ramark till tomtmark.

Varde

Fardig tomtmark

Tomtmark
Tomtvarde

Ré&tomtrmark
Tomtvarde

Réatomtvarde

Rémark

Forvantningsvarde

Tid
Warde pAgdende markanvandning
Lantrnateri- Byaagkdar tomt
Owversiktsplan My detaljplan Ny detaljplan ;
upprattas antas farrattning klar  {schaktad,

tomter bildade  ansluten till
Bostader far VA etc)
uppfaras

Figur 2: Vardeutveckling pa mark som planlaggs

Ju tidigare kommunen forvarvar mark som ska detaljplaneras for bebyggelse
desto lagre marknadsvarde har sannolikt marken. Expropriationslagens
utformning innebdr att det &r markdagaren som tillgodogor sig alla
forvantningsvarden fran en planlaggning.

Mark som planlaggs som kvartersmark omfattas av erséttningsreglerna i PBL
som anger att kommunen har ratt att 16sa in omraden utlagda som kvartersmark
om andamalet inte kan anses séakerstéllt pa annat satt. Kommunen har ocksé
mojlighet att I6sa in omraden for bebyggelse med stod av reglerna i EXL.
Ersattning for mark som tas i ansprak bestams i bagge fallen enligt reglerna i
ExL till marknadsvardet plus 25 % samt ersattning for 6vrig skada.

Nar det géller kvartersmark redovisas endast en strategi, namligen att forvarva
marken fore det att den detaljplaneras. Den enda tédnkbara anledningen till att
kommunen ska forvarva kvartersmark da den har detaljplanerats ar att tillgodose
allmannyttans behov. Detta faller dock utanfér ramen for denna
utbyggnadsstrategi och tas darfor inte upp.

11.3.1. Alternativ strateqgi 1 — foérvarva marken fore detaljplan

| denna strategi forvarvar kommunen blivande kvartersmark innan den
planl&ggs.

For- och nackdelar
Om kommunen &ger mark som ska detaljplaneras som kvartersmark for
bebyggande tillgodogor sig kommunen marknadsvéardedkningen som uppstar.
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Kommunen kan ocksa styra exploateringen pa sin egen mark, bade i takt och
omfattning.

Nackdelarna med att forvarva kvartersmark innan den planlédggs &r samma som
for bade allméan platsmark och kvartersmark for annat an enskilt bebyggande,
namligen att kommunen far ligga ute med kostnaden, att kommunen riskerar att
forvarva mark i onddan, samt att den mark som forvarvas maste forvaltas till
dess att den planlaggs och bebyggs. Néar det galler méjligheten att na en frivillig
6verenskommelse med en markégare géllande forvarv av mark som &r tdnkt som
kvartersmark bedéms det vara annu svarare an for de andra tva marktyperna. En
eventuell expropriation av sadan mark far ocksa storre negativa konsekvenser
for kommunen én for de andra marktyperna.

Fordelar Nackdelar

Kommunen tillgodogor
sig marknadsvarde-
6kningen

Kommunen ligger ute
med kostnaden

Valdigt svart att nd
overenskommelse med
markagare om forvarv

Kommunen kan styra
exploateringen

Marken ska forvaltas av
kommunen fram till
exploatering

Risk att forvarva mark i
onddan

11.4. Omvarldsbevakning

Lund NE/Brunnshdég, Lund

Planomradet Lund NE/Brunnshdg har sedan artionden varit tankt som ett
utvecklingsomrade och kommunen har darfor haft mark i omradet sedan manga
ar. En annan stor markagare ar kyrkan och bolaget Science Village Scandinavia
AB som bildades ar 2009 och &gs gemensamt av Lunds kommun, Region Skane
och Lunds universitet.

Ostra Ramlésa, Helsingborg

Kommunen &r den storsta markégaren och har har funnits strategisk mark sedan
lange, i vissa delar sedan 70-talet. Nagra storre strategiska forvarv har inte gjorts
ndra inpa planlaggningen.
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Vésby entré, Upplands Vasby

Vid starten for projektet Vasby entré var markagandet spritt pa ett flertal olika
aktorer, inklusive vissa professionella byggféretag. Kommunen har sedan pa
frivillig vag forvarvat all mark inom projektomradet fore det att detaljplan har
tagits fram. Motivet till kommunens forvarv var att man ville ha kontroll 6ver
framdriften i projektet. Det var viktigt for kommunen att byggnation gjordes pa
det sétt, i den takt och i den ordning kommunen ville. Kommunens erfarenheter
av det véagvalet ar i huvudsak positiva.

11.5. Rekommendation

Kvartersmark for annat an enskilt bebyggande

Rekommendationen &r att kommunen forvarvar de omraden som kommer att bli
planerade for kvartersmark for annat an enskilt bebyggande i tidigt skede, innan
detaljplan vunnit laga kraft. Mojligheten att styra utbyggnadstakten av skolor
och vard &r viktig vid planlaggning av omgivande bostadsomraden. Forhandling
om forvarv av mark kan vara en tidskravande process och det finns tidsméssiga
vinster med att paborja dessa forhandlingar innan detaljplan finns for omradena.

Kommunen &ger idag fastigheten Héllviken 23:7, i den sodra delen av FOP-
omradet. Det kravs darfor inga atgarder avseende markforvary for
skolor/vard/omsorg i detta omrade.

Allman plats

Den strategi som rekommenderas for allmén plats ar att kommunen forvarvar
storre omraden i tidigt skede. Rekommendationen &r att forvarva marken tidigt,
framforallt i FOP:ens norra delar, dagvattenmagasinen, samt de omraden som
kommer att planlaggas for de genomgaende trafiklederna. Dessa omraden bor
forvarvas i tidigt skede eftersom funktionerna som ska rymmas pa marken maste
vara pa plats innan inflyttning kan ske.

De gator och gemensamma utrymmen som kommer att finnas inom respektive
kvarter hanteras genom exploateringsavtal.

Kvartersmark
Kommunen har ingen strategi att forvarva mark som ska planlédggas for
kvartersmark i FOP:en och exploateringen bedéms kunna ske av privata
fastighetségare.

Det kommer sannolikt att finnas markdgare som inte kommer att vilja driva
igenom en exploatering i egen regi. | dessa fall bor kommunen erbjuda sig att
forvarva omradena, om markéagaren uttrycker ett dnskemal om detta. Det finns
aven mindre fastigheter i omradet, som understiger 1 ha och nagra av dessa
fastigheter ligger som sma 6ar bland storre fastigheter. For att kunna genomdriva
en utbyggnad av dessa omraden och kunna planera exploateringstider bor
kommunen paborja forvarv av dessa fastigheter i tidigt skede.
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RESULTAT

12. Etappindelning
Utifran rekommendationerna inom de olika fokusomradena foreslas en
uppdelning i fyra etapper. | figur 3 nedan visas de olika etapperna. Pa grund av
etappernas storlek kommer det att vara nodvéandigt att bebygga varje etapp i
deletapper. Varje etapp foreslas dock planlaggas i en detaljplan, med undantag
for etapp 4 som, beroende pa situationen, kan delas upp i tva detaljplaner, med
grans i Angdalavagen.

, Magasin/vatmark 1A —
% vatmark och
utjamningsmagasin i

o etapp lll

. Magasin 2 —
\ dagvattenmagasin
,/ r P23 ;"rhed permanent
% %, vattenspegel i

dagvattenmagasin
ietapp |l

Figur 3: Karta dver forslag till etappindelning.
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12.1. Etapp 1 (exploateringstid 15 ar)

| etapp 1 planlaggs och exploateras ett storre omrade. Ny grund- och forskola
norr om Henriks Hage ingar i etappen.

Omradet sdder om Stora Hammars skola bor byggas fran vaster till dster, dels
for att uppna massbalans, dels for att undvika att de forsta som flyttar in behdver
storas av byggtrafik. Vid utbyggnad av den véstra delen av omradet sdder om
Stora Hammars skola samt vid utbyggnad av dagvattenmagasin 1B och 2 uppstar
ett Overskott av massor som kan anvéndas for att hdja marken vid 6vriga
bostadsomraden inom etapp 1. Overskott av matjord anvands i sd stor
utstrackning som mdjligt i naturytor, vallar, gronytor och avrinningsytor.
Massbalans beddms pa sa satt kunna uppnas inom etappen. Bedémningen om
massbalans bygger pa tillgangliga geotekniska utredningar. For att klargora
mangd och kvalitet pa tillgangliga massor behover ytterligare geotekniska
utredningar genomforas. Sadana utredningar kan medfora att gransen mellan
etapperna behdver justeras.

| etappen ingar ocksa foljande atgarder:

e Huvudstrak fran befintlig esplanad vid Stora Hammars skola ner till
Rabyvagen. Huvudstraket knyts ihop med Rabyvégen.

e Erforderliga bostadsgator, inklusive gatubelysning, och ledningar.

e Utbyggnad av dagvattenmagasin 1B och 2. Observera att det ar ett
arkeologiskt omrade vid dagvattenmagasin 2.

e Pumpstation for grundvatten vid dagvattenmagasin 2.

e Tryckstation for spillvatten.

o Kollektivtrafiknoder vid vag 100 och Henriksdalsvagen.

e Den vastra delen av den grona loopen mellan kollektivtrafiknoderna.
e Flytt av Hammarbé&cken.

e Utbyggnad av trafikplats Kungstorp.

e Kungstorpsvagen och Rabyvégen, samt tillhérande korsningar med
Ké&mpingevégen.

e 1-2 lekplatser inom omradet.

e Anslutningar till gronomraden i véster.
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Huvudstrak, erforderliga lokalgator samt ledningar for hela etapp 1 bor
forberedas och byggas ut innan byggnation av bostader paborjas. Med fordel kan
gatorna byggas som byggator for att fardigstallas i takt med att bebyggelsen
fardigstalls.

Ledningar forutom VA-ledningar laggs i huvudsak i huvudstraket och
lokalgatorna. Nétet forbereds i forvag och kopplas in i takt med att bebyggelsen
fardigstalls.

Dagvattenmagasin 2 behdver byggas i ett tidigt skede eftersom det ska ta hand
om pumpat grundvatten, vilket ocksa kommer att innebéra att magasinet kommer
att ha en permanent vattenspegel. VA (inklusive dagvatten) for den nya skolan
norr om Henriks Hage kopplas pa befintligt néat.

Den vastra sidan av den grona loopen byggs i denna etapp. Till viss del handlar
det om nybyggnad och till viss del om att rusta upp befintliga anlaggningar. Pa
detta sétt kan samtliga skolor i FOP-omradet forbindas genom den grona loopen.
Samtidigt med utbyggnaden av den gréna loopen knyts befintliga gronomraden
I vaster ihop med den nya bebyggelsen.

Flytt av Hammarbécken kan goras &ven norr om Kungstorpsvagen, utan att det
kravs detaljplaneldggning.

Trafikverket planerar utbyggnad av trafikplats Kungstorp med start ar 2024.
Kommunen bor sékerstélla att denna utbyggnad dimensioneras for att klara av
trafikokningen fran FOP Ostra Hollviken. P4 s& satt kan ocksa trafiken vid
Toppen-gallerian minskas.
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12.2. Etapp 2 (exploateringstid 5 ar)

Detaljplan for etapp 2 paborjas i slutfasen av utbyggnaden av etapp 1, for att
sakerstalla att det sker en kontinuerlig utbyggnad av FOP-omradet.

Overskott av matjord kan anviands i gronomraden, aktivitetsytor, vallar och
avrinningsytor. Pa sa satt beddms massbalans kunna uppnas inom etappen.

| etappen ingar féljande atgarder:
e Erforderliga bostadsgator, inklusive gatubelysning, och ledningar.

Utbyggnad av dagvattenmagasin 3, inklusive dagvattenledningar.
e Gronomrade i anslutning till dagvattenmagasin 3.

e Gron loop genom omradet for etapp 2.

e 1 lekplats inom omradet.

e Eventuella atgarder pd Henriksdalsvagen.

Ledningar férutom VA-ledningar laggs i huvudsak i lokalgatorna. Natet
forbereds i forvag och kopplas in i takt med att bebyggelsen féardigstalls.

Dagvattenmagasin 3 byggs for att omhanderta dagvatten fran denna etapp.
Vatten och spillvatten kopplas pa befintligt ledningsnt.



12.3. Etapp 3 (exploateringstid 6 ar)

Awven for etapp 3 paborjas detaljplanen i slutfasen av etapp 2, for att sakerstalla
en kontinuerlig utbyggnad av FOP-omradet.

Overskott av matjord kan anvands i gronomraden, aktivitetsytor, vallar och
avrinningsytor. Pa sa satt beddms massbalans kunna uppnas inom etappen.
Bedomningen om massbalans bygger pa tillgangliga geotekniska utredningar.
For att klargéra mangd och kvalitet pa tillgangliga massor behéver ytterligare
geotekniska utredningar genomforas. Sadana utredningar kan medfora att
gréansen mellan etapperna behdver justeras.

| etappen ingar féljande atgarder:
e Huvudstrak fram till befintlig esplanad vid Stora Hammars skola.

e Erforderliga bostadsgator, inklusive gatubelysning och ledningar.
e Utbyggnad av dagvattenmagasin 1A.

e Utbyggnad av parken i norra delen av omradet, vid vag 100, inklusive
lekplatser och andra aktivitetsytor.

e Den ostra delen av den grona loopen, fran kollektivtrafiknoden vid vag
100 ner till Rabyvégen.

e Eventuella atgarder pa cirkulationsplats Kungstorpsvéagen-Stenbocks
Vag.

e Eventuella bullervallar.
e 1-2 lekplatser inom omradet.
Avrinningsomradet fardigstalls i sin helhet nar dagvattenmagasin 1A byggs och

knyts ihop med tidigare byggda dagvattenmagasin. Dagvatten fran denna etapp
leds till magasin 1A. Vatten och spillvatten kopplas pa befintligt nat.

Vallar kan byggas langs vag 100, i anslutning till det stora grénomradet som
fardigstalls i denna etapp, och de kan fylla funktionen bade som bullerskydd och
som skydd mot eventuella éversvdmningar.

Vid behov gors atgarder pa cirkulationsplatsen Kungstorpsvagen-Stenbocks vag.
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12.4. Etapp 4 (exploateringstid 10 ar)

I den sista etappen knyts utbyggnaden i norr och séder samman for att erhalla ett
omrade som halls samman av en gron loop dar fotgangare och cyklister forflyttar
sig samt ett huvudstrdk dar bilarna kan ta sig fram. Under tiden som FOP-
omradet byggs ut kommer forutséttningarna férandras. Beroende pa situationen
kan det darfor finnas anledning att dela upp den har etappen i tva detaljplaner,
med grans i Angdalavagen. Vilken del som i s&dana fall gors forst avgors av
forutsattningarna da etappen pabarjas.

Etapp 4 innehaller manga olika markagare vilket kan orsaka problem vid
genomforandet. Denna aspekt bor beaktas nar beslut om att dela upp etappen
eller inte fattas.

Overskott av matjord kan anvéands i gronomraden, aktivitetsytor, vallar och
avrinningsytor. Pa sa satt bedéms massbalans kunna uppnas inom etappen.

| etappen ingdr féljande atgarder:
e Huvudstraket fardigstalls.

o Erforderliga bostadsgator, inklusive gatubelysning och ledningar.
e Huvudstraket knyts ihop.

e Angdalavigen, inklusive korsning med Kampingevagen.

e Den grona loopen fardigstalls.

e 1-2 lekplatser inom omradet.

e Anslutningar till gronomraden i vaster.

Dagvatten leds till de magasinen inom FOP-omradet. Vatten och spillvatten
kopplas pa befintligt nat.
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12.5. Alternativ etappindelning

En alternativ etappindelning har tagits fram, dar malsattningen har varit att skapa
mindre etapper. Denna redovisas i figur 4 nedan, dér de tjocka streckade vita
linjerna visar var etapperna kan delas.
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Figur 4: Karta éver alternativ etappindelning.

Om etapp 1 ska delas i mindre delar maste delningen goras i ost-vastlig riktning
for att det ska ga att uppnad massbalans, samt utbyggnaden pabdrjas i den sodra
delen av etappen for att kunna bygga dagvattenmagasin 2. Notera att forslaget
till delning i figur 4 endast &r schematisk och det behdver sakerstéllas dels att
dagvattenmagasin 2 ensamt kan hantera dagvatten fran det omrade som byggs
ut, dels att massbalans uppstar. En sadan detaljstudie kan medfora att den exakta



delningspunkten behover flyttas séderut eller norrut i férhallande till vad som
visas i figur 4. En nackdel med att dela upp etapp 1 enligt figur 4 &r att det skapas
ett inlast omrade med jordbruksmark mellan den nya bebyggelsen och Stora
Hammars skola, vilket i sin tur kan innebdra att det blir svarare att fa
Lansstyrelsen att godké&nna detaljplanen. Ytterligare en nackdel ar att hela
dagvattenmagasin 2 behdver byggas ut omedelbart, men kommunen har ingen
garanti for att hela etapp 1 kan byggas ut. Det innebar alltsa att kommunen
riskerar att sjalv fa bekosta en storre andel av dagvattenmagasin 2, jamfort med
huvudforslaget till etappindelning.

Etapp 2 bedoms inte vara lamplig for att dela i mindre delar. Likasa for etapp 3,
med undantag for att Toppengallerian kan hanteras separat.

Som namns i huvudforslaget kan etapp 4 delas upp i tva delar, med grans vid
Angdalavagen.

Den alternativa etappindelningen bedéms inte paverka ekonomin i utbyggnaden.
Dock bedoms osakerheten fran att arbeta med mindre detaljplaner 6ka, enligt
resonemang under avsnitt 6. Tillstand och dispenser.

| bilaga 1 visas en etappindelning dar etapperna byggs ut i en annan ordning.

42



13. Risker och osakerheter

Vid en utbyggnad av ett omrade som &r sa stort som FOP Ostra Hollviken och
dar utbyggnadstiden &r sa lang finns ett flertal risker och osékerheter. Nedan
foljer nagra av de risker och osakerheter som har kunnat identifieras idag.

Bebyggelse pa jordbruksmark

FOP Ostra Hollviken omfattar cirka 212 hektar mark, mestadels jordbruksmark.
I Miljobalkens tredje kapitel anges att jordbruksmark endast far bebyggas om
det behovs for att tillgodose vésentliga samhallsintressen. Detta provas av
Lansstyrelsen i samband med att kommunens detaljplaner granskas.
Lansstyrelsen har da mojlighet att Overprova en detaljplan som tar
jordbruksmark i ansprak pa ett satt som strider mot Miljobalkens regler. Detta ar
en fraga dar kontinuerlig dialog bor hallas med Lansstyrelsen for att sakerstalla
hur de staller sig till att ta jordoruksmark i ansprak.

Geoteknik och massbalans

Tidigare geotekniska utredningar visar pa en stor variation i matjordstjockleken
i omradet; tjockleken kan variera med upp till 1 meter mellan olika delar av FOP-
omradet. P& grund av FOP-omradets storlek kan tjockleken pd matjorden ha
valdigt stor paverkan pd hur mycket massor som maste hanteras, vilket i sin tur
har stor ekonomisk och praktisk paverkan, bland annat pa mojligheten att uppna
massbalans. Till exempel har det i utredningen antagits att massor fran
dagvattenmagasin 1B och 2 kan anvandas for att hdja marken inom etapp 1.
Visar det sig att dessa massor inte uppfyller den geotekniska hallfasthet som
kravs kommer det att rada ett massunderskott i den forsta etappen.

Utbyggnadsstrategin bygger pa att samtliga massor kan hanteras inom FOP-
omradet. For att detta ska kunna verifieras maste en geoteknisk undersokning
goras for att sékerstédlla att de tillgangliga massorna som ska anvéndas som
material till terrasserna och markhdjning innehar rétt geotekniska egenskaper for
att bygga pa.

Fler geotekniska undersokningar kan ocksa klargora niva pa kalkberget,
lertjocklekar och grundvattenforekomsten inom omradet. Nivan pa kalkberget ar
kostnadsdrivande vid anldggande av VA-ledningar och att kéanna till
lertjocklekar ar avgorande for att kunna uppna massbalans.

For att sakerstélla att berédkningarna géallande massbalans ar korrekta bor en
oversiktlig niva-modellering géras dar nivaerna pa terrassen efter borttagning av
matjordslagren kartlaggs. Pa sa satt kan det studeras hur nivaerna stammer med
angransande redan bebyggda omraden. Darefter kan héjdsattningen inom varje
delomrade bestammas och massbalansen studeras mer i detalj.
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Befintlig spillvattenledning

Den befintliga spillvattenledningen ar i huvudsak placerad pa ett satt som
Overensstdammer med planerad utbyggnad. Det ar dock viktigt att framtida
detaljplaner anpassas efter ledningens lage, om den inte ska behdva flyttas.
Spillvattenledningen ligger ocksa grunt i vissa passager, vilket kan forsvara
placering av vatten- och dagvattenledningar 1 samma schakt som
spillvattenledningen. Infor inkoppling av serviser pa spillvattenledningen bor
ytterligare utredningar genomforas.

Skéarpt lagstiftning

Med tanke pa att utbyggnaden av FOP Ostra Hollviken &r tankt att pdga under
30 ars tid ar andrad lagstiftning en osakerhet. Detta kan galla bade
miljolagstiftning, till exempel mojligheten att bebygga jordbruksmark, och
planlagstiftningen.

Hojda vattennivaer

Yitterligare en osakerhet som kan identifieras idag ar fragan om
klimatforandringarna och dess paverkan pa havsnivan. | FOP Ostra Hollviken
tas redan hojd for en framtida hojning av havsnivan genom att det fastslas en
lagsta golvniva om +3,0 meter. Léansstyrelsen ar emellertid redan pa vég att hoja
kravet pa lagsta golvniva till +3,7 meter, vilket kommer att paverka
massbalansen i omradet.

| takt med utbyggnaden och den allmanna utvecklingen kan det ocksa visa sig
att havsnivahaojningen ar storre eller mindre an vad som ar kant idag.

Arkeologi

Inom FOP-omradet har ett flertal fornlamningar patraffats och flera arkeologiska
utredningar har redan gjorts. Sannolikheten for att patraffa fornlamningar
bedéms i FOP:en som hdg inom stora delar av omradet. Detta kan medfora bade
ekonomiska och tidsméssiga konsekvenser for utbyggnaden. Skulle fynden visa
sig vara av sarskilt stort varde kan utbyggnaden ocksa stoppas helt inom berérda
delar av FOP-omradet.
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Bilaga 1 — alternativ ordning pa etapperna
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