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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

| planforslaget ingar:
Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning

Dessutom finns som bilagor till planen:
Undersokning av betydande miljopaverkan, 2019-06-07
Fastighetsforteckning

PLANERINGSUNDERLAG

Allmant Start-PM for Bullando, Fagerdala, Alvsala och Bjérkvik, KS 2014-
12-03, § 197

Landskapsanalys, forstudie PFO Bullando, Alvsala, Fagerdala och Bjorkvik,
Varmdoé kommun, 2017

Oversiktlig naturinventering och analys av Bullando, Bjorkvik, Fagerdala
och Alvsala, Varmdé kommun, 2019-01-14

Tekniskt PM Dagvatten, Bjerking, 2019-06-07

PM Skyfallssituation PFO B5 Norra Alvsala, Varmdé kommun, 2023-03-17
Kommunovergripande klimatanalys for Varmdo kommun, DHI, 2022-04-30
Trafikutredning Fagerdalavdagen och Bullandévagen, Trivector, 2013-09-24
Utredning Buller vid Bullandévégen, Trivector, 2018-09-25
Oversvamningsutredning for forandringsomradena i Bullandd, Alvsala och
Fagerdala, Atkins 2014-06-17

Tradinventering Norra Alvsala 2, WSP, 2020-07-03

PLANPROCESSEN

For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse
efter 1 januari 2015 med uttkat planforfarande. En detaljplan ger en samlad
bild av den avsedda mark- och vattenanvandningen och hur miljén avses
forandras eller bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgransat omrade pa
en karta med bestammelser. Till detaljplanekartan hér en planbeskrivning
som forklarar syftet och innehallet i planen samt vad som behdver goras for
att planen ska kunna forverkligas.

Den samlade bedomningen av markens och vattnets anvandning som gors i
en detaljplan ger ocksa ramarna for provning av olika framtida lov, till
exempel bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser
ligger aven till grund for tillstand enligt miljobalken och prévning enligt till
exempel fastighetsbildningslagen, anldggningslagen och ledningsrattslagen.
| och med att ett omrade har detaljplan finns savél faststallda byggratter som
ett skydd mot o6nskade forandringar. Harigenom gar lovprévning bade
snabbare och enklare. Det blir &ven mindre risk for grannrattsliga tvister.
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Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Arbetet befinner sig nu i ett sa kallat granskningsskede. Detaljplanen var ute
pa en forsta granskning under sommaren 2022, men pa grund av
uppdaterade forhallanden kring éversvamningsrisker som medfor en
vasentlig andring av plankartan behover detaljplanen skickas ut pa en
fornyad granskning. Efter granskningen ska kommunen ta stallning till de
synpunkter som har kommit in och eventuella forslag till &ndringar i ett
granskningsutlatande. Darefter antas det reviderade planforslaget i
kommunfullmaktige. Efter antagandet har berérda parter tre veckor pa sig
att éverklaga planforslaget till mark- och miljodomstolen.

BAKGRUND

Enligt kommunens 6versiktsplan Varmdo kommun 2035 &r omradet Norra
Alvsala 2 utpekat som ett prioriterat forandringsomrade (PFO-omrade) som
ska planlaggas for att mojliggéra boende aret runt. Det innebéar bland annat
att kommunalt vatten och avlopp ska byggas ut i omradet och att storre
byggrétter ska mojliggoras.

Norra Alvsala 2 &r en del av PFO 19 som planldggs i sju olika delomraden.
Hela det sammanlagda omradet innehaller cirka 850 fastigheter. De Gvriga
detaljplanerna kommer starta successivt vilket gor att planarbete for flera
detaljplaner kommer att paga parallellt i omradet.
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Figur 1. Oversiktskarta éver PFO 19 med de sju delomrdden som ska detaljplaneldggas. B1. Ostra Alvsala;
B3. Norra Alvsala 1; B4. Vistra Alvsala; B5. Norra Alvsala 2; B6. Bjérkvik; B7. Fagerdala; BS. Bullando.

Planen for Norra Alvsala 2 omfattar 115 bostadsfastigheter dar nara halften
har permanentboende. Planomradet har en befintlig byggnadsplan dar
byggratten &r begransad till 60 m? for huvudbyggnad och 40 m? for
komplementbyggnad. Vagar, naturomraden och vatten har enskilt
huvudmannaskap. Vatten och avloppsvatten ar enskilt.
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Figur 2. Oversiktskarta éver planomrddets lokalisering.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 2018KS/0372
Sida 4 (49)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planarbetet i de prioriterade férandringsomradena &r att ange
riktlinjer for hur och i vilken form en fortsatt utbyggnad av omradena ska
ske samtidigt som kommunala vatten- och avloppsledningar ska byggas ut.

Syftet med detaljplanen fér Norra Alvsala 2 &r att mojliggora ett
permanentboende genom storre byggréatter pa befintliga fastigheter. Planen
syftar samtidigt till att bevara den befintliga karaktéren med stora tomter
och bostadshus som &r val inpassade i den naturligt kuperade terrangen. Den
ska dven bibehalla gronstrukturer i omradet och bevara kultur- och
naturvarden. Vidare ska de i detaljplanen planlagda vagomradena vara
tillrackligt stora for de servicefordon som behdver trafikera ett utbyggt
omrade.

Parallellt med planarbetet sker aven planeringen for utbyggnad av
kommunalt vatten- och avloppsnat i omradet.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Miljobalkens (MB) kapitel 3 och 4 innehaller grundlaggande bestammelser
for hushallning med mark- och vattenomraden. Enligt 2 kap. 2 § Plan och
bygglagen (PBL) ska dessa foljas vid planlaggning. Kapitel 5 i MB anger att
regeringen far meddela foreskrifter for miljokvalitetsnormer om kvaliteten
pa mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt, samt att kommunerna ska ansvara
for att de foljs.

De atgarder planen medger bedéms innebéara en lamplig mark- och
vattenanvandning pa platsen och bedéms inte orsaka att géllande
miljokvalitetsnormer dverskrids. Planen beddms déarmed vara férenlig med
3, 4 och 5 kapitlet i miljébalken.

PLANDATA

Lage och avgransning

Omradet ligger pa Varmdon ca 17 km 6ster om Gustavsberg. Planomradet
avgransas geografiskt av intilliggande detaljplaneetapper for Norra Alvsala
1 (B3) i oster, Bjorkvik (B6) i norr, Bulland6véagen och Vastra Alvsala (B4)
i soder och Stickelsbergs naturreservat i véster.

Areal och markagoforhallanden
Hela planomradet ar ca 76 hektar stort. Av den ytan &r ca 47,7 hektar
naturmark.
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Figur 3. Planomrddets avgrénsning redovisas med réd linje.

All mark inom planomradet ar enskilt agd. Inom omradet finns 115
bostadsfastigheter. Fastigheten Alvsala 1:1, som &r allman platsmark och
planlagd som Park och Vagar, ags av Alvsala nya tomtagarforening och
forvaltas av Alvsala vagférening.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

REGIONAL UTVECKLINGSPLAN FOR STOCKHOLMSREGIONEN 2050
| Stockholmsregionens strategiska utvecklingsplan RUFS 2050 ar

planomradet utpekat som Landsbygd, Skargard med Befintlig bebyggelse.
Riktlinjerna i RUFS 2050 ar att ny bebyggelse pa landsbygd och i
skargardsomraden ska placeras i anknytning till redan befintlig bebyggelse

och att den ska bidra till att hallbara tekniska forsorjningssystem kan

uppnas.

RIKSINTRESSEN
Planomradet omfattas av riksintresse for det rorliga friluftslivet och for
hogexploaterad kust enlig miljobalken 4 kap. 2 och 4 8.

STRANDSKYDD
Planomradet omfattas inte av strandskydd.
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OVERSIKTSPLAN

Planomradet Norra Alvsala 2 &r i kommunens 6versiktsplan Varmdo
kommun 2035 utpekat som en del av det prioriterade forandringsomradet
(PFO-omrade 19) for Alvsala, Fagerdala och Bullando.

I Varmdo finns omkring 14 000 fritidshus. Fritidshusen &r utspridda éver samtliga
kommundelar saval pa fastlandet som pa 6arna. Allt fler véljer att bosétta sig i
tidigare fritidshusomraden, delvis for att ha narhet till natur och skéargard men
ocksa da tatorter véaxer och tidigare perifera lagen uppfattas som tatortsnara. | takt
med att digitaliseringen utvecklas okar aven mojligheten att arbeta pa distans.
Permanentboséttningen staller hogre krav pa att bostaden och fastigheten lampar
sig for aretruntboende, att det finns trafiksdkra vagar och vattenforsorjning.

Omraden med hdg andel permanent boende ska pa sikt forses med kommunalt
vatten och avlopp for att sakerstalla tillgangen till vatten och avlopp. Dessa
omraden kallas prioriterade forandringsomraden. Vilka omraden som utgor
prioriterade forandringsomraden baseras pa olika kriterier sa som vattenbrist,
permanentningsgrad, narhet till VA, nérhet och turtéthet for kollektivtrafik, restid
med bil, avstand fran centrum och forskola samt storlek pa byggratt. Darefter har
kriterierna viktats och landat i en utbyggnadsprioritering. | manga fall har de
prioriterade forandringsomraden fastigheter i direkt anslutning till recipient, vilket
innebdr att ett okat bebyggelsetryck eller férandring av topografi kan paverka
recipienten negativt.

Syftet med prioriteringen &r att effektivisera arbetet sa att de omraden som &r
tatortsnara, har hog permanentningsgrad och ar i stort behov av kommunalt vatten
och avlopp prioriteras for planlaggning och utbyggnad av kommunalt vatten och
avlopp narmst i tid.

Mellan de prioriterade forandringsomradena rader det stor skillnad i om marken
redan ar detaljplanelagd sedan tidigare eller inte. Vissa omraden berérs av aldre
byggnadsplaner eller sa kallade 60/40 omraden med en huvudbyggnad om 60 kvm
och en komplementbyggnad om 40 kvm, det finns dven stora delar som inte &r
planlagda. Genom att detaljplanelagga omraden sakerstaller kommunen hantering
av dagvatten, ansvar for infrastruktur och graden pa bebyggelseutveckling
samtidigt som det skapas hallbara mojligheter kring att bosétta sig i dessa omraden
permanent.

Riktlinjer for PFO:
e Byggratter ses 6ver generellt i de prioriterade forandringsomradena
och bedoms utifran omradets karaktar och forutsattningar.

e Karaktaren i omraden ska bibehallas genom att:
» Sprangning, schakt och stora utfylinader bér undvikas. Nya
byggnader ska anpassas efter topografin.
» Omfattande fortatning genom avstyckning bor undvikas.
» Ny bebyggelse anpassas till befintlig bebyggelse och
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kulturmilj6 samt passas in i den karaktar och
bebyggelsestruktur som finns i omradet.
» Aldre och skyddsvirda trad ska bevaras.

e Mojliga strackningar av gang- och cykelvéagar for sakra skolvagar
ska ses over vid planlaggning.

e Enskilt huvudmannaskap tillampas i de prioriterade
forandringsomradena enligt tradition och likt angransande omraden.
Huvudmannaskap for vagar och allman platsmark ligger pa
omradenas véag- och samfallighetsforeningar.

e Fastighetens storlek bedoms utifran omradets karaktér och
forutsattningar. Inom fastigheten ska det finnas plats for parkering,
mojligt uppforande av attefallshus och bergvarme.

e Hansyn ska tas till biologisk mangfald och ekologiska
spridningssamband vid planering och lovgivning.

KOMMUNALA PROGRAM OCH BESLUT

Négot planprogram har inte upprattats fér omradet. Oversiktsplanens mal
och rekommendationer styr planarbetet.

Kommunstyrelsen godkande Allméant Start-PM for Bullandd, Fagerdala,
Alvsala och Bjorkvik, den 3 december 2014 § 197. Detta start-PM ligger till
grund for de detaljplaner som ska tas fram inom PFO 19.

Start-PM for detaljplan for Norra Alvsala 2 (B5) godkandes av
kommunstyrelsens planutskott den 2018-06-07 § 39.

Kommunstyrelsens planutskott beslutade 2019-09-03 § 34 att uppdra at
samhallsbyggnadskontoret att samrada om forslag till detaljplan for det
prioriterade forandringsomradet for Norra Alvsala 2 (B5).

Kommunstyrelsens planutskott beslutade 2022-05-03 § att
detaljplaneforslag for det prioriterade forandringsomradet for PFO B5 Norra
Alvsala 2 skulle skickas pa granskning.

Beslut om riktlinjer for PFO godkéandes av kommunstyrelsens planutskott
beslutade 2021-02-09 § 3, att anta riktlinjer for planbestammelser i
prioriterade forandringsomraden.

Planarbetet pagar parallellt med planarbetet for de intilliggande omradena
B6, B7 och B8. B1, B3 och B4 har redan vunnit laga kraft.
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GALLANDE PLANER

For storre delen av planomradet galler byggnadsplanen del av Alvsala 1:1
m.fl. BP 178 faststalld 1967 med nya planbestammelser fran 1990. Planen
tillater fristdende bostadshus i en vaning och reglerar allméan plats i form av
park och végar. De nya bestdammelserna till byggnadsplanerna tillkom for att
motverka permanent boséttning och innebar att byggratten minskade for
huvudbyggnaderna i omradet. Planbestammelserna sager att huvudbyggnad
inte far vara storre &n 60 m? byggnadsarea (BYA) med en uteplats under tak
med hdgst 20 m? och uthus hégst 40 m2 BYA. Endast en huvudbyggnad och
tva uthus far uppforas. Byggnader far uppforas med hogst en vaning och
kéllare far inte anordnas eller vind inredas. Minsta tillatna tomtstorlek ar
2000 m2,

En évergangsbestammelse gav en tillbyggnadsratt upp till 150 m? p&
huvudbyggnaden for permanenthus inom foljande fastigheter: 1:23, 1:30,
1:35, 1:51, 1:54, 1:58, 1:61, 1:65, 1:75, 1:85, 1:89, 1:90, 1:93, 1:95, 1:98,
1:99, 1:101, 1:104, 1:238.

Genomfdrandetiden for den géllande byggnadsplanen har gatt ut. Nar den
nya detaljplanen far laga kraft upphor den aldre byggnadsplanen inom
planomradet att galla.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

N&r kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen enligt 6
kap. 5 8 miljobalken undersdka om detaljplanens genomfdrande kan antas
medfora betydande miljopaverkan. Om sa ar fallet ska en strategisk
miljobedémning genomfdras och en miljokonsekvensbeskrivning uppréttas.
Betydande miljopaverkan innebér att vasentlig paverkan sker pa ett eller
flera miljovarden. Det ska motsvara sadan miljopaverkan som man inte pa
ett enkelt satt kan dverblicka och atgarda, eller dar osékerheten om planens
miljoeffekter &r stora och komplexa. Undersokning i ett tidigt skede i
planprocessen ar preliminéra, och ny kunskap som tillfors planarbetet kan
innebdra att den maste omvérderas.

En understkning har gjorts och detaljplanens genomférande bedéms inte
innebara risk for att betydande miljopaverkan uppstar. Detaljplanen innebar
inga storre forandringar jamfort med nulaget da planen framst innebéar
bevarande av befintlig férdelning mellan natur och tomter och att strre
byggratter tillats inom befintlig tomtmark. Detta innebér att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte behdver uppréttas.

Lansstyrelsen delar planavdelningens bedomning i sitt samradsyttrande daterat
2019-06-24.
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SAMLAD BEDOMNING (UR UNDERSOKNINGEN)
Planavdelningens beddmning ar att planens sammanvéagda paverkan inte
riskerar att medfora en betydande miljopaverkan. Miljopaverkan bedéms
inte vara sadan att den inte pa ett enkelt satt kan dverblickas och atgardas,
eller dar osdkerheten om planens miljoeffekter ar stora och komplexa.
Planavdelningen beddmer darfor att en miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalken inte beh6ver upprattas.

Detaljplanens genomforande kan medfora att storre ytor kommer att
exploateras da byggratten som medges ar storre an den nuvarande. Detta
kan fa negativa konsekvenser for dagvatten och vegetation inne pa privata
fastigheter. Redan inom gallande plan &r det dock mojligt att hardgora storre
ytor, men med en utokad byggratt 6kar risken for detta ytterligare. Ett 6kat
permanentboende i omradet kan dven medfora negativa konsekvenser med
Okad biltrafik vilket leder till 6kade féroreningar och risker for oskyddade
trafikanter. FOr omradets naturomraden sa sker ingen storre skillnad da de
behalls som natur, men fler permanentboende kan medfora ett 6kat slitage
pa naturmarken. Da vatten- och avloppssystem byggs ut inom omradet
kommer detta att forbattra for miljokvalitetsnormerna for vatten inom
omradet. Detta styrs inte av detaljplanen men ar sammankopplad med
detaljplaneringen av omradet.

Flera av de nationella miljomalen &r relevanta for detaljplanen som till
exempel god hushallning med naturresurser genom att nya bostader placeras
i ett redan exploaterat omrade dér ett vagsystem finns utbyggt. Att utdka
byggratter i ett omrade dar vatten- och avlioppssystem ska byggas ut,
innebar ett mer effektivt utnyttjande av den infrastrukturen. Det planerade
bostadsomradet kan utgéra en god boendemiljé med narhet till natur och
rekreation.

MILJOKVALITETSNORMER OCH STORNINGAR

Enligt 2 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900) ska miljokvalitetsnormer
(MKN) for luft- och vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering
och planldggning i enlighet med 5 kap. i miljébalken (MB). Planforslaget
bedoms inte innebéra att nagra gallande miljokvalitetsnormer dverskrids.

Enligt Stockholms och Uppsala lans luftvardsforbund riskerar inte MKN for
luft att Overskridas nagonstans pa Varmdo.

Vatten
Dagvattnet fran planomradet rinner till tva olika recipienter. Det ytliga
dagvattnet rinner framst till Algofjard medan det dagvatten som avleds i ror-
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och dikessystem avleds till Breviken. Bada recipienterna ar en del av
Ostersjons kustnira vatten.

Beslutade miljokvalitetsnormer fran 2021 faststéller att bade Algofjarden
och Breviken har en mattlig ekologisk status och uppnar inte god kemisk
status.

Malet att uppna god ekologisk status for bada recipienter har forlangts till
2027 for atgarder gallande enskilt aviopp och till 2039 med héansyn till de
omfattande atgarder som behgver vidtas inom hela Ostersjon. For Breviken
har atgarder gallande reningsverk och sjofart aven forlangts till 2027.

Den kemiska statusen i bada recipienter baseras pa uppmatta halter av TBT i
sediment och ”de overallt Overskridande” &mnena kvicksilver och
kvicksilverféroreningar och bromerade difenyletrar (PBDE). Malet att
uppna god kemisk status for TBT ar forlangt till 2027 pga. det ar tekniskt
omdjligt att uppna malet tidigare trots atgarder (V1SS
Vatteninformationssystem Sverige).

Inga grundvattenforekomster forekommer inom planomradet enligt V1SS
(\Vatteninformationssystem i Sverige)

Bada recipienter Algarofjarden och Breviken har problematik kopplad till
6vergddning, pga. belastning av naringsdmnen. Planens genomfdérande
innebdr ingen forandring i markanvandning (naturmark) for
delavrinningsomrade som avrinner till Algéfjarden och darmed &r
fororeningsbelastningen fortsatt densamma som idag. Planens
genomfarande, vilket innebar pakoppling till det kommunala VA-nétet,
medfor en uppskattad minskning av fosfor och kvave med 56 respektive 53
% for avrinningen mot Breviken. Dock forvantas inte den minskade
belastningen fran planomradet ge en markbar effekt da tillforsel av
naringsamnen pa recipienterna till stor del kommer fran utsjon, dvs fran det
dppna havet.

Den kemiska statusen i recipienterna baseras pa kvicksilver, PBDE och
TBT. TBT i dagvatten patraffas foretradesvis pa batuppstallningsplatser dar
skrapning och tvattning av batar sker. Da planomradet inte har nagon kust
finns vare sig smabatshamn eller uppstallningsyta som utgor kallor till TBT.
Eventuell uppstallning av bat pa tomtmark (dar gammal bestrykning med
batbottenfarg innehallande TBT eventuellt kan lacka ut) bedoms i framtiden
inte ske mer frekvent &n i dagsléget.

For PBDE och kvicksilver har atmosfarisk deposition via langvéaga luftburen
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spridning den stérsta paverkan. Under lang tid har kvicksilver ackumulerats
I markens humuslager, vilket lacker ut till vattendragen. For kvicksilver
visar de 6versiktliga berakningarna for rening med LOD-Isningar pa att det
framtida dagvatteninnehallet &r i nivd med dagens ldge. PBDE é&r ett
flamskyddsmedel som kan patraffas i bland annat éldre elektronik och
byggmaterial. Forbud mot anvandning av &mnet infordes 2004 inom EU.
Ny- och ombyggnationer inom planomradet bedéms darfor inte lacka ut
PBDE till dagvattnet.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller &r bestdmd i miljobalken 5 kap. 2 § p 4. En
bullerutredning (Trivector, 2018) har genomforts for Bullandévégen for att
utreda bullernivaerna da hela PFO 19 ar omvandlat till ett omrade for
permanentboende. Enligt bullerutredningen sa 6verskrids de tidigare
riktvardena pa 55dBA i ekvivalent ljudniva vid den sodra delen av tva
fastigheter inom planomradet. Ljudnivaerna blir hogst 55 dBA vid befintlig
husfasad mot Bullandévagen for ett av bostadshusen. Dessa fastigheter har
mojlighet att bygga huvudbyggnader och anordna uteplatser pa ett avstand
fran Bulland6végen dar riktlinjerna for buller inte 6verskrids.

Markfororeningar

Det finns inom planomradet inga kanda fororeningar i mark och inga av
lansstyrelsen utpekade potentiellt fororenade omraden. Planforslaget
forvantas inte ge upphov till nya fororenade omraden.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

Naturmark

En landskapsanalys har tagits fram for hela PFO 19 (Varmdd kommun,
2017) dar omradets natur- och kulturmilj6, landskapskaraktér och
rekreationsvarden har kartlagts. Planomradet utgors av en for Varmdo
karakteristiskt kuperad sprickdalsterrdng dar hdjderna domineras av
héallmarker och dalarna utgors av glacial lera, sandig moran eller karrtorv. |
dalarna véxer granskog med inslag av 16v men aven l6vdominerade
omraden. Det finns flera vardefulla ekmiljoer med hoga naturvarden som
aven beskrivs i omradets grénomradesplan (Skogsstyrelsen 2016). For att
bevara ekmiljéernas naturvarden bor ekar frinuggas och hasselbuskar réjas
fram. Hallmarkerna kan daremot lamnas for fri utveckling. Inom
planomradet finns bade grova ekar samt en god tillvaxt pa efterféljare, det
vill séga yngre trad som sa smaningom kan bli &ldre jattetrad med hoga
naturvérden. Detta Overbygger det kontinuitetsglapp som annars ofta finns i
vara ekmiljoer och gor att tillgdngen pa grov aldre ek ar god dven i
framtiden. Har finns dven en hel del senvuxna ekar vilket innebdr att en del
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av ekarna som inte kan betraktas som grova anda ar mycket gamla. |
omradet finns dven aldre, lagre och vidkroniga tallar med pansarbark som &r
bevaransvarda.

Planomradet ansluter i vaster till Stickelsbergs naturreservat.

Planomradets naturvérden pa land ar framst knuten till 4dellév- och
tallmiljéer med lang kontinuitet men det finns dven sélg och hasselbuskar
som har hogt varde for den biologiska mangfalden. Stockholms lan och
darmed aven Varmdo kommun har sarskilt ansvar for att uppréatthalla den
biologiska mangfalden knuten till ek- och tallmiljéer. De vardefulla
ekmiljoerna hyser bada hoga naturvarden och ar ett viktig viktigt kulturarv.
Eken &r en viktig vard for nastan 900 arter, varav nastan 300 rodlistade, och
ytterligare cirka 900 arter nyttjar den. I Varmdo kommunen finns flera
vardefulla ekmiljoer och tva stora regionala vérdetrakta har pekats ut. En av
dessa vardetrakter gransar i soder till Fagerdala — Alvsala - Bullando
omradet. Ekar ar trad som missgynnas av konkurrens, och ett av de framsta
hoten mot ekmiljerna idag &r brist pa lamplig skétsel. Ekar kan ocksa hotas
av avverkning och exploatering, detta galler inte minst den generation ekar
som pa sikt ska eftertrada de aldre traden.

Tallen ar en viktig vard for omkring 920 arter, varav 245 rodlistade, och
ytterligare 530 arter nyttjar den. | Varmdos kust- och skargardsmiljo aterfinns en
hog tathet av vardekarnor for tallmiljoer. Sarskild véardefulla ar grova solbelysta
tallar. Fortatning av bebyggelsen i tallrika tatorter och bostadsomraden ar ett hot
mot betydande bestand av grovre tall i solbelysta lagen. For att langsiktigt bevara
den biologiska mangfalden knuten till &dellév och tall skyddas grova trad av dessa
tradslag i planen (se nedan).

Dod ved utgor substrat och livsmiljo for manga olika arter bland annat flera
rodlistade och hotade arter. Dod ved &r en bristvara i vart moderna
skogslandskap. For att gynna den biologiska mangfalden ar det darfor
viktigt att 6ka mangden dod ved - bade staende och liggande i landskapet.
Dérfor bor dod ved med en stamdiameter av minst 30 cm l&mnas kvar i
skogen. Skadade gran- och tallstammar som sammanlagt 6verstiger 5
skogskubikmeter inom ett hektar ska dock tas om hand. Detta gérs genom
att forsla bort virket eller behandla det sa att insekterna inte kan anvanda det
for att foroka sig i, till exempel genom att ta bort barken. Med skadade trad
avses ratt virke som avsiktligt eller oavsiktligt skadats genom snébrott,
storm, brand, avverkning, réjning eller pa annat satt. Observera att med
skadad skog avses inte staende granar med farska angrepp av granbarkborre
eller torkstressade granar.
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Figur 4. Oversikt éver planomrédet (lila linje) som angrénsar i véster till Stickelsbergs naturreservat (grén
linje). I landskapsanalysen har flera for omrddet karakteristiska hdllmarksskogar samt I6vskogsomraden
pekats ut (Vdrmdé kommun, 2017).

| befintlig detaljplan &r stora omraden mellan bostadsfastigheterna planlagda
som allman platsmark, Park. Planforslaget vill bevara den befintliga naturen
och de rekreationsvarden som den erbjuder och darfor foreslas inga nya
fastigheter pa marken. Pa vissa platser har en utokning skett av gatumark for
att mojliggora storre vandplatser och placering av tekniska anlaggningar. |
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planforslaget planlaggs den tidigare parkmarken som NATUR da den inte
har en sa hog skotsel som kan férvantas av en park utan bestar snarare av
skogsomraden och fore detta akermark.

For den mark som planldggs som allmén platsmark, Natur, Park och Gata,
géller dessutom en planbestdmmelse (trads: i plankartan) som anger att
adellovtrad som ek, ask och lind samt tallar med en stamdiameter 30 cm
eller storre samt aspar med en stamdiameter 6ver 40 cm eller storre pa en
hojd av 1,3 meter 6ver mark ska bevaras. FOr fallning av dessa trad géller
utékad lovplikt. (a2 i plankartan). Marklov far endast ges om tradet utgor
risk for skador pa person eller egendom eller om tradet behéver féllas av
naturvardsskal. Skal for fallning av trad pa grund av sakerhet ska styrkas av
en arborist eller liknande. Skal for fallning av trad pa grund av sakerhet eller
naturvard bor remitteras till kommunekolog.

Skyddsvarda trad pa kvartersmark

Utover landskapsanalysen har en tradinmatning (WSP, 2020-07-01) pa
kvartersmark genomforts for att identifiera gamla och grova trad samt
efterféljare (ek och tall). Gamla grova trad &r sarskilt betydelsefulla for den
biologiska mangfalden. De utgdr livsmiljoer for flera olika artgrupper sasom
svampar, larver, mossar, insekter, fladdermdss och faglar. Men aven sa
kallade efterfoljare har en viktig betydelse for att bevara den biologiska
mangfalden langsiktigt eftersom de sakerstaller att det dven i framtiden
kommer att finnas gamla grova trad. Totalt har 52 trad (ek och tall) varav 4
grova trad matts in. Traden pa kvartersmarken utgor viktiga komponenter av
de lokala spridningssambanden och knyter samman angrénsande
naturomraden. Traden utgor dven viktiga kulturarv och landskapselement
och erbjuder viktiga ekosystemtjanster som reglering av lokalklimat samt
dagvatten.

En avvégning mellan tradens hdga naturvéarden och mojligheten for
fastighetsdgarna att utnyttja sin fastighet och byggratt har gjorts, varfor
bestammelsen pa kvartersmark endast skyddar (trad med en stamdiameter
pa 50 cm eller stérre matt 1,3 meter ovan markniva) till skillnad fran pa
naturmark dar dven nagot yngre trad skyddas. Gamla grova trad ska bevaras
pa kvartersmark och regleras med en planbestammelse. For dessa trad galler
utokad lovplikt. Marklov far endast ges om tradet utgor risk for skador pa
person eller egendom eller tradet behdver fallas av naturvardsskal. Marklov
for fallning av trad far aven ges om fallning kréavs for uppférandet av
huvudbyggnad. Om trad falls for uppférandet av huvudbyggnad ska
stammen tas om hand for att gynna fauna samt aterplantering géras med
samma tradslag. Skal for fallning av trad pa grund av sékerhet eller
naturvard ska styrkas av en arborist eller liknande. Marklovsfragor som ror
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Figur 5. Inom planomrdadet har 4 skyddsvdrda trdd (i réd) och 38 efterféljare (i grén) mdtts in pd
kvartersmark. | plankartan skyddas ddellévtrdd (ek, I6nn, lind och ask), tall och asp med en stamdiameter 50
cm eller stérre mdtt 1,3 meter ovan mark.

Skyddsvard natur
Det finns ingen formellt skyddad natur inom planomradet.
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Skyddade arter

Faglar

Planomradet bedoms innehalla lampliga
livsmiljoer for ett flertal olika fagelarter,
dock har ingen fagelinventering
genomforts. Enligt en GIS analys som har
genomforts av Ekologigruppen 2021 utgor
planomradet hallmarksskogar lampliga
livsmiljoer for spillkraka (NT) och
planomradets trivallovskogsomraden ingar
i ett vardeomrade for mindre hackspett

Lagstadgat skydd

Alla vilda faglar ar skyddad enligt § 4.
Artskyddsfoérordningen. Skydd enligt 4
§ innebar att det ar forbjudet att:

(1.) avsiktligt fanga eller déda djur,
(2.) avsiktligt stora djur, sarskilt under
djurens parnings-, uppfédnings-,
Overvintrings och flyttningsperioder,
(3.) avsiktligt forstéra eller samla in
agg i naturen, och

(4.) skada eller forstora djurens
fortplantningsomraden eller viloplatser

(NT) (Ekologigruppen 2021). Da planen inte innebér andring av mark- och
vattenanvandning i omradet och inga avstyckningar mojliggors bedoms
landskapets kontinuerliga ekologiska funktion bevaras och fagelarternas

bevarandestatus inte paverkas.
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Figur 6. Oversikt éver ldmpliga livsmiljéer fér spillkrdka.
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Figur 7. Oversikt 6ver Iémpliga livsmiliéer och virdeomrdden fér mindre hackspett.
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Hasselsnok

Enligt en spridningsanalys som Calluna
har genomfort 2020 finns flera
lampliga livsmiljoer for hasselsnok
inom planomradet. Enligt analysen &r
dessa livsmiljoer del av ett stort
habitatnatverk som stracker sig och
langt vasterut pa Varmddélandet och
hyser enligt analysen 324
livsmiljomraden med en total areal pa
420 ha. Néatverket bedoms déarmed
kunna hysa en lokal population med
gynnsam bevarandestatus. Fran

Lagstadgat skydd

Alla svenska arter av reptiler och groddjur ar
fridlysta enligt artskyddsférordningen, men
lagskyddet skiljer sig nagot at mellan de olika
arterna. Hasselsnoken &r skyddad enligt 4 § i
artskyddsforordningen. Skydd enligt 4 § innebér att
det ar forbjudet att:

(1.) avsiktligt fanga eller déda djur,

(2.) avsiktligt stora djur, sarskilt under djurens
parnings-, uppfédnings-, dvervintrings och
flyttningsperioder,

(3.) avsiktligt forstora eller samla in 4gg i naturen,
och

(4.) skada eller forstora djurens
fortplantningsomraden eller viloplatser

planomradet har ingen hasselsnok rapporterats och ingen

hasselsnoksinventering har genomforts.
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Figur 8. Oversikt éver Iémpliga livsmiljser och habitatnétverk fér hasselsnok inom planomrédet.
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ndtverk som strdcker 6ver stora delar av 6stra Vdrmdélandet.

Da planen inte innebar dndring av markanvéandning i omradet, inga
avstyckningar mojliggors, storleksordning av tillkommande
exploateringarna pa befintliga tomter bedéms ytmassigt som begransat i
forhallande till den totala ytan lampliga livsmiljéer som finns inom
natverket samt sprangning pa befintliga tomter regleras bedoms landskapets
kontinuerliga ekologiska funktion uppratthallas och hasselsnokens
bevarandestatus inte paverkas av planens genomforande.

Om det i samband med en exploatering inte helt gar att undvika lampliga
livsmiljoer maste riktade skydds- och skadebegransande atgarder vidtas,
annars riskerar forbud utlésas enligt artskyddsforordningen.

Skadebegransande atgarder

e Under byggskedet maste hansyn tas till tillfalliga etableringsytor sa att
dessa inte placeras i miljoer dar det finns hasselsnok.

e Spréangningsarbeten sker under perioden oktober — till slutet av februari for
att undvika att hasselsnoken skadas eller dodas i sina sommarvisten.

e Schaktningsarbeten i marker som kan utgora dvervintringsomraden for
hasselsnok genomfors under perioden april — september.

o Attefallshus placeras lampligen pa plintar eller torpargrundsliknande
konstruktion i omraden dar hasselsnoken kan forvantas finnas.
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Om lampliga livsmiljoer exploateras
behover de erséttas med likvardiga
miljéer i ndra anslutning till
exploateringsomradet. Exempel pa
sadana skyddsatgarder ar att anldgga nya
stenmurar som innehaller gémstéllen for
ormarna i relativt solexponerade lagen.

Fladdermoss

| en fladdermusinventering som har
utforts av Varmdo kommun (2013) pekas
omradet kring Alvsalaviken ut som en
viktig fladdermuslokal. | omradet har
den rodlistade arten dammfladdermus
patraffats. Aven arterna nordisk

Lagstadgat skydd

Alla arter av fladderméss ar i
Sverige fredade enligt 38
jaktlagen och fridlysta enligt
Artskyddsforordningens
fridlysningsbestammelser 48.
Fridlysningen innebéar att det ar
forbjudet att:

1. avsiktligt fanga eller doda djur,
2. avsiktligt stéra djur, sarskilt
under djurens parnings-,
uppfodnings-, dvervintrings och
flyttningsperioder,

3. avsiktligt forstora eller samla in
agg i naturen, och

4. skada eller forstora djurens
fortplantningsomraden eller
viloplatser. Forbudet géller alla
levhadsstadier hos djuren

fladdermus, dvargfladdermus, vattenfladdermus och trollfladdermus har
patréaffats i omradet. Da planen inte innebar dndring av mark- och
vattenanvandning i omradet och inga avstyckningar maéjliggors bedoms inte

fladdermdssens bevarandestatus paverkas.

Park och rekreation

All allman mark i planomrédet ags och forvaltas av Alvsala nya

tomtagareforening och Alvsala vagforening.

De rekreativa vardena i omradet bestar till stor del av narheten till den

varierade naturen.

| omkringliggande omraden finns stallverksamhet. Det ar tillatet enligt
allemansréatten att rida pa enskild vag, sa lange inte vagen tar skada. Vid
regelbunden ridning pa en enskild vag bor en dialog foras med

fastighetsagaren.

Vattenomraden

Planomradet innehaller inte vattenomraden.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK

Planomradet bestar huvudsakligen av ytligt berg och jord av morén och lera.
| naturomradena i nordost finns ett mindre omrade som bestar av gyttjelera
och kérrtorv och i vaster av karrtorv. Jorddjupet varierar mellan 0-1 m inom
storsta delen av omradet men upp till 10 m for delar utmed Ostra
planomradesgransen som bestar av lera. Omradet bedéms generellt ha en
medelhdg genomslapplighet i omraden med berg och moréan och lag
genomslapplighet dar det &r lera.
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Figur 10. SGUs jordartskarta till vinster och héjdmodell till hger med héjder angivna i meter éver havet.

Hojderna inom omradet varierar mellan +2 och cirka +35 meter dér de
lagsta partierna gar i ett nord-sydligt strak utmed Ormbunksvégen. (Bjerking
2019-06-07).

Den oversiktliga radonriskkartan for Varmdé kommun (SGU, 2011) visar
Iag till normal risk for radon i planomradet. Undersokning av radon ska ske
i byggskedet.

HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

Kommunens dagvattenpolicy séger att dagvatten ska hanteras lokalt inom
den egna bostadsfastigheten. Enligt framtagen dagvattenutredning sker
avrinningen i omradet genom tydliga rinnstrak genom omradet och i sma
och storre vagdiken. Langs med vagarna finns ett ledningssystem som tar
hand om dagvatten fran tomtmark och végar. Inga instangda omraden finns
identifierade i omraden da ledningar leder bort vatten fran de omraden dar
det finns risk for instangning (Bjerking 2019-06-07). Forutom vid skyfall
vid ett 100-arsregn dar instanga omraden &r prickade istallet for att forhindra
byggnation pa dessa riskfyllda ytor.

Med hansyn till fastigheternas storlek, geologi och befintliga gronska
beddms det finnas goda forutsattningar for omhandertagande av dagvatten
inom tomtmark. Héga fléden kan forhindras och en rening sker av
fororeningsinnehallet i det vatten som sa smaningom kan bilda grundvatten
eller nd recipienten. Aven med utdkade byggratter som medfor en viss 6kad
hardgdrning (enligt berakningsantagande i utredningen) sa bedomer
dagvattenutredningen att forutsattningarna ar goda for att omhanderta
dagvattnet inom omradet sa att recipienternas mojlighet att uppna
miljokvalitetsnormerna inte forsamras.
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Dagvattenutredningens férslag pa losningar ar darfor smaskaliga:

* Att behélla befintlig véxtlighet i sa stor utstrickning som mojligt.

* Att anvinda smaskaliga 16sningar for att fordrdja dagvatten inom tomtmark som
till exempel regnbéddar eller dammar.

* Att behalla och underhalla de befintliga vigdiken som finns.

« Att flodet 1 befintliga vigdiken inte dkas.

* Att minimera utsldppet av fororeningar i dagvattnet.

Den framtida dagvattensituationen i omradet stravar efter att behalla omradets
nuvarande karaktdr med relativt stora tomter med mycket gronska. | plankartan
finns bestammelse om minsta tomtarea for att inte tillata avstyckningar samt
begransningar av byggratter. Detta &r vasentligt for att fortsatt halla nere ett lagt
dagvattenfléde och belastningen av dagvattenféroreningar. Vidare &r det for
vasentligt for att mojliggéra LOD-IGsningar inom tomtmark. Att bevara de
naturliga markhojderna beddms ge en stérre mojlighet att bevara befintlig
vegetation. Detta i sin tur bidrar till att halla nere dagvattenflode och belastningen
av dagvattenféroreningar.

Végarna inom omradet bestar av smala lokalgator och utgor ingen genomfartsled.
| plankartan markeras befintliga vagomraden med GATA. Detta omrade innefattar
inte bara kdrbana utan dven tillhérande ytor som sléanter, vagdiken och eventuella
kantremsor. Vagomradet utgdr samma omrade som den tidigare byggnadsplanen
for att mojliggora byggnation av trottoar for att dka trafiksakerheten. En viss
breddning av koérbanan kan bli mojlig framdéver. | dagvattenutredningen baseras
fororeningsberakningarna for villaomrade pa att vagar inom omradet utgor
lokalgator, vilket Gverensstammer bra med situationen inom planomradet.

Omvandling av fritidshus till permanentboende kan innebara en mindre ékning av
trafik och darigenom trafikfororeningar. Trafikokningen bedéms dock vara
begransad da vagar endast utgor lokalgator inom bostadsomrade och ingen
genomfartstrafik finns. Dartill bedéms befintliga vagdiken ha kapacitet att rena
den eventuell 6kning av féroreningar.

Vidare innebdr planen att utbyggnad av kommunalt vatten- och avloppsnét
ersatter enskilda avlopp. Detta innebér att belastningen av naringsamnen pa
recipienten minskar.

Med bakgrund av att omradet bestar av stora naturmarker, exploateringen halls
nere och utbyggnad av kommunalt VA forvéntas planforslaget innebéra att
dagvatten med laga fororeningshalter tillfors recipient. Planforslaget bedoms
darfor vara i linje med kommunens arbete att félja och nd MKN i recipienter.
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BEBYGGELSE OCH LANDSKAPBILD

Befintlig bebyggelse

Enligt den landskapsanalys som Varmdo kommun tagit fram for hela PFO
19 (Varmdé kommun 2017), borjade omradets bebyggelseutveckling med
flera stora gardar dar vissa fortfarande finns kvar i omradet. Akermarken
lades i de lattodlade sprickdalarna som gick i nordsydlig riktning. Nar sedan
utvecklingen med sportstugor bérjade i omradet fran omkring 1950 fortsatte
de vidare pa strukturen med fastigheter i dalgangarnas strackning. Husen
placerades ofta i skogsbrynet intill den fore detta akermarken som anvéandes
som tradgard.

Planomradet karakteriseras enligt landskapsanalysen till stora delar av
bebyggelsetypen sportstugor i terrang. Landskapet ar mjukt kuperat,
vagarna upplevs som smala och foljer terrangen vél. Vagomradena har gott
om utrymme for diken och korbana. Alla vdgar slutar i vandplaner.
Byggnaderna bestar av fritidshusbebyggelse fran 1950-talet och framat och
varierar darfor i utseende, farg, material och byggnadsteknik. Byggnaderna
har anpassats till terrangen och bestar ofta av flera, sma
envaningsbyggnader och bodar. Fastigheterna &r éppna och saknar tydliga
tomtmarkeringar mellan sig.

| sodra delarna av planomradet ar terrangen mer plan och bebyggelsen
karaktariseras av bebyggelsetypen sportstugor pa flack mark. Omradet har
fritidshus pa relativt stora tomter dar husen &r inpassade mot skogsbryn och
kullar, vilket lamnar dalgangarna dar vagarna ligger, 6ppna och flacka. Det
ar stora avstand mellan husen, vilket skapar rymliga, luftiga vagomraden.
Bebyggelsen &r lik den i de norra delarna av planomradet men med tydligare
struktur som en foljd av att terrangen ger storre mojligheter. Den flackare
terrangen ger ocksa storre ytor med anvandbar tomtmark.

Landskapsanalysen rekommenderar att bebyggelsen i de omraden med
backigare terrang utformas for att underordna sig och anpassas till
terrangen, for att sa langt mojligt undvika plansprangningar som riskerar att
utarma omradets karaktar.

Riktlinjer och planbestammelser i det nya planférslaget

For att mojliggora ett 6kat permanentboende i omradet medger detaljplanen
storre byggratter, sa att nya bostadshus kan uppforas eller befintliga hus
byggas till.

Foljande egenskapsbestammelser géller for bostadsmarken inom
planomradet:
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€1

dx

P1

Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far
innehalla hogst en bostad. Storsta tillatna byggnadsarea (BYA)
for huvudbyggnad ar 180 kvm per fastighet. Storsta tillatna
bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad &r 240 kvm per fastighet.
Komplementbyggnader tillats med hogsta sammanlagda BTA
pa 60 kvm per fastighet. Hogsta tillatna nockhojd for
huvudbyggnad ar 8,0 m. Hogsta tillatna byggnadshojd for
komplementbyggnader ar 4,0 m.

Detta for att bibehalla karaktéren av fristdende bostadshus som
ar glest utplacerade i landskapet. Hojningen till 180 m2 BYA
fran tidigare 150 m? och 60 m? beror béde pé att det ska vara
mojligt att bygga storre hus for permanentboende och for att
inrymma 6kad tjocklek pa isolering och andra
byggnadstekniska atgarder som da behdvs. Detta innebér att en
byggnad i tva plan kan byggas med ca 120 m2 (BTA) i varje
vaningsplan. Tanken &r att hus som ar hogre ska samtidigt vara
mindre ytkrédvande for att undvika att alltfér stora delar av
tomterna planas ut.

Nockhojden gor det mojligt att bygga huvudbyggnad med tva
vaningsplan. Komplementbyggnader tillats med en
sammanlagd bruttoarea av 60 m2.

For alla bostadsfastigheter regleras dven minsta
fastighetsstorlek (d i plankartan). Enligt Varmdd kommuns
oversiktsplan ska nya fastigheter generellt inte mojliggoras i
prioriterade forandringsomraden. Darfor ar planbestammelserna
for minsta fastighetsstorlekar anpassade for att undvika
avstyckningar i omradet.

Huvudbyggnad eller tillbyggnad av huvudbyggnad ska placeras
minst 6 meter fran fastighetsgrans mot GATA och minst 4
meter fran Gvriga fastighetsgranser. Ny komplementbyggnad
eller tillbyggnad av komplementbyggnad ska placeras minst 4
meter fran fastighetsgrans. Befintlig huvudbyggnad eller
komplementbyggnad far vara narmare an 4 meter fran
fastighetsgrans. Bestammelsen syftar till att sdkerstalla god sikt
langs vagarna i omradet samt till att bibehalla karaktaren dar
husen &r placerade langre in pa tomterna. Bestammelsen syftar
ocksa till att klara brandkrav for bostadshus. Manga
komplementbyggnader ligger redan idag nara fastighetsgréanser
trots att tidigare byggnadsplan angav ett avstand till
fastighetsgrans pa 4,5 m.
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b1 Kéllare far inte byggas. Endast 40% av fastighetsarean far
hardgoras. Detta motiveras av att kéllare kan orsaka stor
paverkan pa terrang och landskap som pa manga hall praglas av
ytnara berg. Det &r dven en bestammelse som finns kvar fran
tidigare byggnadsplan och &r en del i att bevara bebyggelsens
nuvarande karaktar. Reglering av den hardgjorda ytan &r viktig
for att underlatta for dagvattenhanteringen.

N1 Den fardiga marknivan far inte andras mer an 1,0 meter utifran
befintlig markniva. Andring av marknivan storre &n 0,5 meter
vid byggnationer ska prévas med marklov. De har
bestdammelserna syftar till att bevara den naturligt kuperade
miljon och karaktaren med bebyggelse som &r vél anpassad till
den naturliga terrdngen. Men samtidigt tillata insprangningar av
huvudbyggnaderna i terrangen for att underlatta
tillgangligheten. Att bevara de naturliga markhgjderna ger
ocksa en storre mojlighet att bevara befintlig vegetation.

Planomradet for Norra Alvsala 2 har en gallande byggnadsplan som medger att
huvudbyggnad hogst far vara 60 kvadratmeter byggnadsarea (BYA) i en vaning. |
det nya detaljplaneforslaget far komplementbyggnad hogst vara 60 kvadratmeter
BYA - detta for att mojliggora en omvandling av fastigheternas befintliga
huvudbyggnad till komplementbyggnad. Komplementbyggnaders byggnadshdjd
maojliggdér en omvandling av befintlig huvudbyggnad till komplementbyggnad.

Komplementbyggnaden ska vara underordnad huvudbyggnaden och ska inte
inredas med kdk och anvandas som sjéalvstandigt bostadshus. Anledningen till det
ar for att sakerstalla varje fastighets tillgang och anvandning till
komplementbyggnad och dven kunna planera for det fortsatta behovet av
dricksvatten och infrastruktur inom Bullandomradet.

Befintlig huvudbyggnad som avses konverteras till komplementbyggnad far ej
innehalla kok, detta ska redovisas pa planritning i samband med bygglovsansdkan
att kok borttages. Vid slutsamrad for ny huvudbyggnad ska det tydligt framga att
koket ar borttaget for att slutbesked ska kunna erhallas.

SOCIALA FRAGOR
Inom planomradet planlaggs inga arbetsplatser men det finns arbetsplatser i
nérheten, bland annat vid Bullandd marina.

Barnperspektivet

| planférslaget finns stora ytor som, liksom i befintlig plan, planlaggs som
allman platsmark (NATUR i plankartan). Dar finns plats for lek, motion och
utevistelse. Tomterna i omradet ar stora och ger darmed mojlighet till lek
och rorelse dven inom tomten. Inga anlagda lekplatser finns inom omradet
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idag. Majlighet finns att anlagga mindre lekplatser inom de omraden som
planldggs som Natur.

De 6kade byggréatterna ger forbattrade mojligheter for barnfamiljer att
bosétta sig i omradet.

Végarna i omradet ar smala och saknar separata gangbanor vilket innebér att
trafiksakerheten for barn idag ar dalig. | planférslaget behalls bredden pa
gatuomraden fran den tidigare byggnadsplanen, vilket mojliggor att separata
gangbanor kan anlaggas i framtiden. Det saknas gang- och cykelvagar och
gatubelysning mellan planomradet och busshallplatser och turtatheten i
kollektivtrafiken ar 1ag. Det gor det svart for barn att réra sig pa egen hand
till och fran omradet.

Tillganglighet

Végnatet i omradet ar smaskaligt och vagbanan trafikeras av blandtrafik av
fotgangare, cyklister och biltrafik. Stora delar av omradet ar kuperat och pa
flera av fastigheterna &r det pa grund av hojdskillnaderna svart att uppna en
god tillganglighet for manniskor med nedsatt rorlighet. Pa fastigheter dar det
ar omojligt att fa till lutningar kan undantag medges fran kravet pa
tillganglighet till en- och tvabostadshus (8 kap 18 PBL och 3 kap 48§ PBF).
Fastigheterna ska daremot ha angoring med bil sa nara huvudbyggnaden
som mojligt.

Hushallssammansattning

Idag ar de boende pa 61 av fastigheterna fritidsboende och pa 54 av
fastigheterna permanentboende. Efter utbyggnaden av kommunalt vatten-
och avloppssystem sa berédknas antalet permanentboende i omradet oka.
Hela PFO19-omradet innehaller ca 850 fastigheter och om alla de skulle bli
permanentbebodda i framtiden sa beraknas ca 2400 personer bo i omradet.
Varmdo kommuns prognoser beraknar att ca 40 % av fastigheterna inom
hela PFO19 kommer att vara permanentbostader till &r 2030.

Offentlig och kommersiell service

De ndarmaste forskolorna finns i Hemmesta (ca 11 km) och Kopparmora (ca
11 km). Aven narmaste skolor ligger i Hemmesta (ca 12 km) liksom
livsmedelsbutik. Narmaste storre handelsplats och vardcentral ligger i
Véarmdo Kopcentrum (ca 16 km). Vid Bullandd marina finns en
sommaroppen butik, restaurang och ett café. Bibliotek och kommunhus
ligger i Gustavsbergs centrum (ca 17 km). Avstandet till kollektivtrafik och
service innebar att tillgangligheten ar relativt lag for de som fardas med buss
eller cykel.
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Planforslaget kommer inte att innebara nagon forandring i utbudet av eller
avstandet till service. Ingen handel eller skolverksamhet planeras inom
planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykel

Omradet saknar sarskilda gang- och cykelbanor utan oskyddade trafikanter
delar vagutrymme med biltrafiken inom omradet. Kérbanorna ar smalare &n
det faktiska utrymmet mellan fastigheterna vilket gor att méjligheten finns
att bygga ut separata gangbanor utmed vagarna med stod i detaljplanen i
nuldget. Det ar &ven mojligt att anlagga gang- och cykelbanor inom mark
som planlaggs som Natur. Forslaget till detaljplanen behaller det bredare
vagomradet mellan fastigheterna sa att mojligheten att anlagga gang- och
cykelbanor kvarstar. Utmed Bullandévagen har planomradet ett avstand till
vagen for att inte omdjliggora en framtida forandring av vagomradet med
till exempel gang- och cykelbana.

Kollektivtrafik

Storstockholms Lokaltrafik (SL) trafikerar med buss langs med
Bullandévagen mellan Bulland6 och Slussen via Gustavsbergs centrum.
Narmsta héllplats ar Alvsala gard, nara korsningen mellan Ormbunksvégen
och Bullandévégen. Avstandet fran bostadsfastigheterna i planomradet till
narmsta busshallplats ar fran 50 m till ca 1,6 km for de boende langst bort
pa Ormbunksvagen. Det langa avstandet till hallplatslagena fran stora delar
av planomradet gor att bilberoendet for de boende ar stort. Det saknas dven
gang- och cykelbanor till busshallplatsen. Beslut om bussens turtathet
beslutas av trafikforvaltningen (f.d. SL).

Biltrafik

| omradet finns ett smaskaligt vagnat med smala grusvagar med majlighet
till méte vid korsningar och utfarter. Bredden pa korbanan varierar mellan 3
- 4 meter. Detaljplanens vagomrade ar generellt storre an sjalva vagarna och
ger mojlighet till breddningar av vagarna. Vagnatet i omradet ar
dimensionerat for den nuvarande trafiksituationen. Under de narmaste aren
forvéantas permanentboendet 6ka och om hela PFO19 skulle bli fullt ut
permanent bebott, skulle detta ge en foérdubbling av trafiken langs
Bullanddvagen (Trivector, 2013).

| planforslaget utokas vagomradet vid atervandsgator for att rymma
vandplatser. Detta gor det mojligt att utvidga vandplanerna om det kravs for
att servicefordon ska kunna vanda pa ett mer trafiksakert satt. Beslut om att
utéka vagomradet fattas av vaghallaren, det vill siga Alvsala vagfarening.
Forutom korbanan finns det inom den planlagda gatumarken &ven diken,
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grasremsor, trad och gemensamma uppstallningsplatser for brevlador.

Av trafiksakerhetsskal far de fastigheter som ligger med fastighetsgréans
direkt mot Bulland6végen inte uppfora byggnader inom 6 m fran
fastighetsgrans. Detta for att férhindra att hus star for nara vagen och
skymmer sikten.

Parkering

Parkering sker idag pa respektive bostadsfastighet. Det finns inga planlagda
omraden for gemensamma parkeringsplatser. Vid bygglov prévas att
tillrackligt antal uppstallningsplatser for bil finns. Narmsta infartsparkering
finns i Hemmesta dar service finns och ombyte ar mojligt till fler bussar
som gar in mot Stockholm.

Battrafik

| Breviken séder om planomradet gar den allméanna farleden 532 for
fartygstrafik och dster om planomradet ligger Bullandé Marina, en
smabatshamn med plats for ca 1400 batar. Bostadsbebyggelsen i
planomradet bedoms inte paverkas negativt av buller eller andra anledningar
av battrafiken i farleden eller vid marinan.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten och avlopp

I den befintliga bebyggelsen finns idag enskilda anldggningar for vatten och
avlopp inom bostadsfastigheterna och en gemensam anlaggning for
sommarvatten inom gatumark. Planering for det framtida kommunala
vatten- och avloppsnétet inom hela PFO 19 pagar parallellt med
detaljplanearbetet.

Inom omradet byggs ett ledningssystem ut som innebar att vissa fastigheter
kommer att f en LTA-anslutning (Latt Tryck Avlopp) medan majoriteten
av fastigheterna kommer att anslutas till ett konventionellt sjalvfallssystem.
For LTA-anslutningar placeras en pump inom varje fastighet. For de
fastigheter som ansluts till sjalvfallsledningar rinner avlioppet med sjalvfall
till en kommunal pumpstation.

Inom planomradet foreslas fyra kommunala pumpstationer. Stationerna
planlaggs som E; i plankartan. En station foreslas placeras pa
Ormbunksvagens ostra sida och tre stationer placeras vid vandplanerna pa
Ormbunksvégen, Renmossevagen respektive Nejlikevagen. Inom E;-
omradena finns det aven utrymme for en grusad yta som fungerar som
uppstallningsplats for de servicefordon som behdver komma at
pumpstationen. Utformningen av pumpstationen sker enligt standard fran
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Véarmdo kommun med dubbla pumpar och évervakningssystem. Larmet fran
overvakningssystemet &r direkt uppkopplat till kommunens driftenhet som
ar bemannad dygnet runt. I de fall ndr samtliga sdkerhetssystem fallerar
finns mojlighet for stationen att bradda avloppsvattnet.

Kommunens ledningar laggs ned i vagomradet och inom naturmark.

Nodbradd

For samtliga stationer kan nodbréadd ske till naturmark eller diken.
Braddning pa naturmark eller diken fordrojer och minskar avloppsvattnets
paverkan pa recipienterna Algofjard och Breviken och det finns mojlighet
att manuellt omhanderta material som plast och papper.

Transformatorstationer

Det finns i dagslaget tre transformatorstationer inom planomradet som
ligger pa gatumark utmed Ormbunksvagen. For att sakra det framtida
behovet foreslas det ytterligare for transformatorstationer i omradet. En
placeras utmed Renmossevégen och den sista utmed Nejlikevégen. |
planforslaget markeras omradena kring transformatorstationen som E; i
plankartan.

Sophantering

Narmaste atervinningscentral finns i Hemmesta (ca 10 km) dar det aven
finns atervinningsstation. Det finns dven en atervinningsstation i Sodra
Kopparmora (ca 10 km). Sophédmtning sker i dagslaget vid de enskilda
fastigheterna. For att underlatta sopbilarnas framkomlighet har gatumarken
utokats vid vandplanerna i planforslaget for att géra det mojligt for
sophamtarna att vanda bilarna utan att behdva backa. En utbyggnad av
vandplanerna sker vid behov av vaghallaren, det vill sdga Alvsala
vagforening.

RISK OCH SAKERHET

Oversvamningsrisk

| samband med detaljplaneldggning behdver kommunen félja géallande
lagkrav och riktlinjer fran myndigheter och branschorganisationer. Enligt
plan- och bygglagen ska bebyggelse lokaliseras till mark som ar lampad for
andamalet, bland annat med hansyn till 6versvamningsrisk.

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelse lokaliseras till mark som ar
lampad for andamalet, bland annat med hansyn till 6versvamningsrisk.

"Vid planliggning och i drenden om bygglov eller forhandsbesked enligt
denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark som &ar
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ldmpad for dndamalet med héinsyn till (...) risken for olyckor, oversvimning
och erosion”
(Plan- och bygglagen, 2 kap 5 8)

Vid tidigare arbete med aktuell detaljplan har skyfallssituation bedomts utifran
lansstyrelsens lagpunktskartering av ytor storre an 16 m2, vilket enbart baseras pa
hojddata. Under varen 2022 togs en skyfallskartering fram for hela Varmdé
kommun av DHI. Denna har genomforts med hjélp av en hydrodynamisk modell
for en extrem regnhandelse, enligt metodik fran MSB. | modellen har
laserscannad hojddata lagts in programvaran MIKE+ och en horisontell
upplosning pa 4 m har valts. Justeringar av terrangmodellen géllande bland annat
viadukter har gjorts. Karteringen beaktar &ven marken rahet och majlighet till
infiltration samt gor ett schablonmaéssigt avdrag for ledningssystem inom
hardgjorda omraden.

| karteringen har ett 100-arsregn med en total varaktighet pa sex timmar valts
samt en klimatfaktor pa 1,25, vilket ger en total regnvolym pa ca 105 mm. Det &r
dock enbart den mest intensiva 30-minutersperioden (56 mm) och efterféljande
regn (25 mm) som har studerats med modellen, da intensiteten for forregnet (25
mm) &r lagre an bedomd kapacitet for bade ledningsnét och markens
infiltrationsformaga.

Detaljeringsgraden for aktuell skyfallskartering gor att den lampar sig som
underlag i mer oversiktliga studier, exempelvis for att identifiera omraden med
risk for dversvdmningar inom ramen for en detaljplanlaggning och inte som
underlag i en detaljprojektering.

Inom planomradet samlas vatten vid lokala sankor och storre lagpunkter, se figur
11, 12 och 13.

| den norddstra delen av omradet finns en lagpunkt som utgor del av den storre
lagpunkten vid Langdalen (a). Denna lagpunkt ligger i naturmark och avgransas
av hojd mot fastigheter. Maximalt vattendjup varierar men uppgar som mest till ca
80 cm.

Generellt utgér Ormbunksvégen en sanka i terrdngen dér vatten ansamlas med ett
varierat vattendjup. Det storsta vattendjupet finns i lagpunkt, som delvis ar
belagen pa gronyta och fastigheter (b). Lagpunkten har ett varierande vattendjup
som maximalt uppgar till 80 cm och avrinner darefter mot norr. Vid den sédra
delen av Ormbunksvégen syns aven dversvamning som avrinner mot lagpunkt vid
Bulland6vagen (c). Lagpunkten har ett varierande vattendjup, som maximalt
uppgar till 70 cm.

Langs med Nejlikevégen finns dversvamning av varierande djup (d). Maximalt
vattendjup &r ca 50 cm. Straket avleds mot lagpunkten i naturmark i norr. |
gronomrade i nordvast finns en versvamning langs med strak i gronomrade.
Vattendjupet varierar men uppgar maximalt till ca 100 cm (e). Dartill syns i
modelleringen ett antal mindre 6versvammade omraden. Dessa bedoms vara av
mer lokal karaktar, dvs en lokal sénka med ett litet tillrinningsomrade och darmed
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inte vara av betydande karaktar for 6versvamningshanteringen i omradet.

Oversvimningsutbredning

Maximalt vattendjup (m)
Woi-o2
[ 02-03
0,3-040
M os-05
Wos-o¢
HW-os

{1Plangrins
{"jFastighetsgrins

Figur 11. Oversikt éver 6versvimningsutbredning och maximalt vattendjup vid modellerat 100-rsregn inom
planomrddet.
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Maximalt vattendjup

Bl o203

Bl o305
B o0

[ Plangrins
[ | Fastighetsgrins

Figur 12. Oversikt éver 6versvdmningsutbredning och maximalt vattendjup vid modellerat 100-Grsregn inom
planomrddet.
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Maximalt vattendjup
0,2-0,3

L 0305
B o510

[ Plangrins
[ Fastighetsgrins

Figur 13. Oversvd@mningsutbredning och maximalt vattendjup vid modellerat 100-Grsregn inom norra delen
av planomrddet. Vattendjup under 20 cm visas ej.

Foljande betydande flodesvagar vid skyfall finns inom planomradet, se figur 14,
15, 16:
e | nordvast fran bostadsomrade vid Renmossevagen vidare genom
gronomrade. Slutligen nar flodet den storre lagpunkten vid Langdalen.
e | nordost langs med Ormbunksvagen vidare genom grénomrade, som
utgor del av den storre lagpunkten vid Langdalen.
e | vast inom gronomrade som loper vidare ut i grénomrade.

e | sydost vid bostadsomrade langs med Ormbunksvagen ned till lagpunkt i
gronyta vid Bullanddvéagen
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Flodesvagar vid skyfall

¥ Flodesriktning

= Flodesvag vid skyfall

— Flodesvig vid normalregn
[ Plangrins
[ IFastigheter

Figur 14. Betydande flédesvégar vid skyfall f6r modellerat 100-Grsregn. Mindre flodesvdgar vid normalregn
visas dven for att beskriva mindre tillrinnande fléden.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 2018KS/0372
Sida 37 (49)

7\

.

o~ .4 3
> Flédesriktning
" Flédesvag vid skyfall

" Flodesvag vid normalregn
[ Plangrans

[ Fastigheter

Mindre flédesvdgar vid normalregn visas éven for att beskriva mindre tillrinnande fléden.
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Figur 16. Betydande flédesvégar vid skyfall f6r modellerat 100-Grsregn inom norra delen av planomrdadet.
Mindre flédesvdgar vid normalregn visas Gven for att beskriva mindre tillrinnande fléden.

Braddning av avloppsvatten

Om alla sakerhetssystem fér pumpstationerna skulle fallera finns méjlighet
att bradda avloppsvattnet. Da det inte finns nagra utpekade kénsliga biotoper
eller skyddade miljéer inom planomradet skulle en braddning fran de
foreslagna pumpstationerna fa en relativt liten paverkan pa miljon.

Buller

En bullerutredning (Trivector 2018-09-25) samt en komplettering (Trivector
2019-03-08) ar framtagen for att utreda hur planomradet paverkas av buller
fran Bulland6vagen. Bullerutredningen bygger pa beraknade trafiksiffror pa
Bullandévégen om all bebyggelse omvandlas till permanentboende, dvs ca
2400 personer boende i omradet, och med en bestamd hdgsta hastighet pa
50 km/h. Det uppskattade antalet boende i framtiden ger darmed en
beraknad trafikmangd pa 5 200 fordon per dygn pa Bullanddvégen. Detta ar
nastan dubbelt s& mycket som den beréknade trafikmangden i nulaget.
Biltrafiken till Bullandd Marina berdknas vara ungefar densamma som i
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nuldget. Vid fullt permanentboende i omradet beraknas trafiken pa
Bulland6vagen 6ka med 95% vilket ger att ljudnivan 6kar med ca 3 dBA
jamfort med nuldget om inga bullerddmpande atgarder genomfors. | det
laget &r trafiken till marinan forsumbar i forhallande till Gvrig trafik. Aven
om trafiken till och fran marinan skulle vara dubbelt sa omfattande som
berdknat kommer bullret fran denna trafik att vara férsumbart jamfort med
bullret fran trafiken som de boende alstrar.

Vid storre om- och tillbyggnader enligt de nya planbestdmmelserna kommer
nybyggnadskraven att stallas pa byggnaderna. Vid byggnation pa
obebyggda tomter kravs en mer detaljerad bullerutredning.

Enligt bullerutredningen sa éverskrids riktvardet for bostadshus pa 55dBA i
ekvivalent ljudniva i de sodra delarna av tva fastigheter inom planomradet.
De befintliga husens placering gor att de klarar riktvardena vid fasad pa
huvudbyggnad. Genom en genomténkt placering av bostadsbyggnader pa
tomten behdver darfor inga bostadshus 6verskrida riktvardena for buller.
Detta provas vid bygglovsgivning.

“‘ / Ekv dB(A)
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Figur 17. Ekvivalenta ljudnivder vid fasad sett fran séder vid full omvandling till permanentbostdder.
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Figur 18. Ekvivalenta ljudnivder vid fasad sett frén norr vid full omvandling till permanentbostdder.

Lukt
For att undvika paverkan pa bostader fran eventuell lukt och buller bor
pumpstationer placeras enligt Boverkets allménna rad ”Bittre plats for
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arbete” (1995:5). For pumpstationer rekommenderas i raden 50 meter
skyddsavstand till byggnad dar manniskor stadigvarande vistas.
Planlagda omraden for pumpstationer &r placerade sa att de i sa stor
utstrackning som majligt ar placerade 50 m fran byggbara delar av
fastigheterna.
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GENOMFORANDE

Nedan redovisas de organisatoriska, fastighetsréattsliga, tekniska och
ekonomiska atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i dvrigt
samordnat plangenomférande.

Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, vatten- och
spillvattenanldggning, végar, bryggor med mera regleras genom respektive
speciallag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen handl&ggs enligt Plan- och bygglagen (2010:900) med utokat
forfarande enligt nedanstaende tidplan.

Samrad Kvartal 4 2019
Granskning 1 Kvartal 2 2022
Granskning 2 Kvartal 3 2023
Antagande Kvartal 4 2023
Laga kraft tidigast Kvartal 2 2024

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 8 ar for B (bostader) och borjar 2 ar efter det att
planen vunnit laga kraft. Genomfdrandetiden &r 10 ar for allmanna platser
och E-omraden fran det datum detaljplanen vunnit laga kraft.
Genomforandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tankt
att genomforas. Innan genomforandetiden har gatt ut far planen inte dndras,
ersattas eller upphévas mot berdrda fastighetsagares vilja.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Huvudman allméin plats

Allman plats i detaljplanen omfattar gatumark (GATA) och naturmark
(NATUR).

Med huvudman foér allmén plats menas den som ansvarar for och bekostar
anlaggande samt drift och underhall av anlaggningarna. Inga nya fastigheter
avses tillkomma inom planomradet. Plan- och bygglagen foreskriver att
kommunen skall vara huvudman for allmén plats inom detaljplan om det
inte finns sérskilda skél till annat. Alternativen till kommunalt
huvudmannaskap &r enskilt huvudmannaskap eller delat huvudmannaskap.

| kommunens 6éversiktsplan férordas ett enskilt huvudmannaskap inom
utpekade forandringsomraden. Norra Alvsala 2 &r del av Bullandé PFO 19
som &r ett av dversiktsplanens utpekade forandringsomraden. Inom hela
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PFO 19 foreslas enskilt huvudmannaskap for allman plats. Det &r pa grund
av sérskilda sk&l som tas upp i nésta stycke.

Omradet ar ett aldre bebyggelseomrade med ett enkelt vagnat dar den
ursprungliga karaktaren kan bibehallas. Vagarna inom omradet anvands
huvudsakligen av de boende och ingen genomfartstrafik finns. Omradet
ligger relativt perifert i kommunen. Busstrafiken &r gles och turtatheten
forvéntas inte 6ka med anledning av det 6kade antalet permanentboende i
och med detaljplanen. Inom planomradet finns inga kommunala
verksamheter eller service. Kommunen saknar dven anldggningar inom
planomradet och avstand till narmsta tatort ar relativt langt. Planomradet
ingar i ett storre omrade med enskilt huvudmannaskap. Fortsatt enskilt
huvudmannaskap foreslas for allméan plats; GATA och NATUR. Detta
regleras med en administrativ bestimmelse. For allmén plats inom
foreslaget planomradet ansvarar idag Alvsala Nya Tomtagareforening.

Allmdén plats: GATA och NATUR
Uppdelning mellan allmén plats och kvartersmark fran befintlig plan
foreslas behallas. Befintliga vagar och vandplaner planlaggs som GATA.

Allmén plats inom planomradet ligger inom fastigheten Alvsala 1:1. Alvsala
1:1 4gs av den ideella foreningen Alvsala Nya Tomtagareférening som
forvaltar vissa gemensamma anordningar inom allmén plats, tex.
vattentakter, ledningar. Allman plats inom Alvsala 1:1 ingdr i Alvsala ga:2
som forvaltas av Alvsala vagforening. Alvsala vagforening ansvarar dven
for framtida drift och underhall av allman plats i foreslagen plan.

Vatten och spillvatten (VS)

Det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten utokas sa att det
omfattar planomradet. Detta innebar att kommunen blir huvudman for allmanna
spillvattenledningar. Kommunen bygger ut ledningar som behdvs inom
verksamhetsomradet fram till varje fastighets forbindelsepunkt.

Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten- och spillvatten i allméan platsmark.
For drift och underhall av ledningsnatet och pumpstationer ansvarar
driftavdelningen pa Varmdo kommun.

Fastighetségaren ager och &r ansvarig for samtliga ledningar pa fastigheten fran
forbindelsepunkten vid fastighetsgrans. Fastighetsagaren bekostar och anléagger
enskilda ledningar och anordningar for fastighetens forsorjning. Det innebdr att
fastighetsdgaren ansvarar for schaktning och eventuell sprangning for nedlaggning
av VA-ledningar och eventuell anldggning av LTA-station.

En majoritet av fastigheterna kommer att fa en sjalfallsanslutning. De Gvriga
fastigheterna kommer att fa en LTA-anslutning (Léatt trycksatt aviopp). LTA-
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stationen bestar av en tank, en pump, automatik och ett larm. Stationen
tillhandahalls av kommunen men respektive fastighetsagare ansvarar for att
installera tanken och elinstallation fram till kopplingsplint i tanken. Personal pa
driftavdelningen installerar pumpen i tanken. LT A-stationen forblir kommunens
egendom men fastighetsagaren har tillsynsansvar och ansvarar for elforsorjning.
Vid fel pa LTA-stationen, forutom elforsorjning, ska fastighetsagaren omgaende
larma huvudmannen. VA-huvudmannen ansvarar fér kommande utbyte och
reparationer av normalt slitage.

Dagvatten
Dagvatten ingar inte i det kommunala verksamhetsomradet. Alvsala

vagforening ar ansvariga for att dagvattenavrinningen kan ske fran allméan
plats inom Alvsala 1:1.

Respektive fastighetségare ansvarar for omhéndertagande av dagvatten
inom den egna fastigheten sa att skada inte uppstar utanfor fastigheten.

El och telendit
Respektive natagare betalar for anlaggande, drift och underhall av ledningar.

Vattenfall eldistribution AB &r elnétsagare inom omradet. Natbolaget dger
stolpar, ledningar och annan teknisk utrustning som behovs for att
elleveranserna ska fungera. Natbolaget ansvarar for investeringar i natet,
utbyggnad av erforderliga natstationer och underhall. Innan markarbeten
utfors bor i forekommande fall kabelutséttning bestéllas fran Vattenfall.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for tele- och fibernatet i omradet.

| samband med planering for VA-ledningar kontaktar kommunen Vattenfall
och Skanova sa att samplanering av eventuell nedlaggning av ledningar kan
ske om ledningsagarna sa onskar. Respektive ledningsagare ansvarar for
sina egna kostnader vid nedlaggning.

Bygglov, marklov mm
Respektive fastighetsagare ansvarar for alla eventuella atgarder inom

kvartersmark.

Anstkan om bygglov, rivningslov, marklov samt bygganmaélan gors hos
kommunens bygg- och miljéavdelning. Ytterligare information samt
blanketter for ansokan om bygglov med mera finns pa kommunens
webbplats. Nybyggnadskarta bestalls hos kommunens Kart- och GIS-enhet.
Det &r varje enskild fastighetségares ansvar att ansoka om nodvandiga lov
vid atgarder.

Strandskyddsdispens
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Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Lantmdteriférréttning

AnsOkan om fastighetsbildning, inrattande eller omprévning av
gemensamhetsanldggning med mera stalls till Lantmateriet, Division
Fastighetsbildning. Kommunen ansvarar for att anséka om ledningsratt for
VA-ledningar.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Planens genomforande forutsétter inte att nagon fastighetshildning sker. |
planen finns bestammelser om minsta tomtstorlek. Inga ytterligare
fastigheter avses tillkomma inom planomradet.

Fastighetsdgare kan dverenskomma om fastighetsreglering (6verférande av
mark mellan bostadsfastigheter) till exempel for att anpassa
fastighetsgranser battre. Vid eventuell fastighetsreglering och andra
fastighetshildningsatgarder ska planens bestammelser f6ljas.

Planen medfor, utéver ledningsrétt som ska bildas for kommunens VA-
ledningar, inte att nagra nya servitut eller andra rattigheter behover bildas.

Befintliga servitut fortsétter att gélla. Befintliga servitut kan andras eller
komma att upphora att gélla genom lantmateriforrattning. Inskrivna servitut
kan ocksa andras/upphavas genom avtal mellan berorda parter.
Utbyggnaden av VA-ledningar kan medféra att befintliga servitut paverkas
och behover forandras. Detta hanteras i samband med kommande
ledningsrattsforrattning.

Befintliga servitut

Inom planomradet finns flera avtalsservitut som avser vattenledning.
Servituten galler till forman for Alvsala 1:1 och belastar Alvsala 1:102 m fl
(01-IM4-72/2247.1 m fl.).

Inom planomradet finns &ven ett antal servitut och andra rattigheter mellan
enskilda dgare av bostadsfastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar

Planen forutsatter inte att nya gemensamhetsanlaggningar behover inréttas.
Kommande utbyggnad av VA kan innebéra forandringar av befintliga
gemensamma anlaggningar.

Samtliga bostadsfastigheter inom planomradet ar deltagare i Alvsala ga:1
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som omfattar Bullandovégen. Bullanddvégen ar beldgen utanfor
planomradet.

Samtliga bostadsfastigheter inom planomradet ar dven deltagare i Alvsala
ga:2 (01-VAM-2855). Alvsala ga:2 omfattar vagar och grénomraden inom
fastigheten Alvsala 1:1.

Standardhojande atgarder (tex breddning av vag, anordnande av gangbana,
utbyggnad av nya vagar etcetera) som berér Alvsala ga:2 kan innebéra att
gemensamhetsanlaggningen behéver omprgvas (&ndras) av Lantmateriet.

Inom forrattningen ska Lantmateriet bland annat utreda vad som ska inga i
anlaggningen, vilka fastigheter som ska ha del i anldggningen och den
ersattning som upplatande fastigheter ska erhalla. Bade vid omprévning och
inrattande av gemensamhetsanldggning ska Lantmateriet bland flera villkor
préva om batnad uppstar, dvs att fordelarna 6vervéager kostnaderna och
nackdelarna av anlaggningen. Alvsala vagférening kan ansoka om
forrattning for omprovning hos Lantmaéteriet efter stimmobeslut. Samtliga
delagare i ga:2 blir sakéagare i en sadan forrattning. Omprovning kan bli
aktuellt for andrade anvandningsbestammelser inom planomradet.

Ledningsratter

Kommunala VA-ledningar forlaggs inom allmén platsmark. Fyra
pumpstationer for spillvatten planeras i planomradet. Pumpstationerna
anlaggs inom omrade betecknat med E; pa plankartan. Rétten att bygga ut,
behalla och skota drift och underhall av ledningsnatet med tillhrande
pumpstationer och andra anordningar sékerstalls genom ledningsratt.
Kommunen ansoker om ledningsratt for planomradet hos Lantmateriet. |
samband med forrattningen kan befintliga servitut och gemensamma
anlaggningar behova férandras.

Ovriga ledningsagare svarar sjilva for att trygga sina ledningsnat genom
avtal eller ledningsratt.

EKONOMISKA FRAGOR

Plankostnader

Kommunen svarar for kostnaden for framtagande av detaljplanen. Delar av
kostnaderna for planldggningen tas ut som planavgift i samband med
bygglov enligt vid tillfallet gallande plantaxa. De taxor som galler varje ar
finns tillgangliga pa kommunens webbplats.
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Bygglovavgifter
Avgifter for bygglov, marklov och rivningslov betalas enligt kommunens
vid tillfallet gallande bygglovtaxa.

Vatten och spillvatten (VS)

Fastighetsagarna bekostar anldggande, drift och underhall av vatten- och
spillvattenledningar inom kvartersmark. Respektive fastighetsagare star for
kostnaden for framdragning av servisledningar inom kvartersmark,
upprattande av forbindelsepunkt for respektive fastighet samt drift och
underhallskostnader for dessa.

Anléggningsavgift for anslutning till kommunalt VA-néat betalas till ett
belopp enligt vid tillfallet gallande VVA-taxa. Den vid varje tillfalle géllande
taxan finns tillganglig pa kommunens webbplats. Debitering sker nar
forbindelsepunkt finns och ledningarna kan anvédndas. Fastighetsdgaren
svarar sjalv for ledningsdragning fran kommunens forbindelsepunkt till den
byggnad som ska anslutas.

El och tele
Respektive fastighetsagare bekostar eventuell anslutning till fiber, el- och telenét.

Forrattningskostnader och ersattningar

Forrattningar som till exempel fastighetsreglering och andra
fastighetbildningsatgarder, anlaggningsforrattning och
ledningsrattsforrattning utfors av Lantmaéteriet.

Vid forrattning dar mark tas i ansprak for servitut eller annan upplatelse ska
ersattning bestammas for markupplatelsen. Ersattning ska ocksa bestaimmas
vid andring/upphdrande av servitut eller annan réttighet. Ersattningen kan
bestdimmas genom 6verenskommelse mellan parterna alternativt genom
beslut av Lantmateriet.

Lantmateriet fattar alltid beslut om forrattningskostnaderna. Kostnaderna
betalas enligt den bestammelse som ar aktuell for atgarden.

Ersattning enligt plan- och bygglagen

Andras eller upphavs detaljplanen under genomforandetiden kan den som
ager fastighet ha ratt till ersattning av kommunen for eventuell skada som
andringen eller upphévandet medfor for agaren.

Ratt till ersattning kan foreligga om detaljplanen innebar att pagaende
markanvandning avsevart forsvaras inom nagon del av fastigheten.
Ersattningskraven ska stallas till kommunen inom tva ar fran det att
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detaljplanen fatt laga kraft. Inom planomradet bedoms inte bestammelserna
generera nagon ersattning.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad av VA

Ledningarna forlaggs huvudsakligen i befintliga vagar och naturmark. Innan
nedldggande av VA-ledningar kommer markundersokningar ske i
ledningsstrackorna.

| det fall Alvsala vagforening eller Alvsala Nya tomtigareférening onskar
nedlégga till exempel ledningar for belysning kan detta ske samordnat med
arbeten for VA-ledningar. Respektive forening svarar for alla kostnader for
sadan ledningsforlaggning. De olika ledningarna laggs i separata
ledningsgravar jamte varandra.

Utbyggnaden av VA-systemet sker bade som konventionellt system
(ledningar med fall, placerade pa frostfritt djup) och med sa kallat LTA-
system. LTA kan tex. komma att anvandas dar det ar svart att fa sjalvfall till
en kommunal pumpstation.

Forutsattningar for brandvattenférsorjning

Ett sa kallat alternativt brandvattensystem kommer att tillampas inom
planomradet. Det innebér att relativt fa brandposter kommer att anlaggas i
omradet. Dialog kommer att ske med Storstockholms brandférsvar nar det
géller placering av brandposter.
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