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INLEDNING

Planprocessen

For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (2010:900). En detaljplan ger
en samlad bild av den avsedda mark- och vattenanvéndningen och hur mil-

jon avses foréndras eller bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgransat
omrade pa en karta med bestammelser. Till detaljplanekartan hor en planbe-
skrivning som forklarar syftet och innehallet i planen samt vad som behover
goras for att planen ska kunna forverkligas.

Den samlade bedémningen av markens och vattnets anvandning som gors i
en detaljplan ger ocksa ramarna for provning av olika framtida lov, till ex-
empel bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser ligger
aven till grund for tillstand enligt miljébalken och prévning enligt till exem-
pel fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och ledningsréttslagen. | och
med att ett omrade har detaljplan finns saval faststallda byggratter som ett
skydd mot o6nskade forandringar. Harigenom gar lovprévning bade snabb-
bare och enklare. Det blir &ven mindre risk for grannréttsliga tvister.

Arbetet befinner sig nu i ett sa kallat samradsskede. Under denna del av
planprocessen ges tillfalle for boende att yttra sig om sitt ndromrade och pa-
verka med att yttra sig skriftlig och i dialog under samradsmote. Efter sam-
radet ska kommunen ta stéllning till de inkomna synpunkterna och eventu-
ella forslag till revideringar i en samradsredogorelse. Dérefter ska planfor-
slaget kungdras och granskas med en sammanfattning om vilka yttranden
som tillgodosetts eller gatts emot. De berérda som yttrat sig skriftligt i sam-
rad eller granskningsskede har méjlighet att 6verklaga detaljplanen efter an-
tagandeskede som beslutas av kommunens fullméktige.

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Aktuellt planskede

Planens syfte

Planlaggningen omfattar nybyggnad av tva flerbostadshus i fem vaningar, totalt ca
70 lagenheter. Foreslagen exploatering omfattar ocksa ett teknikhus, allmén plats
och kompletterande gang- och cykelstrak, parkering, cykelparkeringar, anlag-
gande av motorikyta och park pa allman plats samt ett mindre miljéhus pa kvar-
tersmark.
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Lage och avgransning

Planomradet omfattar del av fastigheten Skevik 1:190 som ags av Varmdo
bostader som forvaltar befintliga bostader pa fastigheten och cirka 400 hy-
resbostader i omradet Lugnet. Fiskljusevégen ar ett omrade med flerbostads-
hus i tva vaningar.

Figur 1 ortofoto éver Lugnet, Gustavs-
berg

Bjomkarmet | Nanares,
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. gl |
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Figur 2, omradet i karta éver norra
“ Gustavsberg
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. Figur 3, omradet i
| rottarinte detaljpla-
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Formella, beslutade forutsattningar

Géllande OP anger att ny bostadsbebyggelse ska tillkomma i centrumnéra
lagen dar det finns tillgang pa kollektivtrafik, kommunal och kommersiell
service. FOr bedomning av ny bostadsbebyggelse géller de riktlinjer som
anges i kommunens oversiktsplan (OP). Oversiktsplanen beskriver omradet
som gron regional vardekarna, markeringen gar delvis 6ver marken. 1 hu-
vudsak bedéms detaljplanen folja 6versiktsplanens intentioner om att till-
skapa bostader ndra centrum.

Omradet ar idag inte detaljplanelagd mark. Inom planomradet ar marken re-
dan ianspraktagen mark, med anvandning som forskolegard, spontanidrotts-
plats och besoksparkering till angransande bostader. Bjornskogsvégen har i
stora delar kommunalt huvudmannaskap anda till stra parkeringen invid
bostadshusen Styrmannen. Bjornskogsvagen korrigeras sa att hela gaturum-
met innefattas som kommunal gata. En del av befintlig gata i en langsstrackt
remsa, ingar i planomradet for att reglera granserna.
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Planomrédet (rod
utvecklingsplan for Stockholmsregionen

Gron kil
<P Grén vardekarna
Stora samlade rekreations-, natur- och kulturmiljovarden
<y Gront svagt samband
ﬁ Utveckling av gronstrukturen

Areal och markagoforhallanden

Fastigheten Skevik 1:190 ér till stora delar bebyggd av Varmdé bostader un-
der 1980-tal. Det aktuella detaljplaneomradet nyttjas idag som grusad id-
rottsplan med kvadratiskt matt dar visst upplag av skétsel- och spillmaterial
avlamnas. Langst i soder ansluter markparkering och lekgard till en etable-
rad forskola i intilliggande bostadshus. | detaljplaneomradets véstra grans
finns en befintlig gangvéag som utgor entré till Skeviks naturreservat. | &n-
den av Bjornskogsvagen finns en stig som leder ner och vidare till vand-
ringsleder i skogsomradet Skevik. Marken som Varmdo bostader ager, gran-
sar mot gata eller skogsmark som ags av JM AB. i vaster till Skevik naturre-
servat och i norr mot skog som &gs av JM AB. Tillkommande allmén plats
ar ca 1400 kvm stor. Kvartersmarken inom planomradet &r cirka 5860
kvadratmeter stort.

Behovsbedémning om betydande miljopaverkan
Omradet berors av 4kap MB men bestammelserna i 4 kap. MB utgor inte
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hinder for kompletteringar till befintlig bebyggelse eller utvecklingen av be-
fintliga tatorter om tillborlig hansyn tas till det rorliga friluftslivet. Planen
beddms vara forenlig med bestammelserna i detta kapitel. Planen bedéms
inte heller medge sadan markanvéandning att nagra miljokvalitetsnormer
overskrids varfor detaljplanen anses vara forenlig med 3, 4 och 5 kap MB.

En unders6kning om planens paverkan pa miljon har gjorts och detaljplanen
bedoms inte ha betydande miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskriv-
ning behover inte uppréattas. Detta motiveras av att omradet idag ar hardgjort
med begransade ekologiska och sociala véarden. Ingen betydande miljopa-
verkan eller vasentlig paverkan sker pa ett eller flera miljovéarden. Naturre-
servatsgransen i vaster ska ha ett respektavstand fran kvartersmarkanvand-
ningen. Miljoundersokning bifogas detaljplanens samradshandlingar. (PBL
4kap 33b8)

Riksintressen

Planen angrénsar i vaster ett naturreservat instiftat 1949 av Lansstyrelsen for
dess senvuxna gamla tallar och hallmarker. Respektavstand mellan naturre-
servatgrans och bebyggelse samt privat gard ar av vikt. Befintligt gangstrak
markerar kvartersmark fran naturmark. Det finns flertal stigar som leder upp
pa hallmarken som &r valanvanda och ger utblickar till det mer glesa tall-
landskapet.

Bebyggelse och landskapsbild

| omradet norra Lugnet finns idag en lag bebyggelse med flerbostadshus. Fa-
saderna mot gatan &r indragna fran gatan. Nivaskillnader skapar slanter mot
gatan och gatubilden blir sluten. Till stor del &r uthus, plank eller parkerings-
hus vanda mot gatan med mycket impedimentmark och grasytor som ska sko-
tas. Dessa ytor ar daligt utnyttjade och kostnadsdrivande i skotsel. Foljden
blir bristfallig kontakt och fa 6gon pa vad som sker i gaturummet. Befintliga
sportplanerna &r underutnyttjade och ger inte heller en trygg miljo idag.
Munkmoraskolans belysta bollplaner ar cirka 600m bort, en plan for spontan-
lek och en bollplan for bade spontanlek och traning av GIF Fotboll.

s

Végen soderut fran planomradet kantas av grés och uthus. Langs denna stracka
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finns gangvag till busshallplats bara pa ena sidan av vagen och utan évergangs-
stalle.

Forskolegarden ar begransad och utrustning av garden ar eftersatt. Dagvat-
ten samlas i norra delen (bild ovan) som begransar ytan ytterligare da det
handlar om stdrre vattensamling som gor det riskfyllt for forskolebarn att
vistas dar. Verksamheten stanger av halva forskolegarden och 45 barn far
samsas om 500kvm istallet for 1000kvm.

Natur, friytor och rekreation

Platsen ar nara ett naturreservat samt stora natur- och strévomraden med
narhet och tillganglighet till centrum med buss. Skevik naturreservats har
gamla tallar som ar flera hundra ar, senvuxna och karaktaristiska. Naturre-
servatets syfte beskriver Lansstyrelsen sahar:

e Tillgodose behov av omrade for

friluftslivet

e Tatortsndra

e Varda och bevara vardefulla naturmiljoer

e Skogsmiljoer

Skeviks vandringsspar pa 2,5 och 5km samt Varmdoleden. nas framst fran
Skeviks gard men denna plats kan ocksa bli en tydlig entré med enkel resa hit
bade med buss, cykel eller bil. Det finns ett stort intresse inom manga
aldersgrupper att vandra och bege sig ut i lokala skogar pa Varmdo. Skeviks
grotta dr ett lokalt utflyktsmal som kan vécka storre intresse med majlighet till
kollektivtrafikresa med flera anslutningar till vandringslederna. For boende
inom Lugnet och Munkmora bér denna entré uppméarksammas for att ge
tillfalle till mer upplevelserik utevistelse i ndra samband med boendet.
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Naturreservatets skog och marker ar upplevelserik och barnen pé férskolan anvénder den
dagligen till fri lek och utepedagogik

Inom redan ianspraktagen planomradet &r ekologin obefintlig pa markparke-
ring, grusad idrottsplan och sammantaget lag status for forskolegard ocksa.
Traddungar mot norr &r inte naturreservat och skyddad, de &r en del av fas-
tigheten Skevik 1:190 och ger ett mycket tatt och morkt intryck. Vid ny-
byggnationen ses skogskanten Gver, for att fa en nagot ljusare inramning till
bostadsmiljon.

Befintliga bollplaner har ingen hog standard och uppfyller inte idrottsfor-
eningars krav. Platsen ar idag 6ppen, utan trad, med hardgjorda fotbolls- och
tennisplan som upplevs som 6de. Bade som funktion for olika idrotter och
som motesplats begransas utemiljon av fel format pa bollplan och ett hogt
stdngsel som ger otrygga baksidor. Forskolan ar inhdgnad med hogre plank
men barnen och verksamheten har en outtémlig resurs med det karaktars-
fulla naturreservatet intill. Intill férskolegard &r gangstrak tvars 6ver kvar-
tersmarken mojligt.
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Gang- och cykelbana saknas pa vastra sidan om Bjornskogsvagen. Busshall-
plats mot Slussen &r vaderskyddad men gangvag saknas langs befintlig be-
byggelse pa fastigheten Skevik 1:190. Gatumiljon ger ett dverdimensionerat
intryck, asfalterade ytor for bil- och busstrafiken med SL ledbuss kréver stor
yta med vandradie pa 14 meter. Inget utrymme for gaende finns langs
Bjornskogsvagens vastra sida. Fran vandplan ser kvartersmarken skrapig ut
med flera ytor som inte fyller nagon funktion.

PLANFORSLAG

Detaljplanen tillskapar cirka 70 bostader. Husens placeringar ger dynamik,
vilket ger flera fordelar for omgivningen med bibehallna utblickar och ny
bostadsmiljé blir sasmmanhallen med entréer mot gemensam gard. Bebyg-
gelseforslaget utgar fran kvaliteter i det omkringliggande landskapet med bi-
behallna strak aven over kvartersmark for att forbattra platsens manskliga
skala. Bostadshusen &r vanda for att ge utblickar till naturreservatet och
skogsslanten i vastra fonden. Husfasader ska utféras i puts med naturnara
kulorer.

Gestaltning av gemensam gard utgar fran, nyplantering av trad, anvandning
av taliga markmaterial, skyddande gronska till privata uteplatser och lekut-
rustning for gemensamma andamal. Gangvagar éver kvartersmark ar all-
mant tillgdngliga och ansluter till befintlig natur och féreslagen parkmark.
Mot gatan och fasader mot gatan ska véxt- och regnbaddar ta hand om vat-
ten fran parkeringar och ge en mjuk inramning till husen. Gangstrak till
busshallplats kompletteras inom projektet. Forutsattningar for att realisera
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illustrationsplanens intentioner ska prioriteras med inriktning pa langsiktiga
resultat for en hallbar miljo.

Gatuvyn férandras positivt nar byggnader och gronska ger detaljering till skillnad
mot befintliga stora grus- och asfaltplaner. Med tillkommande bostader uppstar
utokade behov av service, forskoleplatser, kollektivtrafikforbindelser och av par-

keringsplatser. Den grona parkeringsnormen fér Gustavsberg har bearbetats in i
forslaget och cykelplatser tillskapas enligt gallande norm.

FG+31,20

FG+31,20

| h.\sir'a‘ﬁnnsplan skala 1:200 b\i), 1:400 (A3)
“ " Sweco 2020-03-23
‘ } ~ Varmad, Skevik
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Kvartersmark

Den 6ppna bebyggelsestrukturen i planforslaget tillater att allmanheten, for-
skolor och skolor utnyttjar friytor och naturomraden runt kvartersmarken.
Gardsutformningen kan bilda fler rum med héck eller gronskande klangvax-
ter pa spaljéer mot gata och allman plats. Planforslaget ska skapa en god bo-
endemiljo som varnar befintlig natur och tillskapar gronska invid byggna-
derna. Utbyggnad av parkering ska utféras med avrinning till véxtbadd,
gronskande trad om mojligt och buskar som avgrénsning. Utemiljon ges en
naturnara utformning, till exempel bredare falt i grus hellre &n smala asfalt-
gangar sasom idag. Invid entréer avsétts ytor for att skapa trygga rum som
inbjuder till vistelse pa den gemensamma garden. Miljohus placeras i anslut-
ning till angoring och i strategiskt lage for att gora det enkelt for hushallen
att atervinna samt eventuellt erbjuda en gemensamhetslokal. Gaende och cy-
Klister far en trafiksaker miljo. Utformning av forskolegarden ska goras va-
riationsrik och attraktiv med utblick mot naturmark. Dagliga naturupplevel-
ser ger stora mojligheter i pedagogik och aktivitet fér yngre barn. Naturre-
servatet pa vastra sidan forbinds nara forskolegarden och gardsplan mellan
byggnader ska vara genomslapplig for gaende.

Befintliga trad och den hojd som bebyggelsens uppnar med fem vaningar
ger en jamn skala med intilliggande tradmiljo, som kan ses fylla ut tomrum
som finns idag. Naturen i norr som inte &r naturreservat eller skyddsvard,
behover gallras nagot da traden star mycket tatt och for nara nytt bostads-
hus.

t 8 ~ s /B S o 45

tt addera ;niyggd struktur pa denna plats som redan &r ianspraktagen, er plat-
sen ett nytt sammanhang och identitet. Gangstrak uppgraderas for okad aktivitet
for fler malgrupper med tillgang till upplevelserika naturomraden.

Ny bebyggelses placering forhaller sig till angransning till de stérre naturvéarden
och tradmiljoer som finns i naturmark och naturreservat. Husvolymernas snedvrid-
ningen gor att skuggningen av trad begransas. Traden i norra omradet star tatt i en
skuggig milj6 idag, med utglesning kompenseras ljusférhallandena som férsamras
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med byggnadsvolymernas narhet. Upplevelse av ett ljusare skogsbryn ar ocksa vik-
tigt for att ge goda forutsattningar att skapa en motesplats for uteaktivitet som ar
lattillganglig for boende och besokare.

Solstudier visar solinstralning till gard under formiddagar och filtrerande ljus ge-
nom skog samt reflekterande ljus fran fasader under senare dag- och kvallstid. Ge-
mensam ute- och lekplats foreslas placeras i ett gynnsamt lage sydvast om respek-
tive bostadshus.

Solstudier under vardagsjamning kl 09.00, 12.00, 15.00

[
B snien
ninn

Byggnaderna utfors i puts. Perspektivbilderna visar tva kulérforslag som férordas

Norra husets placering ger en brantare slént i en del, anslutningarna till
norra sidan studeras vidare under senare arbete med detaljplanen. Stédmurar
undviks och tillats inte inom prickad mark langs plangrans. Minimering av
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andel hardgjorda ytor till fordel for attraktiva och effektiva mangfunktion-
ella utemiljoer, ger vistelseytor och attraktivare utemiljéer som ansluter till
naturmark pa ett naturligare satt an idag.

Allman plats

En del av gatumark langs vandzon och utmed 6stra Bjornskogsvégen fore-
slas overga till allman plats, gata. Bjérnskogsvagen slutpunkt utvecklas till
parkmark for att ersétta bollplaner och infora multifunktionella aktiviteter
for en mer attraktiv och anvand plats. Utformningen ska ge traning och mo-
torikdvning for barn, unga och vuxna. Denna plats kan ocksa bli en sam-
lingspunkt for rekreation och friluftsutdvning. Gangstrak till busshallplats
som kompletteras pa vastra sidan av Bjornskogsvagen och ansluter till park-
marken. Enkel resa hit, med buss, cykel eller gang ses som vésentlig for att
fler besokare ska hitta till platsen och i forlangningen till naturmarkernas ut-
flyktsmal. Varmddéleden och vandringslederna samt den skog och mark som
lederna passerar, sasom Skeviksgrottan, ar attraktiva besoksmal och rekrea-
tiva malpunkter. Gangstigarna som finns idag ska fortydligas, markas med
skyltning och ge information om Skeviksskogen och stigar. Mojlighet till
utepedagogik bor ges plats som sittgradanger langs berget i dster. Denna
miljo kan nyttjas av nérliggande forskolor och skolor. Laget i 6ster mot ber-
get ar soligt och ger utblickar mot naturreservat i véaster mellan den fore-
slagna bebyggelsen. Anvandning vintertid ska inga i langsiktig analys av att
lyfta platsens forutsattningar i framtida arbete. Under samradstid och fortsatt
planarbete ska omradet Lugnets identitet lyftas och diskuteras i bredare be-
markelse.

+28,00

—;!i" b . parkering " Entré till skogeni 2
SN Information

ntrén ger en inbjudande utformning med naturnéra material for utegymmet.

Ex



Varmdo kommun - Internt

PE

Skeviksgrottan ger ett storslaget intryck under arets alla arstider.

Gator och trafik

For att tillgodose ett behov av gangvég pa vastra sidan om Bjérnskogsva-
gen, tas befintlig grasyta mot busshallplats i ansprak for trottoar. Gangstra-
ket ansluter kvartersmarken och bostadernas entréer via gard. Straket har ta-
git hansyn till ledbussars vanddiameter pa 28 meter, trottoar féljer vandcir-
kel for att sluta i den allmanna parken i norr. Vid vandplanen finns en zon
som maste planlaggas for allméan plats, gata for att dverga i kommunalt hu-
vudmannaskap. Trottoaren for gaende ska ha en bredd pa cirka 2,5 meter. |
parken dvergar gangstraket till naturstig som leder vidare till vandringsle-
der, Skeviks grotta och Varmddleden. Skyltning fortydligas och utform-
ningen ska gora platsen tydligare och attraktivare. Trad kompletteras som
portal till allménna platsen, for att rumsindela och skapa avskarmning mot
gata och bussar.

Bussarnas uppstallning langs Bjornskogsvéagen pa Gstra sidan far fortga.
Platsen dar rastboden for SL busschaufforer, har stor paverkan pa gatubilden
och bedoéms inte som langsiktigt lamplig. Den &r temporart uppstalld vid
vandplan. Planforslaget foreslar en flytt in pa kvartersmark inom e-omrade
for teknisk anlaggning eller miljéhus, vilket ger samma avstand till bussarna
och bedéms som mer lamplig placering och kan fylla andra gemensamma
behov.

Angoring till forskola

Forskolans verksamhet prioriteras sa att smidig avlamning ges tillracklig
plats. Avlamningen ska fungera pa liknande satt som idag. Eftersom buss-
hallplats &r nara med direktlinje till Slussen kan manga boende ldamna sina
barn pa forskolan och sedan resa kollektivt till arbetet. Nagra parkeringar pa
kvartersmark ska kunna anvandas dagtid av personal pa forskolan och for-
skolans angoring ska fortga och sakras.

Parkering kvartersmark
De befintliga tolv parkeringsplatser finns idag pa en 1030 kvadratmeter stor
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parkering med daligt utnyttjad yta. P-platserna effektiviseras och tillkom-
mande bostader utdkar antalet och ytan for p-platser. Befintliga bostadsom-
radet pa Fiskljusevagen har infart fran egen vag.

Boenden i detta lage med cykelavstand till centrum, behover tillgodoses ett
cykeltal som ar lattillgangliga bade for parkering och forvaring inomhus un-
der vinterhalvaret.

2.6 Parkeringstal for cykel
Antalet cykelplatser som ska anlédggas per lagenhet styrs av antalet rum enligt tabell 2.

Antal rum Antal cykelplatser

1or och 2or

3or

4or

nNnisblwinN

Sor eller storre

Tabell 2. Cykelparkeringsnorm.

Sociala fragor

I omradet finns manga hyresratter, smahus och nagra bostadsrattsforeningar.
Mer centralt i Munkmora ar bestandet oftare mindre hyreslagenheter medan
det pa Fiskljusevagen &r storre lagenheter som ar attraktiva for familjer. Va-
riation av lagenhetsstorlekar ar begransat s det ar valkommet med en
blandning av 1:or, 2:0r och 3:0r som planeras i projektet.

Omradet har god tillgang till service och centrumnéra lage med bussforbin-
delser. Att det ar enkelt och sdkert att ta sig till platsen med buss, gang och
cykel ger hallbara resemonster och forstarker malpunkten som uppsamlings-
plats for friluftsframjande aktiviteter. Naturreservatets och skogarnas unika
miljo &r en stor tillgdng och en upplevelserik miljo for barn och vuxna.
Byggnaderna har placerats for att det ge méjlighet till utsikt och siktlinje till
natur. Gemensam gard med kompletterad grénska ger trivsel och méjlighet
att folja arstidernas vaxling.

Forskola och skola finns inom och i narheten av planomradet. Munkmora
skolan som &r néra planomradet har storre sportplaner som anvands mer fre-
kvent av barn och ungdomar och av foéreningar. Befintliga grusade spelpla-
nerna ar daligt utnyttjade.

Eftersom planomradets sportplan varit underutnyttjad, kan en forandring i
utbud och multifunktionell utformning av denna plats ge positiva tillskott
till omradet och fa en forandrad och mer attraktiv miljo vid fler tidpunkter
under dagen. Om det finns mojlighet att tillskapa en gemensamhetslokal kan
det samordnas med Trafikforvaltningens behov av att ha rastplats for buss-
chaufforer. Tema for konstnarlig utsmyckning foreslas utga fran att na en
yngre malgrupp, och integrera form och viss funktion, belysning och kltt-
ring till exempel.
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Barnkonsekvensanalys
Under planarbetet har barn pa férskolan informerats och tillfragats om pro-
jektet. Forskolan &r direktberord av konsekvenserna av nybyggnation, bade
positiva men dven negativa tillfalliga storningar sasom buller. Barnen pa
forskolan har horts i dialog och verksamheten har flera 6nskemal om att
uppgradera garden och fa till mer variation och lekfull utformning av ute-
miljon. Under samradsperioden ska dialogméten med unga och barn hallas.
Arbetet ska i processen ge resultat sasom:

e Att utga fran barnens basta gér konkret skillnad

e Barnens perspektiv géller aven det befintliga.

e Genomlysning utifran barnens perspektiv.

Geologiska forutsattningar

Planomradet har underliggande berg. Jorden inom omradet utgors huvud-
sakligen av fyllning pa berg dar fyllningen pa sina stallen underlagras av
sandig grusig lera eller silt och ett tunt lager friktionsjord. Fyllningen ar
heterogen och bestar av grus, sand och lera i olika viktprocent. Maktigheten
varierar mellan 1 och 3,5 meter. Ingen problematik med totalstabilitet fore-
ligger. Markfororeningar i fyllnadsmassor utreds. Underliggande berg ger
en viss avrinning mot naturmark i norr.

jer vatten

Plattgrundl&ggning sker med spréangstenfylining. Underlag har utpekat var
placeringen av byggnader ska vara optimal. En geoteknisk utredning finns
och ligger till grund for byggnaders placering och optimering. Borrning och
jordanalys ska visa vad markutfyllnaden bestar av.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10 8 plan- och bygglagen (2010:900) ska miljokvalitetsnormer
(MKN) for luft- och vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid plane-
ring och planlaggning i enlighet med 5 kap. i miljébalken. Dessa fragor be-
handlas nedan och beskrivs i dagvattenrapport som tillhérande samrads-
handling.
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Yt- och grundvatten (inkl. MKN)

Lera har patraffats och det kan leda till grundvattensankning i det omradet
dar byggnader grundldggs. Séttningar kan bli en foljd. Fortsatta méatningar i
grundvattenror for att se om det paverkar grundlaggning av eventuell kél-
lare.

Hydrologi och dagvatten

Den forandrade markanvandningen ger nagot 6kade floden och dkade for-
oreningar jamfort med befintlig situation. Atgarder for fordréjning och re-
ning foreslas pa de platser dar fororeningar kan forvantas. Omradet planeras
byggas med relativt stor del grona ytor dar vatten kan infiltrera. Foljande at-
garder foreslas:

Inga byggnader foreslas nara bla ytor nedan som &r 6versvamningsytor.

SRt S

Figur 3. Skyfallskartering vid ett 100-&rsregn, dar 60 mm regn har applicerats pa terrangmodellen (SCALGO
Live, 2019). Kritiska punkter ar inringade med svart.

Takvatten leds i stuprér med utkastare mot gréna ytor, se avvattningsplan.
Vaxtbaddar placeras runt parkeringen som har mer fororenat vatten,

vattnet leds via vaxtbadddarna som renar vattnet samt fungerar som en
oljeavskiljare innan det ansluter till befintligt dagvattennét vid
Bjornskogsvagen. For att omhanderta dagvatten fran forskolegarden foreslas
ett krossdike mellan den planerade gangvéagen och forskolegarden.
Forskolegarden bor hojdsittas sa att vattnet avrinner mot diket. Hojdsattning
generellt bor ske sa att vatten avrinner bort fran byggnaderna vid skyfall.

Oversviamningsrisk

| sydostra hdrnet ar underliggande berget som lagst, men denna del ar asfal-
terad och ett vanligt regn synliggor att vattnet inte rinner undan. Ytterligare

hardgorande fran grus till asfaltunderlag, ger okade floden. Hojdsattnning av
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planomradet ska ge detta vatten mojlighet att rora sig 6ver resterande kvar-
tersmark norrut och renas i vaxtbaddar under farden nér det géller vanligt
regn. Vid skyfall och storre floden skulle planomradets 6versvamning inte
ge skador pa bebyggelse, utan ga ut i naturmark i norddst. Lagpunkterna kan
vidareutvecklas for att 6ka kapacitet av fordrojning. Detta med god marginal
for att inte paverka bebyggelsen inom planomradet

Da fororeningsmangder och fororeningshalter beraknas minska med
foreslagna atgarder kommer omradets paverkan pa recipienterna forbattras.
Atgarder foreslas framforallt vid parkeringen dar den stérsta
fororeningsbelastningen kommer ske. Véxtbaddar foreslas runt parkeringen
och takvatten foreslas ledas till planerade omkringliggande gronytor dar
vattnet infiltrerar.

Utomhusluft (inkl. MKN)

I luftkvalitetsforordning (2010:477) finns miljokvalitetsnormer for luft. Miljokvali-
tetsnormerna ska foljas vid planldggning enligt plan- och bygglagen.

Enligt Stockholm och Uppsala lans luftvardsforbund riskerar inte MKN for
luft att Overskridas. Enligt luftfororeningskartorna som beraknats fran 2015
ars utslapp ligger matningar/berakningar for dygnsmedelvarde langt under

géallande MKN dygnsmedelvarde for kviavedioxid (60 pg/m?).

Exploateringen foreligger ingen storre férandring da ingen problematik fo-
rekommer och risk for foérandring foranleder ingen utredning. Med exploate-
ringen kommer en forhallandevis liten 6kning av biltrafiken att ske i omra-
det, men planens genomférande beddms inte leda till att miljokvalitetsnor-
mer for luft 6verskrids. Under byggtid ska avskiljande plank uppforas.

Buller (inkl. MKN)

Planomradet ligger enskilt invid en vandzon. Tva sidor angransar tyst skogs-
miljo och vandplanen angréansar endast hérn av planomradet. Ingen buller-
problemtik anses anga planen. Ny bebyggelses placering bortvand fran stor-
ningar fran trafik. Busstrafiken kan forvantas vara den huvudsakliga buller-
kallan langs Bjornskogsvagen i samband med véandning och uppstélining.
Det &r bara tillfalligt och med ett storre avstdnd som inte kan anses befoga
att planen ska bullerutredas. Den sammanlagda bullerstérningen av for-
donstrafiken kan sagas minska om fler reser med lokaltrafik.

Radon

Normal riskniva inom omradet, dar méatning ske vid inflyttning med eventuella at-
gérder vid hoga varden.
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Markfororeningar

Inga upptéckta fororeningar eller verksamheter som skulle tala for att mark-
fororeningar har forekommit pa platsen. Befintlig markutfylinad undersoks
ytterligare och vid patraffande atgardas och omhéndertas massor enligt gal-
lande riktlinjer for vad som patraffats. Det homogena materialet i markut-
fyllnaden talar for att det inte &r porslinsavfall eller kontaminerat.

Risk och sakerhet

Planomradet &r platt, utfyllt med ett heterogent lager mellan 1 och 3,5 meter
grus, sand och lera. Ingen problematik med totalstabiliteten foreligger nar
byggnader grundlaggs pa berg. Byggnader har placerats for att undvika vat-
tenfloden och ge lamplig placering dér berg ligger ndra nuvarande mark-
niva.

Teknisk forsorjning

E-omrade kan komma att kompletteras, kontakt med Vattenfall tas.
Lokaltrafikens befintliga bod vid vandplan kan ersattas och integreras i
kvartersmarkens bebyggelse. For uppvarmning av bostadshusen utreds berg-
varme som lamplig form.

Offentlig och kommersiell service

Narheten till Gustavsbergs centrum ger god tillgang till service. Forskola finns
etablerad inom planomradet och i det lokala sammanhanget finns god tillgang till
flera forskoleverksamheter. Planforslaget har inga kommersiella lokaler. Plats for
teknisk anlaggning och miljohus ges tillracklig byggratt for att ha yta som kan
samutnyttjas som gemensamhetslokal.

GENOMFORANDE

For genomforandet av en detaljplan krévs i de flesta fall fastighetsrattsliga atgéar-
der som till exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsratt eller ge-
mensamhetsanlaggning for att fa tillgang till utfart, vatten- och spillvattenled-
ningar med mera. | detta kapitel finns information om hur detaljplanen &r avsedd
att genomforas. Av redovisningen framgar de organisatoriska, tekniska, ekono-
miska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna genom-
foras pa ett samordnat och andamalsenligt satt, samt vilka konsekvenser dessa at-
garder far for fastighetsdgarna och andra berorda.

Tidplan
Planarbete

Samrad Kvartal 2 2020
Granskning Kvartal 4 2020
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Antagande i kommunfullméktige Kvartal 2 2021
Laga kraft tidigast Kvartal 3 2021

Genomfdrandetid

Genomfarandetiden for denna detaljplan ar 5 ar och bérjar 16pa fran den dag de-
taljplanen vinner laga kraft.

Genomforande kvartal 3 2021 — Kvartal 3 2026

Huvudmannaskap

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allman plats. Allméan plats om-
fattar till exempel gator och parker. Med huvudman fér allmén plats menas den som
ansvarar for och bekostar anldggande samt drift och underhall av allméan plats. |
denna detaljplan foreslés kommunen vara huvudman for allméan plats (GANG,
PARK).

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark, allman plats och vattenomraden,
se mer info under avsnitt PLANDATA. Med huvudman for allmén plats menas den
som ansvarar for och bekostar anlaggande samt drift och underhall av det omrade
som den allmanna platsen avser. Vad som i detaljplanen ar allmén plats framgar av
plankartan. Huvudmannaskapet for allmanna platser i en detaljplan kan vara an-
tingen kommunalt eller enskilt, men det ar ocksa mojligt att inom en och samma
detaljplan ha olika huvudman for olika allménna platser, s.k. delat huvudmanna-
skap.

Alla allmanna platser ska ha en huvudman. Huvudregeln &r att kommunen &r hu-
vudman for de allmanna platserna, sa kallat kommunalt huvudmannaskap.

Allmén plats, kommunalt huvudmannaskap

For allmén platsmark &r huvudmannaskapet kommunalt. Detta omfattas bl.a av en
gangvdg (GANG) samt parkmark med grénomréden och utegymsanldggning
(PARK).

Allmén plats, enskilt huvudmannaskap
Ingen allman platsmark med enskilt huvudmannaskap foreslas i detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Vatten och spillvatten

Med avloppsvatten avses i miljobalkens (1998:808), mening bland annat spillvat-
ten eller annan flytande orenlighet. Utslapp och annan hantering av avlioppsvatten
ar en miljofarlig verksamhet enligt 9 kap. MB och den som ansvarar for hante-
ringen och bedriver denna verksamhet &r ansvarig for att miljobalkens bestammel-
ser i bade 2 och 9 kapitlen foljs. For den som hanterar dricks- och avloppsvatten
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géller bestammelser om hélsoskydd bl a i miljébalkens 2 och 9 kapitel samt i for-
ordningen (1998:899) om milj6farlig verksamhet och hélsoskydd.

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Véarmdo kommun ansvarar for vatten- och avloppsledningar fram till de sa kallade
forbindelsepunkten. Inom kvartersmarken ansvarar Exploattren for utbyggnaden
samt drift och underhall av ledningar fram till fastighetens forbindelsepunkt.

Dagvatten

Planomradet & inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten, kommunen
ar da huvudman for dagvattennatet inom allman plats. Inom kvartersmarken ar det
fastighetsagarens ansvar att ta hand om dagvattnet. Exploatéren ansvarar for an-
laggande och upprustning samt drift och underhall av samtliga anlaggningar pa
den egna fastigheten, t.ex. genom dagvattenmagasin, diken och dagvattenled-
ningar. Las mer i dagvattenutredningen som utférts av Rambdoll, samt under rubri-
ken anldggande, drift och underhall” nedan.

EIf6rsorjning, telenat, fibernat
Vattenfall forsorjer elnat, vattenfall for fjarrvarme och Skanova fibernatet till fas-
tigheten. Anslutningar kompletteras i samband med utbyggnad.

Kvartersmark

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnaden, samt drift och underhall av bebyggel-
sen inom kvartersmark. For genomforandet av kvartersmarken kraver flera atgarder
bygglov, rivningslov eller marklov, enligt 9 kap. plan- och bygglov. Det aligger
fastighetsagaren att ansoka om erforderliga lov. Bygglov provas av bygg-, miljo-
och halsoskyddsndmnden i Varmdoé kommun. Ytterligare information samt blan-
ketter for ansokan om bygglov med mera finns pa kommunens hemsida.

Avtal

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal reglerar kostnaderna for framtagande av detaljplanen mellan
kommunen och en byggherre eller en fastighetsagare. VarmdoBostader har tecknat
ett plankostnadsavtal med kommunen och finansierar framtagandet av detaljplanen.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen kan det vara nddvéndigt att teckna exploate-
ringsavtal. Ett exploateringsavtal &r ett avtal om genomfdrandet av en detaljplan
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som
inte &gs av kommunen. Varmdd kommun och VarmdoBostader avser att teckna
exploateringsavtal vid planens antagande. Exploateringsavtalet reglerar bland an-
nat: Kostnader, exploateringsersattning och avgifter, bebyggelsen, Vatten- och av-
lopp/dagvatten, parkering, m.m.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSE-
KVENSER

Markéagoforhallanden

Planomradet omfattas av tre fastigheter. Fastigheten som avses exploateras, Skevik
1:190, &gs av Varmdobostéder och nyttjas bland annat som multiplan och parkering.
Skevik 1:1 &gs av JM AB och omfattas av skogs- och gronomraden. Osby 1:41
nyttjas som vag och &gs av Varmdo kommun. I planen foreslas att delar av Skevik
1:1, Skevik 1:190 och Osby 1:41 planlaggs for allmant andamél (GANG, PARK).

Fastighetsbildning

For detaljplanens genomforande kravs och mojliggors fastighetsbildning t.ex. fas-
tighetsreglering. Fastighetshildning enligt detaljplanen kan ske forst da detaljplanen
vunnit laga kraft och prévas da vid forrattning av Lantmateriet.

Omradena inom Skevik 1:1 som enligt detaljplaneforslaget ska planlaggas som all-
man plats (GANG, PARK) kommer att éverforas till Osby 1:41 genom 6verens-
kommelse om fastighetsreglering. For mer information hénvisas fastighetskonse-
kvenstabellen, bilaga 1 och markintrangskartan, bilaga 2.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
| Bilaga 1 redovisas de fastighetsréattsliga konsekvenserna som uppkommer for
fastigheter inom planomradet.

Gallande planer

En detaljplan galler till dess att den upphavs, andras eller ersétts och de rattigheter
som uppkommit genom planen kan om den inte upphdvs géras gallande. Delar av
planomradet omfattas av en gallande stadsplan fran 1966 (SP13). Stadsplanen rader
over Osby 1:41, Bjornskogsvagen, och avser att ersattas.

EKONOMISKA FRAGOR

Finansiering av planarbete
Framtagandet av planarbetet finansieras av VarmdoBostader genom ett tecknat
plankostnadsavtal mellan kommunen och exploatoren.

Vardeokning till foljd av planen

I samband med exploateringen och den utdkade byggréatten av Skevik 1:190, ut-
byggnaden av gangvagen samt parkmarken anses fastigheternas varde oka till
foljd av planen.

Erséattning
Ersattning for mark som 6verfors fran fastigheten Skevik 1:1 bestams av lantméte-
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riet vid lantméteriforrattning eller genom 6verenskommelse mellan fastighetsé-
garna i samband med lantmateriforrattningen.

Forrattningskostnader
Forrattningar som lantmateriet utfor betalas av exploatdren enligt den taxa som re-
geringen faststallt for lantmateriets handlaggning.

Anlaggande, drift och underhall

Allman plats

Kommunen bygger ut och ansvarar for bland annat projektering, upphandling och
utférande av de anlaggningsarbetena som erfordras pa allman platsmark. Varmdo-
Bostéader erlagger ersattning och finansierar samtliga arbeten vilket regleras nar-
mare i exploateringsavtalet, se avsnitt Avtal.

Kvartersmark

Kostnaden fér bygg- och anlaggningsatgarder, drift och underhall bekostas av fas-
tighetségare.

Vatten- och avlopp

Anléaggande, drift och underhall av de kommunala vatten- och spillvattenledning-
arna inom allman plats fram till férbindelsepunkten bekostas och ansvaras av
kommunen. Anlaggande, drift och underhall av va-ledningarna fran forbindelse-
punkten inom kvartersmark bekostas av Varmdobostéader.

Dagvatten

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade fér dagvatten. Kommunen
bekostar anlaggande, drift och underhall av dagvattensystem for avledning av
dagvatten fran allmanna platser och/eller fastigheter.

Inom kvartersmarken &r det exploatdren, VarmdodBostader, som ansvarar for dag-
vattenhanteringen. Exploatdren ansvarar for anldggande och upprustning samt
drift och underhall av samtliga anlaggningar pa den egna fastigheten, t.ex. dagvat-
tenmagasin, diken och dagvattenledningar. Se vidare i planbeskrivningen om for-
slag pa utbyggnad och omhéandertagande av dagvatten i dagvattenutredning ut-
forda av Rambdll i samband med planarbetet.

EIforsorjning, telenat, fibernat
Fastighetsagare bekostar eventuell anslutning till fiber, el- och telenét.

Avgifter

Bygglovsavgift
Bygglovsavgiften betalas av den som ansoker om bygglov for att utnyttja den
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byggratt som medges i detaljplanen. Grunderna for hur avgifterna ska beraknas
ska anges i en taxa som beslutas av kommunfullmaktige. Den taxa som galler
varje ar finns tillganglig pa kommunens hemsida. Den taxa som avgiften baseras
pa ar den gallande taxan det ar da handlaggning av bygglovsarendet paborjas.

Vatten- och avlopp
Varmdobostéder svarar for och bekostar anldggandet av samtliga vatten och av-
loppsledningar fram till fastighetens forbindelsepunkt.

Anslutningsavgift for vatten- och avlopp debiteras enligt gallande va-taxa. Av-
giftsskyldigheten intrader nar kommunen har upprattat forbindelsepunkter och in-
formerat fastighetsédgaren om denna. Den vid varje tillfalle géllande taxan finns
tillganglig pa kommunens webbplats.

TEKNISKA FRAGOR

For anslutning till elnat och telenat ska kontakt tas med respektive ansvarigt bo-
lag, se mer information under rubriken Ansvarsfordelning.

Végarna i omradet ska ha en standard som sakerstéller att sopbilar, utrycknings-
fordon och fordon fér snéhantering och halkbekampning kan rora sig i omradet.

Ytterligare tekniska utredningar, utéver befintligt planeringsunderlag, som blir ak-
tuella i samband med genomférande av planen ar bland annat projektering av all-
man plats, miljétekniska markundersokningar och geoteknisk undersékning.

Dokumentation som ska inlamnas till kommunen tas upp i avtal, bygglovs-, anma-
lans- och tillstandsprocesser.

Mer information om vatten och avlopp samt dagvatten finns under rubrik Ansvars-
fordelning.

Avfall

Gemensamma utrymmen for hantering av hushallsavfall kommer att behova
ordnas inom kvartersmarken, i form av miljéhus eller annat utrymme for
restavfall och matavfall. Atervinningscentral finns i Brunn och Hemmesta.

Bod

For utbyggnaden av parkmarken kan befintlig bod 6ver Skevik 1:1 behdva
forflyttas till kvartersmarken. Kommunen ansvarar for eventuell forflyttning
av boden.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Samradsforslaget har utarbetats av:
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Jenny Beijar, Projektledare/planarkitekt
David Johansson, Exploateringsingenjor
Ann-Sofie Jalvén, Landskapsarkitekt

David Cileg, Trafikplanerare
Johan Suhr, Dagvatteningenjor

Radgivande konsulter

Sweco och Rambdll

Varmdo 2020-03-26

Samhallsbyggnadskontoret

Andreas Dahlberg
Tf planchef

Jenny Beijar
Projektledare/Planarkitekt

BILAGA 1. FASTIGHETSKONSEKVENSTABELL

| tabell 1 redovisas konsekvenser som uppkommer for fastigheter inom planomra-
det. Konsekvenserna beskrivs i form av vasentliga forandringar i markanvandning
samt fastighetsrattsliga forandringar. Tabellen foreslar fastighetsrattsliga atgarder
som beddms behgvas for att genomfora planen. Atgarderna genomfors huvudsakli-
gen genom forréattningar hos lantmateriet och dar gors den slutgiltiga beddmningen.
Forandringar i fastighetsindelningen redovisas ytterligare i fastighetskonsekvens-

kartan i Bilaga 2.

Tabell 1. Fastighetsrdttsliga konsekvenser som uppkommer fér fastigheter, inom planomradet

Fastighet

Markanvandning

Fastighetskonse-
kvenskarta
(Omraden framgar i
bilaga 2 med farg och
siffra)

Fastighetskonse-
kvenskarta
(Omraden framgar i
bilaga 2 med férg och
siffra)
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Skevik 1:190

Ej detaljplanelagt.
Planlaggs som allman plats
(PARK) och kvartersmark
for bostadséandamal (B)

Fastighetsindelning:
Mark upplates for tek-
niska anlaggningar (e)

Rattigheter:
Ingen atgard

Gemensamhetsanléagg-
ning:
Ingen atgard

Skevik 1:1

Ej detaljplanelagt.
Planlaggs som allmén plats
(GANG, PARK)

Fastighetsindelning:
Avstar mark till Osby
1:41 (Omrade 1, 2).

Rattigheter:
Ingen atgard

Gemensamhetsanlagg-
ning:
Ingen étgard

Osby 1:41

Planlagt (SP 5) som gatu-
mark idag.

Planlaggs som allmén plats
(GANG, GATA)

Fastighetsindelning:
Erhaller mark fran Ske-
vik 1:1 och (Omrade 1,
2).

Réttigheter:
Ingen étgéard

Gemensamhetsanlégg-
ning:
Ingen &tgéard
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Figur 1 visar forandringar i fastighetsindelningen som kan bli aktuella vid genom-
forande av detaljplanen. Férandringarna ar i enlighet med fastighetskonsekvens-
tabellen i Bilaga 1.



