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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

| planférslaget ingar:
Plankarta med bestdmmelser
Planbeskrivning

Fornyat granskningsutlatande

Dessutom finns som bilagor till planen:
Behovsbedémning
Fastighetsforteckning

PLANERINGSUNDERLAG

Allmént Start-PM for Bullandd, Fagerdala, Alvsala och Bjorkvik, 2014-12-03
Kulturmiljéutredning, Varmdé kommun, 2018-01-31

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

PM dagvatten, Varmdé kommun, 2017

Trafikutredning Fagerdalavagen och Bullandévégen, Trivector, 2013-09-24
Utredning Buller vid Bulland6vagen, Trivector, 2017-07-13

PLANPROCESSEN

Planarbetet inleddes 2017 da start-PM for Ostra Alvsala godkandes (15 juni 2017 §
40). For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (PBL 2010:900) i dess lydelse
efter 1 januari 2015 med utdkat forfarande.

En detaljplan ger en samlad bild av den avsedda mark- och vattenanvandningen
och hur miljon avses forandras eller bevaras. En detaljplan redovisas som ett
avgransat omrade pa en karta med bestammelser. Till detaljplanekartan hor en
planbeskrivning som forklarar syftet och innehallet i planen samt vad som behdéver
goras for att planen ska kunna forverkligas.

Den samlade beddmningen av markens och vattnets anvéandning som gors i en
detaljplan ger ocksa ramarna for prévning av olika framtida lov, till exempel
bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser ligger aven till
grund for tillstand enligt miljobalken, prévning enligt till exempel
fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och ledningsrattslagen och dispenser
fran strandskydd.

Forslaget till detaljplan har varit ute pa fornyad granskning under hosten 2019.
Dérefter har vissa redaktionella &ndringar gjorts av planbeskrivningen och en
mindre del naturmark narmast Bullanddvéagen har utgatt fran plankartan.
Kommunstyrelsens planutskott tog vid sammantréde den 28 april 2020 beslut om
att aterremittera planen till férvaltningen infor antagande for att ta bort sa kallad
prickmark och korsmark pa fastigheterna Klubben 1:1, 1:2 och 1:3. Déarefter har de
omradena pa de utpekade fastigheterna lyfts ur detaljplanen. Pa de omraden som &r
kvar i detaljplanen har prickmark och korsmark tagits bort.



Pa begéran av fastighetsagare och fran godkant beslut (2021-10-12) fran
samordningsstyrgruppen har fastigheten Klubben 1:1 lyfts ur detaljplanen.

BAKGRUND

Enligt Varmdé kommuns Oversiktsplan 2012 - 2030 ingdr omradet Ostra Alvsala i
ett sa kallat prioriterat forandringsomrade (PFO-omrade) som ska planlaggas for att
mojliggora boende aret runt. Det innebar bland annat att kommunalt vatten- och
avlopp (VA) ska byggas ut i omradet och att storre byggratter ska mojliggoras.
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Figur 1. Oversiktskarta 6ver PFO 19 med de sju delomrdden som ska detaljplaneléggas. B1. Ostra Alvsala;
B3. Norra Alvsala 1; B4. Vistra Alvsala; B5. Norra Alvsala 2; B6. Bjérkvik; B7. Fagerdala; B8. Bullandé.

Planen for Ostra Alvsala omfattar 89 bostadsfastigheter. Stérsta delen av
planomradet omfattas av gallande detaljplaner. Byggratten i gallande planer &r i
huvudsak begransad till 60 kvm for huvudbyggnad. Ett mindre omrade, Klubben, i
sydast ar inte planlagt tidigare. Vatten och avlopp ar enskilt. Omradet avgransas
geografiskt i norr och véster av Bullanddvagen och intilliggande detaljplaneetapper
for Vastra och Norra Alvsala och av vatten i 6ster och soder.
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Figur 2. Karta som visar Ostra Alvsalas lidge i Vérmdé kommun och i férhéllande till Gustavsberg.
Planomrddets avgrdnsning redovisas med réd linje

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen fér Ostra Alvsala &r att mojliggora ett permanentboende
genom storre byggratter pa befintliga fastigheter. Detaljplanen syftar ocksa till att
bibehalla gronstrukturer i omradet och att sakerstalla kultur- och naturvarden.
Vidare ska de i detaljplanen planlagda vagomradena vara tillrackligt stora for de
servicefordon som behover trafikera ett utbyggt omrade.

Parallellt med planarbetet utfors &ven 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
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 Ovrigt och att kommunerna ska ansvara for att de foljs.

De atgarder planen medger bedéms innebéra en lamplig mark- och
vattenanvandning pa platsen och bedéms inte orsaka att gallande
miljokvalitetsnormer Gverskrids. Planen beddms darmed vara forenlig med 3, 4 och
5 kapitlet i miljobalken.

PLANDATA

Lage och avgransning

Omradet ligger pd Varmdon ca 17 km Gster om Gustavsbergs centrum.
Planomradet gransar i vaster till Alvsalaviken och Vastra Alvsala, i norr mot
Bullanddvégen, i 6ster mot Bullandd Marina och i s6der mot Brevikssundet.
Planarbetet for Ostra Alvsala pagar parallellt med planarbetet for de intilliggande



planomréadena Norra Alvsala 1 och Vistra Alvsala.
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Figur 3. Planomrddets avgrdnsning redovisas med réd linje.

Areal och markagoforhallanden
Hela planomradet &r cirka 90 hektar stort. Av den ytan &r cirka 60 hektar landyta
och resten vatten.

All mark inom planomradet ar enskild. Inom omradet finns 89 bostadsfastigheter.
Fastigheten Ostra Alvsala 3:1, som utgér allman mark och vattenomrade, dgs och

forvaltas av Ostra Alvsala tomtagarférening. Vattenomraden finns aven inom
enskilda fastigheter.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

Ostra Alvsala ar i kommunens 6versiktsplan for 2012 - 2030 utpekat som en del av
det prioriterade forandringsomradet (PFO-omrade 19) for Alvsala, Fagerdala och
Bullandd som ska planldggas med storre byggrétter och byggas ut med kommunala
vatten- och avloppsvattenledningar.

Nagra av 6versiktsplanens rekommendationer for PFO-omraden ar:

e Fortatning genom avstyckning ska undvikas och karaktaren i omradet ska
bibehallas

e Hansyn ska tas till strandskydd och vérdefull natur

e Vigar och naturomraden ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap

e Dagvatten ska utredas

e Utbyggnad av vatten och avlopp ska vara genomford innan utokade
byggrétter medges

RIKSINTRESSEN

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

KOMMUNALA PROGRAM OCH BESLUT

Négot planprogram har inte upprittats for omréadet. Oversiktsplanens mél och
rekommendationer styr planarbetet.

Kommunstyrelsen godkande allmant Start-PM for Bullando, 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 Ostra Alvsala har utarbetats och godkénts av
kommunstyrelsens planutskott den 15 juni 2017 § 40.

Samréadshandlingar for detaljplan for Ostra Alvsala B1 har godkants av
kommunstyrelsens planutskott den 22 mars 2018 § 15.

Granskningshandlingar for detaljplan for Ostra B1 har godkants av
kommunstyrelsens planutskott den 28 mars 2019 § 15.

Riktlinjer for huvudmannaskap vid detaljplaneldaggning beslutades om i
kommunfullméktige 2019-03-27 § 39.

Handlingar for fornyad granskning for detaljplan for Ostra B1 har godkants av
kommunstyrelsens planutskott den 15 oktober 2019 § 38.

Beslut om aterremiss av antagandehandlingar togs av kommunstyrelsens
planutskott den 28 april 2020 § 8.



GALLANDE PLANER

For storre delen av planomrédet finns en byggnadsplan (BP 116 for Alvsala Ostra
3:1) faststalld 1951 med nya planbestammelser fran 1988. De nya bestammelserna
tillkom for att motverka permanent bosattning och innebér att huvudbyggnad inte
far vara stérre an 60 m? och uthus hogst 40 m2. Minsta tillatna tomtstorlek &r

2500 m2. Ar 1998 antogs en ny detaljplan for en fastighet, Ostra Alvsala 3:35
(detaljplan D59 for Ostra Alvsala 3:35) som tillater att huvudbyggnad far vara
hogst 150 m2 inom den fastigheten. | planomradets ostra del ligger omradet
Klubben, med de tva bebyggda fastigheterna Klubben 1:2 och 1:3, som inte &r
planlagt.

Genomforandetiden for samtliga géllande detaljplaner har gatt ut. Nar den nya
detaljplanen far laga kraft upphor &ldre detaljplaner och byggnadsplaner inom
planomradet att gélla.



BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE
MILJOPAVERKAN

Enligt 6 kap. 11 8 miljobalken (MB) ska kommunen gdra en miljobedémning nar
en detaljplan upprattas om dess genomférande kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En behovsbeddmning ar underlag till bedomningen om planens
genomforande riskerar att medféra betydande miljopaverkan. Om denna risk
foreligger ska en miljokonsekvensbeskrivning uppréttas (4 kap. 34 8 PBL).
Betydande miljopaverkan innebér att vasentlig paverkan sker pa ett eller flera
utpekade miljévarden.

En behovsbedémning har gjorts och detaljplanens genomférande bedéms inte
innebara risk for att betydande miljopaverkan uppstar. Detaljplanen innebér inga
storre forandringar jamfort med nuléget da planen framst innebar att storre
byggratter tillats inom befintlig tomtmark. Detta innebér att en miljobedémning
inklusive miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte behdver utforas.

SAMLAD BEDOMNING (UR BEHOVSBEDOMNINGEN)

Planavdelningens samlade bedomning &r att planens sammanvagda paverkan inte
kan antas medfdra en betydande miljopaverkan.

Detaljplanens genomférande kan medfora att storre ytor kommer att exploateras da
byggratten som medges ar stérre dn den nuvarande. Den 6kade hardgorningen kan
fa negativa konsekvenser for dagvatten och vegetation inne pa privata fastigheter,
men styrs egentligen inte av den nya detaljplanen utan det kan ske redan i nulaget.
Okat permanentboende i omradet kan medféra negativa konsekvenser med ékad
biltrafik vilket leder till 6kade fororeningar och risker for oskyddade trafikanter.

For omradets naturomraden sa sker ingen storre skillnad da ingen ny exploatering,
utdver en pumpstation, kommer att placeras pa det som idag ar naturmark. I och
med planlaggningen kommer strandskyddet delvis att upphévas for bostadsmark
(B) och helt upphévas for omraden med tekniska anlaggningar (E; och E,) och
vagmark (GATA) som ligger inom 100 meter fran strandlinjen. For att hindra att
omraden narmast vattnet bebyggs ytterligare ligger strandskyddet kvar pa
bostadsmark i en ca 10 meter bred remsa langs vattnet. Strandskyddet omfattar
aven naturmark (NATUR), parkmark (PARK), och vattenomraden (W1 och W5)
inom 100 meter fran strandlinjen. Da vatten- och avloppssystem byggs ut inom
omradet kommer detta att forbattra for miljokvalitetsnormerna for vatten inom
omradet. Det styrs inte av detaljplanen utan sker parallellt med detaljplaneringen.

Flera av de nationella miljomalen ar 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 utoka byggratter i ett
omrade dar vatten- och avloppssystem ska byggas ut, innebar ett mer effektivt
utnyttjande av den infrastrukturen. Bostadsomradet med den planerade
inflyttningen av permanentboende kan utg6ra en god boendemiljé med nérhet 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
planlaggning i enlighet med 5 kap. i miljobalken. Detaljplanen bedéms inte
innebara att nagra gallande miljokvalitetsnormer 6verskrids.

Enligt Stockholms och Uppsala lans luftvardsforbund riskerar inte MKN for luft att
overskridas nagonstans i Varmdo kommun.

Vatten

Recipienten for planomradets dagvatten ar Breviken. Det ar en vattenforekomst
som &r en del av Varmdo skargard i Ostersjons kustnara vatten.
Miljokvalitetsnormerna fran 2017 sager att Breviken har en méttlig ekologisk
status och uppfyller god kemisk status, undantaget éverallt dverskridande &mnen.
Malet att uppna god ekologisk status ar satt till ar 2027.

Omradet har stora naturomraden, stora tomter och liten exploateringsgrad vilket
gor att fororeningsbelastningen ar lag i omradet (PM Dagvatten, Varmdo kommun
2017). Aven efter ett genomférande av detaljplanen kan féroreningsbelastningarna
forvantas vara laga da detaljplanen inte medger att fler fastigheter tillkommer och
exploateringsgraden fortsattningsvis kommer att vara 1&g. Aven 6kningen av
dagvattenflédena forvantas bli 1ag av samma anledning.

Detaljplanen forvéantas darmed inte forsamra varken den ekologiska eller kemiska
statusen for vattenforekomsten.

Buller

Miljokvalitetsnormerna for buller &r bestdmd i miljobalken 5 kap. 2 § p 4. En
bullerutredning (Utredning Buller vid Bullandévégen, Trivector, 2017-07-13) har
genomforts for Bullanddvagen for att utreda de beraknade bullernivaerna da hela
PFO 19 ar omvandlat till ett omrade for permanentboende. Utredningen visar att
trafikbuller fran Bullanddvagen riskerar att 6verskrida riktvardena for bostadshus
pa en smal remsa av fastigheten Ostra Alvsala 1:14 vid ett fullt utbyggt PFO19.
Omradet ligger alldeles mot Bullandovéagen och ar planlagt som mark dar
huvudbyggnad inte far byggas. For maximala ljudnivaer vid fullt utbyggt omrade
sa har de norra delarna av samma fastighet bullerstérningar pa mellan 70 och 75
dB(A). Fastigheten har stora mojligheter att skapa en uteplats i soderlage som inte
berdrs av de hoga bullernivaerna. Bulland6vagen ligger hér lagre an fastigheten
vilket ytterligare forbattrar forhallandena. De maximala ljudnivaerna paverkar aven
fastigheten Ostra Alvsala 3:15, men en valdigt liten del av fastighetens nordvéstra
horn som inte far bebyggas med huvudbyggnad.



Figur 5 Maximala ljudnivder 2 m ovan mark vid fullstindig omvandling till permanentbostdder

Markfororeningar

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



FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

NATUR OCH REKREATION

Naturmark

En landskapsanalys har tagits fram for hela PFO 19 (Varmdd kommun, 2017) dér
planomradet beskrivs som variationsrikt med landskap och vegetation som véxlar
mellan éppen héllmark, olika slags skogsmark och bebyggelse. Karaktéaristiskt for
omradet &r stora vidkroniga ekar i anslutning till 6ppna marker och pa tomter,
buskekar och lagre, grova tallar i betade skogar, hallmarkstallskog och klipphallar.
Inom omradet finns dven lovtradspartier utmed vattnet och fuktlovskog. Vikar med
vass varvas med en strandlinje med klippstrand och sandstrénder.

Skargardsnaturskog, som skogstypen i omradet benamns, ar relativt ovanlig i
Sverige som helhet och i ett europaperspektiv. Tack vare att den ménskliga
paverkan i omradet inte har varit storskalig finns inslag av naturskog med héga
naturvarden. (Varmdoé kommun, 2017) Den storsta delen av det som i plankartan i
den gallande byggnadsplanen betecknas som allman plats, park, har snarare
karaktaren av skog &n av valskott parkomrade. For att bevara den befintliga naturen
och dess rekreationsvarden planlédggs dessa delar till naturmark (NATUR i
plankartan).

Férklaring

- Barrskog :l Lovskog ﬂﬂm[ﬂm Vass

- Blandskog, barr o lov Fuktiovskog E Havsstrandang

[777] enisskog [T toviattow [ Hatarmes- och nsmark
[ +atrmarkstatskog Adeliovskog * Stora ekar och solitartrad
[:] Kultiverad grasmark [:] Igenvaxningsmark e i

E Akerholme m Oppen, glest tradbevuxen

Figur 6. Naturtyper i omrddet: Kartan dskadliggér placering och utbredning av de olika naturtyperna samt

ungefarlig vaxtplats for mdnga av de stora trdden, frimst ekar, i omrdadet. Kartan dr tagen ur
landkapsanalysen (Vdrmdé kommun, 2017).
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Skyddsvard natur

Det finns dven viss skyddsvard natur inom planomradet. I anslutning till
Klubbvagen i omradets 6stra del finns en sumpskog som delvis ligger inom
planomradet, bestaende av al och glasbjork, som &r utpekad av Skogsstyrelsen. Det
benamns i landskapsanalysen (Varmdé kommun, 2017) som fuktlévskog. Omradet
dar sumpskogen ar ligger huvudsakligen utanfor planomradet. Fastigheten ar dar
planlagd som mark dar byggnader inte far uppforas.
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Figur 7. Bldstreckat omrdde utpekat som sumpskog med al och bjérk av Skogsstyrelsen i
skogskartan. (Skogsstyrelsen, Lantmdteriet, 2018)

Inom planomradet finns sju skyddsvarda trad, stora ekar och solitartrad, som i
plankartan foreslas skyddas fran tradfallning (n: i plankartan). Stora ekar har dels
ett stort naturvarde som en viktig vardvaxt for den biologiska mangfalden och dels
ett stort kulturhistoriskt varde. For att falla ndgot av dessa trad behéver marklov
sokas. Marklov kan beviljas till exempel om nagot av traden utgor fara for
manniskor eller om de ar doda eller sjuka. Fyra av dessa trad star pa bostadstomter.
De fastigheter som berors ar Ostra Alvsala 3:23, 3:27 och 3:33 och Klubben 1:2.

I en fladdermusinventering som har utforts av Varmdoé kommun (2013) pekas
omradet kring Alvsalaviken ut som en viktig fladdermuslokal.
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Figur 8. Gréna cirklar markerar trdd som dr véirdefulla och skyddas i plankartan. De fdr ddrmed ej fillas utan
marklov. Planomradesgréns markeras med réd linje.

Park och rekreation

All allman mark i planomradet &r enskild och forvaltas av tomtagarforeningen
Ostra Alvsala. De rekreativa virdena i omradet bestar till stor del av narheten till
den varierade naturen med skogen, lattdtkomliga strandomradena och 6ppna
berghallar med utsikt. Aven vissa kompletterande anlaggningar sdsom bollplan, tva
badplatser och gemensamma batbryggor bidrar ytterligare till mojligheten till
rekreation. Badplatserna ligger vid Alvsalaviken i omréadets vastra del och vid
viken som kallas Glasviken i soder. | planomradets nordvastra del finns dven en
oppen angsyta, Ostra Alvsala midsommarang, som brukas och anvands som park
och déar aven vissa evenemang ager rum.

Omradet dar midsommarangen ligger och den Gppna ytan vid badplatserna i
planomradets sodra och vastra del ar i detaljplanen fortsatt parkmark (PARK i
plankartan), eftersom det omradet anvands och skots pa ett satt som ar forenligt
med parkbestdmmelsen. Det mojliggor dven framtida mindre
komplementanlaggningar for gemensam anvandning sasom forvaring och forrad
eller lekplatser.

| omkringliggande omraden finns stallverksamhet och vissa av vagarna i omradet
anvands idag som ridvagar. Det &r tillatet enligt allemansratten att rida pa enskild
vag, sa lange inte vagen tar skada. Vid regelbunden ridning pa en enskild vag bor
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en dialog foras med fastighetségaren.

Vattenomraden

Planomradet &r omgardat av vatten pa tre sidor. | detaljplanen &r den storsta delen
av vattenomradet planlagt som 6ppet vatten (W. i plankartan). Dar gemensamma
bryggor finns idag planlaggs for 6ppet vatten med mindre bryggor fér gemensamt
bruk (W: i plankartan). Pa sa vis avses att samla bryggor vid de lagen dar de redan
finns och dérmed undviks att nya bryggor tillkommer langs resten av den allménna
marken. Alla anlaggningar inom vattenomradet kréaver oavsett planbestammelser,
dispens fran strandskyddet och i vissa sammanhang vattendom.

STRANDSKYDD

Inom planomradet rader sedan tidigare strandskydd och omfattar ett omrade som
stracker sig 100 meter fran strandlinjen vid normalt vattenstand, bade pa land- och
vattensidan. Strandskydd galler bade pa allmén plats och i kvartersmark.
Kommunen kommer i och med inférandet av den nya detaljplanen delvis att
upphéava strandskyddet for bostadsmark (B i plankartan) pa de privata fastigheter
som ligger innanfor strandskyddsgréansen (se figur 7). Det géller de delar av
fastigheterna som redan &r ianspraktagna av de boende som tomtmark.
Strandskyddet ligger dock kvar pa de delar av fastigheterna som inte ar
ianspraktagna pa ett satt som gor att de saknar betydelse for strandskyddets syften i
enlighet med miljobalken 7 kap 18 ¢ § p 1, som fastslar sarskilda skal for
upphévande av strandskydd.

Aven for vagmark (GATA i plankartan) som ligger inom 100 meter fran
strandkanten foreslas strandskyddet upphavas, enligt miljobalken 7 kap 18 c § p 1,
da det &r befintlig vag som kravs for framkomlighet i omradet. Det mojliggor
nedlaggning av vatten- och avloppsledningar samt uppforandet av nédvandiga
teknikanlaggningar utan att behova soka dispens fran strandskyddet. En
administrativ bestimmelse (a1) visar i plankartan var strandskyddet planeras att
upphévas.

Strandskydd ligger kvar i de delar inom Ostra Alvsala som &r natur- eller parkmark
och i vattenomraden for att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet samt for
att sakerstalla allmanhetens tillganglighet till strander och vatten. For att fa uppfora
anlaggningar inom strandskyddat omrade i natur- eller parkmark kommer darfor en
dispensanstkan mot strandskyddet att krévas.
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Figur 9. R6d linje markerar strandskydd 100 meter frdan strandlinje. Inom grémarkerade omrdaden avses
strandskyddet upphdvas. Inom grénmarkerade och blémarkerade omrdaden ligger strandskyddet kvar.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK

Planomradet ar kuperat och terrangen &r varierad med partier som sluttar brant ner
mot vattnet i omradets sodra och Gstra delar medan norra delen av omradet &r
relativt plan. Geologin i omradet domineras av urberg, moran och glacial lera. |
stora delar av tomtmarken i Ostra Alvsala utgérs marken av ytnara berg.

Den oversiktliga radonriskkartan for Varmdo kommun (SGU, 2011) visar lag till
normal risk for radon i planomradet.

HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

Kommunens dagvattenpolicy séger att dagvatten ska hanteras lokalt inom den egna
bostadsfastigheten. En dagvattenutredning (V&rmdd kommun, 2017) har
genomforts for planomradet. Den visar att marken generellt har en medelhdg
genomslapplighet och vissa delar 1ag genomslapplighet, sarskilt de storre partierna
med ytligt berg. Avrinningen ar diffus pa sa satt att det inte finns nagra storre
huvudsakliga avrinningsstrak eller diken for hela omradet. Istallet rinner vattnet
framst i mindre diken langs véagarna eller i mindre rannilar pa berghéllarna.

Vid vatmarken med sumpskogsvegetation vaster om Klubben finns ett dike som
leder ut i Batviken vaster om Bullandé Marina. Det finns dven i planomradets
vistra del, precis vid Alvsalaviken, ett dike dar vatten fran omkringliggande
angsmark rinner ut till recipienten.
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Med hénsyn till fastigheternas storlek, geologi och befintliga gronska beddéms det
finnas goda forutséttningar for omhandertagande av dagvatten inom tomtmarker.
Hoga floden kan forhindras och en reduktion sker av fororeningsinnehallet i det
vatten som s& smaningom kan bilda grundvatten eller na recipienten. Aven med
utokade byggratter s& bedomer dagvattenutredningen att forutsattningarna ar goda
for att omhanderta dagvattnet inom omradet for att forbattra recipienternas
miljokvalitetsnorm.

Dagvattenutredningens forslag pa I6sningar ar darfor smaskaliga och sadana som
inte regleras med detaljplanebestimmelser:

e Att behalla befintlig véaxtlighet i sa stor utstrackning som méjligt.

e Att anvanda smaskaliga losningar for att fordroja dagvatten inom
tomtmark.

e Att behalla och underhalla det befintliga vagdiken som finns.

e Att flodet i befintliga vagdiken inte okas.

e Att minimera utslappet av fororeningar i dagvattnet.

Inga grundvattenférekomster forekommer inom planomradet enligt VISS
(Vatteninformationssystem i Sverige).

BEBYGGELSE OCH LANDSKAPBILD

Befintlig bebyggelse
Fran omkring 1950 och framat borjade planomradet att bebyggas med sportstugor.

E

Figur 10. Exempel pd for omrddet typisk sportstugebebyggelse placerad i landskapet.

Landskapet ar kuperat och vagarna &r smala och foljer terrdngen. Bebyggelsen ar
underordnad landskapet och husen ligger utspridda i terrdngen. De flesta
byggnader i omradet ar sma envaningshus men variationen i utformning &r stor.
Bade farg, material och byggnadsteknik varierar. De flesta tomtgranser ar inte
markerade med vare sig staket eller hackar.

Omradet Klubben &r inte planlagt sedan tidigare och skiljer sig fran resten av
planomradet Ostra Alvsala med storre tomter och storre byggnader. Omrédena
Ostra Alvsala och Klubben avskiljs av ett stangsel med I&st grind som tillhor
Klubben 1:1 och 1:2. Fastigheterna Klubben 1:2 innehaller tva byggnader som
bedéms kunna nyttjas som huvudbyggnader. P& Klubben 1:2 finns det ett aldre
bostadshus och ett som har tillkommit senare ndrmare vattnet som fritidshus.
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Riktlinjer och planbestdmmelser i den nya detaljplanen
| den nya detaljplanen har planbestammelserna utformats for att medge nya
bostadshus eller tillbyggnad av befintliga.

Foljande egenskapsbestammelser anges for hela planomradet:

Den fardiga marknivan far inte andras mer an 1,0 meter fran befintlig niva.
Andring av marknivan stérre an 0,5 meter ska provas med marklov. Det
innebar att det fortfarande ar tillatet att schakta ut for att bygga eller
grundlagga for hus sa lange man aterstaller marken runt huset till inom

1 meter fran den tidigare marknivan. De har bestammelserna syftar till att
bevara den naturligt kuperade miljon och karaktaren med bebyggelse som
ar vél anpassad till terrdngen.

Ny huvudbyggnad eller tillbyggnad av huvudbyggnad ska placeras minst 6
meter fran fastighetsgrans mot GATA och minst 4 meter fran 6vriga
fastighetsgranser. Ny komplementbyggnad eller tillbyggnad av
komplementbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans.
Befintlig huvudbyggnad eller komplementbyggnad far vara narmare &n 4
meter fran fastighetsgrans.

Légsta grundlaggningsniva for huvudbyggnad ar +2,7 meter enligt
RH2000, med hénsyn till dversvamningsrisk.

Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla hogst
en bostad. I och med attefallsreglerna” ar det dock mojligt att inreda d&nnu
en bostad i huvudbyggnaden och en i en fristaende byggnad, attefallshus”,
som far vara max 30 m?stort.

Kaéllare far inte anordnas. Detta motiveras av att kéllare kan orsaka stor
paverkan pa terrang och landskap som praglas av ytnara berg. Det ar dven
en bestammelse som finns kvar fran tidigare detaljplan och ar en del i att
bevara omradets nuvarande karaktar.

For de omraden som i plankartan har bestimmelsen for utnyttjandegrad, ei, anges
foljande:

Storsta tillatna byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad &r 180 m2 per
fastighet. Byggratten i den gallande byggnadsplanen dr 60 m?. Flera av
huvudbyggnaderna i planomradet &r byggda enligt den ursprungliga
byggnadsplanen da storsta tillatna byggnadsarean var 150 m?. Hojningen
till 180 m2 beror bade pa att det ska vara majligt att bygga storre for
permanentboende och &ven for att inrymma 6kad tjocklek pa isolering och
andra byggnadstekniska atgarder som behovs.

Storsta bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad ar 240 m2 per fastighet. Detta
innebar att en byggnad i tva plan kan byggas med ca 120 m2 i varje
vaningsplan.

Hogsta tillatna nockhojd for huvudbyggnad &ar 8,0 m. Hogsta tillatna
byggnadshgjd for komplementbyggnader, uthus och garage ar 4,0 m.
Nockhojden mojliggor att bygga huvudbyggnad med tva vaningsplan.
Komplementbyggnader tillats med hégsta sammanlagda bruttoarea pa

60 m2 per fastighet. | den géllande byggnadsplanen &r byggratten for
komplementbyggnad 40 m? per fastighet.
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Eftersom bebyggelsen i trakten Klubben skiljer sig fran och i vissa fall 6verskrider
de byggratter som foreslas i 6vriga delar av planomradet foreslas andra
bestdmmelser for utnyttjandegrad for Klubben. Bestdimmelserna formuleras for att
tillata den bebyggelse som idag finns i fastigheterna Klubben 1:2 och 1:3 och
benamns i plankartan e, och es. Dar anges foljande:

€2: Storsta tillatna bruttoarea (BTA) for byggnader ar 320 m?. Hogsta
tillatna nockhojd for huvudbyggnad ar 8,0 m. Hogsta tillatna
byggnadshojd for komplementbyggnad ar 4,0 m.

€s. Storsta tillatna bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad ar 315 m? per
fastighet. Komplementbyggnader tillats med hogsta sasmmanlagda
bruttoarea (BTA) pa 130 m?. Storsta tillatna bruttoarea (BTA) per
komplementbyggnad ar 60 m?2. Hogsta tillatna nockhojd for
huvudbyggnad ar 8,0 m. Hogsta tillatna byggnadshaojd for
komplementbyggnad ar 4,0 m.

Bestammelse om minsta fastighetsstorlek (d i plankartan) varierar i omradet och
foljer i huvudsak den nuvarande storleken pa fastigheterna. Enligt Varmdo
kommuns déversiktsplan ska avstyckningar generellt inte méjliggoras i prioriterade
forandringsomraden. Inom fastigheterna Klubben 1:2 majliggors dock avstyckning
da det inom fastigheterna redan finns tva huvudbyggnader.

Planomradet for Ostra Alvsala har en géllande byggnadsplan som medger att
huvudbyggnad hogst far vara 60 kvadratmeter byggnadsarea (BYA) i en vaning. | det nya
detaljplaneférslaget far komplementbyggnad hogst vara 60 kvadratmeter BYA - detta for
att mojliggora en omvandling av fastigheternas befintliga huvudbyggnad till
komplementbyggnad.

Komplementbyggnaden ska vara underordnad huvudbyggnaden och ska inte inredas med
kodk och anvéndas som sjalvstandigt bostadshus. Anledningen till det &r for att sékerstalla
varje fastighets tillgang och anvandning till komplementbyggnad och aven kunna planera
for det fortsatta behovet av dricksvatten och infrastruktur inom Bullandéomradet.

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 &r borttaget for att
slutbesked ska kunna erhallas

Planbestammelse: Komplementbyggnad far inte inredas som bostadshus.

SOCIALA FRAGOR

Inom planomradet planlaggs inga arbetsplatser men det finns i dagslaget ett
begrénsat antal arbetsplatser i narheten, bland annat vid Bulland6 marina.

Barnperspektivet
Stora ytor i planen behalls som natur- och parkomraden (NATUR och PARK i
plankartan). Dér finns plats for lek, motion och utevistelse. Tomterna i omradet ar
stora och ger darmed mojlighet till lek och rorelse aven inom tomten. Inga anlagda
lekplatser finns inom omradet idag. Bollplan finns i omradets 6stra del vid
Klubbvagen och tva badplatser finns i véstra respektive sodra delen av

18



planomradet. Badplatserna &r strandbad med sandstrand och ar utrustade med
omkladningshytter och picknickbord. Inom omraden planlagda som park finns
mojlighet for fastighetsdgaren att anlagga lekplatser eller andra métesplatser.

De 6kade byggratterna ger forbattrade mojligheter for barnfamiljer att bosatta sig i
omradet.

Végarna i planomradet ar smala och saknar separata gangbanor vilket innebér att
trafiksakerheten for barn idag ar dalig. | detaljplanen behalls bredden pa
vagomraden fran den tidigare byggnadsplanen, vilket mojliggor att separat
gangbana kan anlaggas i framtiden. Det saknas gang- och cykelvagar och dven
belysning mellan planomradet och busshallplatser och turtatheten i
kollektivtrafiken &r lag. Det bidrar till permanentboende vilket medfor att det kravs
bil for att ta sig till och fran omradet. Bristen pa gang- och cykelvagar gor det aven
svart for barn att rora sig pa egen hand.

Tillgénglighet

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 ar det pa grund av hojdskillnaderna svart att uppna en god
tillganglighet for ménniskor med nedsatt rérlighet. Enligt PBL 8 kap 68 kan
undantag medges fran kravet pa tillganglighet till en- och tvabostadshus om det
med hansyn till terréngen inte ar rimligt att uppfylla. Fastigheterna ska daremot ha
angoring med bil sa nara huvudbyggnaden som mojligt.

Hushallssammansattning

Idag (2017) bestar omradet till storsta delen av fritidsboende med
permanentboende i endast 12 av de 89 bostadsfastigheterna. Efter utbyggnaden av
kommunalt vatten- och avloppssystem sa forvéntas antalet permanentboende i
omradet 6ka.

Befolkningen bestar i huvudsak av personer som &r éver 55 ar. | forlangningen bor
detta innebéra att ett generationsskifte &r nara forestaende. Vid generationsskifte ar
det troligt att andelen permanentbostéder 6kar.

Omradet planlaggs enbart for enbostadshus. | och med “attefallsreglerna” finns
dock idag mojligheten att inreda ytterligare en till lagenhet i huvudbyggnaden och
annu en lagenhet i ett "attefallshus”. Det ger méjlighet for en dkad
befolkningstathet eller generationshoende pa fastigheterna.

Offentlig och kommersiell service

De nérmaste forskolorna finns i Hemmesta (ca 11 km bort) och Kopparmora

(ca 11 km). Aven narmaste skolor ligger i Hemmesta (ca 12 km). Narmaste
livsmedelsbutik ligger i Hemmesta (ca 11 km). Narmaste storre handelsplats och
aven vardcentral ligger i Varmdo Kopcentrum (ca 16 km). Vid Bullandd marina
(ca 500 m) finns en sommardppen butik, en restaurang och ett café. Bibliotek och
kommunhus ligger i Gustavsbergs centrum (ca 17 km). Avstandet till
kollektivtrafik och service innebdr att tillgangligheten ar lag for de som fardas med
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buss eller cykel.

Detaljplanen kommer inte att innebara ndgon férandring i utbudet av eller
avstandet till service. Ingen handel eller skolverksamhet planeras inom
planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Omradet saknar sarskilda gang- och cykelbanor och ridvagar. Oskyddade
trafikanter delar istéllet vagutrymme med biltrafiken. Kérbanorna &r smalare an det
faktiska utrymmet mellan fastigheterna vilket gor att mojligheten finns att bygga ut
separata gangbanor utmed végarna i framtiden. Ytorna mellan fastigheterna
planlaggs som vagmark (GATA), vilket kan innehalla gang- och cykelbanor men
det &r aven majligt att anlagga gang- och cykelbanor inom mark som planlaggs
som natur. Utmed Bullandévagen finns ocksa utrymme for en framtida forandring
av vagomradet med till exempel gang- och cykelbana.

Detaljplanen foreslar ingen forandring av mojligheten att anlagga gang- och
cykelbanor utan mojligheten finns for vaghallaren att i framtiden anlagga separata
gang- och cykelstrak vid behov.

Detaljplanen foreslar inte heller nagon andring av férhallandet for ridning och
ridvagar. Da alla véagar i omradet inklusive Bullandévagen ar enskilda gors alla
eventuella dndringar av véagar pa initiativ av vagforeningarna.

Kollektivtrafik

Storstockholms Lokaltrafik (SL) trafikerar langs Bullandovéagen hallplatserna
Ostra Alvsala, norr om planomradet, Bullandd, nordost om planomradet och
Bjorksalavéagen, nordvast om planomradet, med busslinjer mot Slussen via
Gustavsberg. Avstandet fran bostadsfastigheterna i planomradet till busshallplatsen
Ostra Alvsala varierar mellan 50 meter fran fastigheterna narmast Bullandévéagen
och 1,2 kilometer fran fastigheterna langst soderut langs Utsiktsvagen. Det langa
avstandet till hallplatslagena fran stora delar av planomradet gor att bilberoendet
for de boende &r stort. SL bestdmmer huruvida turtdtheten kommer att férandras i
framtiden.

Biltrafik

I planomradet finns ett smaskaligt vagnat med smala grusvagar utan anordnade
motesplatser, méten sker vid korsningar och utfarter. Bredden pa kérbanan varierar
mellan 2,5 - 4 meter men ar vanligen ca 3 meter. Nagra av vagarna ar branta och
smala. VVagnatet i omradet ar dimensionerat fér den nuvarande trafiksituationen.
Under de narmaste aren forvantas permanentboendet 6ka och om omradet ar fullt
permanentbebott véntas trafiken langs Bulland6évégen fordubblas till ar 2030
(Trivector, 2013).

| detaljplanen utokas vagomraden dar det ar méjligt vid atervandsgator for att
rymma vandplatser. Vagomradet inom detaljplanen ar i de flesta delar storre an den
faktiska kérbanan vilket gér det mojligt att bredda végarna om det finns behov.
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Forutom sjalva kdrbanan finns det inom vagmarken aven diken, grasremsor och
trad.

Tva omraden som tidigare var planlagda som vagmark andras i detaljplanen till
naturmark eftersom de idag anvands som natur och att topografin gor det svart att
anlagga gata. Dessa omraden var tilltankta fortsattningar pa Sjosalvsvagen och
Skogsalvsstigen och de fastigheter som ber6rs har idag tillfart fran annat hall.

Parkering

Parkering sker idag pa respektive bostadsfastighet. Det finns inga planlagda
omraden for gemensamma parkeringsplatser. Vid bygglovsprovning kontrolleras
att tillrackligt antal uppstallningsplatser for bil finns.

Battrafik

Soder om planomradet i Breviken gar den allménna farleden 532 for fartygstrafik
och 6ster om planomradet ligger Bullandé Marina, en smabatshamn med plats for
ca 1400 batar. Bostadsbebyggelsen i planomradet bedoms inte paverkas negativt av
battrafiken i farleden eller vid marinan, pa grund av buller eller andra anledningar.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och aviopp

Den befintliga bebyggelsen har idag endast enskilda anlaggningar for vatten och
avlopp. Alla fastigheter inom planomradet far en egen sa kallad férbindelsepunkt
och kommer att anslutas till kommunala vatten- och avloppsledningar. Vanligen
placeras forbindelsepunkten cirka en halv meter utanfor fastighetsgransen.
Kommunens ledningar kommer att forlaggas i vagomradet och inom naturmark.

Ledningsnatet for spillvatten ar tankt att byggas ut med LTA-system
(lattrycksavloppssystem). Det innebér att en separat pump placeras inom varje
fastighet. De fastigheter som inte far en LTA-anslutning kommer att fa en
sjalvfallsanslutning. Fastighetens spillvatten rinner da med sjalvfall till en
kommunal pumpstation.

Inom planomradet Ostra Alvsala foreslas en pumpstation vid Glasviken i séder.
Omradet dar pumpstationen kan placeras redovisas som E; i plankartan. For att
kunna angora pumpstationen pa ett sékert satt, bade for mindre servicefordon men
aven for langre fordon, anléggs en grusad yta inom det i plankartan utpekade
Ei-omradet. Utformningen av pumpstationen sker enligt en standard fran Varmdo
kommun med dubbla pumpar och ett dvervakningssystem. Larmet fran
Overvakningssystemet ar direkt uppkopplat till kommunens driftenhet som &r
bemannad dygnet runt. I de fall ndr samtliga sakerhetssystem fallerar

finns mojlighet for stationen att bradda avloppsvattnet

Brandvatten

Ett sa kallat alternativt brandvattensystem kommer att tillampas inom planomradet.
Det innebdr att relativt fa brandposter kommer att anldggas. Dialog kommer att ske
med Storstockholms brandforsvar nér det géller placering av brandposter.
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Transformatorstationer

Det finns i dagslaget tva befintliga transformatorstationer inom planomradet som
ligger inom det omrade som &r planerat som vagmark (GATA). | detaljplanen
behalls laget for den ena stationen, vid korsningen mellan Utsiktsvagen och
Klubbvéagen. Det andra laget flyttas till Skogsalvsvagen pa begaran av
fastighetsagare och som ar godkant av Vattenfall. Bada dessa omraden planlaggs
som tekniska anlaggningar (E i plankartan). Ytterligare tva E,-omraden dar det ar
mojligt att anlagga transformatorstationer planlaggs i planomradets Gstra del inom
fastigheten Ostra Alvsala 3:1. Den ena ligger vid korsningen Klubbvégen och
Angalvsvagen och den andra ligger vid korsningen Klubbvagen/Lilla klubbvégen.
For transformatorstationen vid Klubbvagen/Lilla klubbvagen bor den placeras sa
Iangt nordvast inom E-omradet som majligt for att ta hansyn till Lansstyrelsens
rekommendationer om lagsta grundlaggning pa +2,7 meter Gver havet. Tva bjorkar
kan behdva féllas.

Inom det planlagda omradet finns utéver transformatorstationen dven utrymme for
uppstéliningsplats for driftfordon.
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Figur 11 Fyra utsnitt ur plankartan som visar E: -omraden ddr méjliga transformatorstationer planeras.

Sophantering

Narmaste atervinningscentral finns i Hemmesta (ca 10 km bort) dar det dven finns
atervinningsstation. Det finns dven en atervinningsstation i S6dra Kopparmora (ca
10 km bort).

Sophémtning sker i dagsléaget vid de enskilda fastigheterna. For att underlatta
sopbilarnas framkomlighet reserveras i detaljplanen vandytor som planldggs som
vagmark (GATA).

RISK OCH SAKERHET
Oversvamningsrisk
| dagvattenutredningen (Varmdé kommun, 2017) for planomradet konstateras att
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det finns en yta i omrédets vastra del, nara Alvsalaviken som &r instingt pa lagre 4n
+2,5 meter Over havsytan. Denna yta, som idag &r obebyggd, riskerar vid temporéar
eller permanent hajning av havsnivan att 6versvammas. | plankartan bestams att
den ytan inte far forses med byggnader (prickmark). De berér fastigheterna Ostra
Alvsala 3:57, 3:58, 3:61, 3:70 och 3:87.

| den dagvattenutredning som har gjorts rekommenderas att omraden under +3,0
meter dver havsytan ej bebyggs pa grund av dversvamningsrisken. En generell
planbestammelse finns som slar fast att lagsta grundlaggningsniva for byggnader
ska vara +2,7 m enligt RH 2000, med hansyn till 6versvamningsrisken. Narmast
vattnet ligger dven strandskyddet kvar och i de omradena behovs
strandskyddsdispens for bebyggelse. De fastigheter som berérs av strandskyddet ar
de privata fastigheter som har strandlinje, Ostra Alvsala 3:56-60 och 3:87 samt
Klubben 1:2 och 1:3.

Figur 12. Utsnitt ur plankartan som visar omrade ddr vatten riskerar att stangas in légre dn +2,5 m och som
ddrfér omfattas av prickmark som inte far forses med byggnader.

Skredrisk
Det finns ingen forhojd risk for skred inom planomradet.

Lukt

For att undvika paverkan pa bostader fran eventuell lukt och buller placeras
pumpstationer enligt riktviarde angivet i Boverkets allménna rad ”Bittre plats for
arbete” (1995:5). For pumpstationer rekommenderas 50 meter skyddsavstand till
byggnad dar manniskor stadigvarande vistas.

Nodbradd av pumpstation
For den kommunala pumpstationen kan nddbradd ske till havet genom anlaggandet
av en nodbraddledning. En miljodom fran Mark- och miljédomstolen har erhallits
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som ger Varmdo kommun ratt att anlagga och bibehalla en nodbraddledning i
Brevikssundet. Nodbraddledningen kommer att ha en langd av ca 500 meter fran
strandkant och slutpunkt kommer att vara pa ca 22 meter djup.
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GENOMFORANDE

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

Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, VA-anlaggning, vagar, bryggor m.m.
regleras genom respektive speciallag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen handlaggs enligt Plan- och bygglagen (2010:900) med utdkat
forfarande enligt nedanstaende tidplan.

Samrad April 2018
Granskning Kvartal 2 2019
Fornyad granskning Kvartal 4 2019
Antagande i kommunfullméktige Kvartal 1 2022
Laga kraft tidigast Kvartal 1 2022
Genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 10 ar och borjar l6pa fran den dag
detaljplanen far laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Huvudman allmén plats

Allman plats i detaljplanen omfattar gatumark, natur- och parkmark. Med huvudman for
allmén plats menas den som ansvarar for och bekostar anldggande samt drift och
underhall av anlaggningarna. Plan- och bygglagen foreskriver att kommunen ska vara
huvudman for allmén plats inom detaljplan om det inte finns sérskilda skal till annat.
Alternativet till kommunalt huvudmannaskap &r enskilt huvudmannaskap. Inom denna
detaljplan foreslas enskilt huvudmannaskap, nedan redovisas nagra av de sarskilda skalen
for huvudmannaskapet;

e Varmdo kommun har under lang tid varit en utpraglad landsbygdskommun med
stora fritidshusomraden. Kommunen har darfor en lang historia med enskilt
huvudmannaskap inom planlagda omraden. Enskilt huvudmannaskap rader
konsekvent i hela kommunen forutom i ett fatal omraden, exempelvis i delar av
végnatet inom centralorten Gustavsberg.

o | kommunens oversiktsplan forordas ett enskilt huvudmannaskap inom utpekade
forandringsomraden. Ostra Alvsala ar del av PFO19 (Bullandd m.fl) som &r ett av
oversiktsplanens utpekade forandringsomraden. Inom hela PFO 19 (Bullando
m.fl) foreslas enskilt huvudmannaskap for allman plats.

e Omradet &r ett aldre bebyggelseomrade med ett enkelt vagnat dar den
ursprungliga karaktaren kan bibehallas. Vagarna och grénomradena inom
planomradet &r av lokal karaktar och nyttjas huvudsakligen av de boende inom
omradet. Det férekommer ingen genomfartstrafik genom planomradet.
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e Végar och gronomraden, allman plats, 4gs och forvaltas idag av Ostra Alvsala
tomtégarforening.

e Fortsatt enskilt huvudmannaskap féreslas for allman plats; gatu-, natur- och
parkmark. Detta regleras med en administrativ bestdmmelse.

e Avstandet till narmsta tatort ar relativt langt. Omradet ligger perifert i
kommunen.

e Med undantag av en fastighet som medges avstyckning begrénsas fortétning
inom planomradet.

e Kommunen saknar anldggningar och fastigheter inom planomradet.

Allmén plats: Vdgar, natur och park

Allmén plats inom planomradet ligger inom fastigheten Ostra Alvsala 3:1. Ostra
Alvsala 3:1 &gs av den ideella féreningen Ostra Alvsala tomtagareforening.
Foreningen ansvarar for allman plats.

Eventuella atgarder; breddning av vagbanan, anlaggande av motesplatser,
utvidgning av vandplaner mm; inom Ostra Alvsala inryms i foreslaget omrade for
vagmark (GATA).

Ansvariga for allman platsmark (gatu-, park- och naturmark) beslutar om de
atgarder som ska genomforas.

Vatten och aviopp (VA)

Det kommunala verksamhetsomradet for VA utokas sa att det omfattar samtliga
bostadsfastigheter inom planomradet. Detta innebar att kommunen blir huvudman
for allmanna VA-ledningar. Kommunen bygger ut ledningar som behévs inom
verksamhetsomradet fram till varje fastighets forbindelsepunkt.

Varmdo kommun ansvarar for utbyggnaden av VS i allman platsmark. Foér drift
och underhall av ledningsnatet och pumpstationer inom allméan plats och E;
ansvarar Varmdod kommun.

Fran kommunal forbindelsepunkt bekostar och anlagger respektive fastighetsagare
enskilda ledningar och anordningar for fastighetens forsorjning. Det innebér

att fastighetsagaren ansvarar for schaktning och eventuell sprangning

for nedlaggning av va-ledningar och anlaggning av LTA-station. Fastighetsagaren
ager och &r ansvarig for ledningarna pa kvartersmark fran forbindelsepunkten.

LTA-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. LTA-stationen forblir huvudmannens
egendom men fastighetsagaren har tillsynsansvar och ansvarar for elforsorjning.

Vid fel pa LTA-stationen, forutom elforsorjning, ska fastighetsagaren omgaende
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larma huvudmannen. VA-huvudmannen ansvarar for kommande utbyte och
reparationer orsakat av normalt slitage.

Dagvatten
Dagvatten ingar inte i det kommunala verksamhetsomradet.

Ostra Alvsala tomtagareforening ar ansvarig for dagvattenhantering for véagar, park
— och naturomraden (allman plats) inom Ostra Alvsala 3:1.

Respektive fastighetsagare ansvarar for omhandertagande av dagvatten fran den
egna fastigheten sa att skada inte uppstar utanfor fastigheten.

El och telendit

Vattenfall eldistribution AB &r elnatségare inom omradet. Nétbolaget ager stolpar,
ledningar och annan teknisk utrustning som behovs for att elleveranserna ska
fungera. Natbolaget ansvarar for investeringar i natet, utbyggnad av nédvandiga
natstationer och underhall. Innan markarbeten utfors bor kabelutsattning bestallas
fran Vattenfall.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for telenatet i omradet.

I samband med planering for VA-ledningar kontaktar kommunen Vattenfall och
Skanova sa att samplanering av ledningsarbeten kan ske om ledningsagarna sa
Onskar. Respektive ledningségare ansvarar for sina egna kostnader.

Bygglov, marklov mm
Respektive fastighetsagare ansvarar for samtliga atgarder inom kvartersmark.

I planen har specifika skyddsvérda trad pekats ut (n,, az). Tradfallning av dessa
kréaver marklov.

Bryggor kan behdva bygglov om dessa bedéms vara av stérre omfattning och/eller
medftra omgivningspaverkan. Kommunens bygglovenhet avgér om bygglov
behover sokas. Strandskyddsdispens erfordras alltid, se nedan.

Ansokan om bygglov, rivningslov, marklov samt bygganmalan gors hos
kommunens bygg- och miljéavdelning. Ytterligare information samt blanketter for
ansokan om bygglov m.m. finns pa kommunens webbplats. Nybyggnadskarta
bestélls hos kommunens Kart- och GIS avdelning. Det aligger varje enskild
fastighetsdgare att anstka om erforderliga lov.

Strandskyddsdispens

Inom planomradet finns vattenomraden med befintliga bryggor.
Strandskyddsdispens ska sokas for eventuella tillkommande bryggor, samt i vissa
fall for andring eller utékning av befintliga bryggor. Strandskyddsdispens behévs
ocksa vid eventuellt utférande av byggnad eller annan anlaggning pa allméan plats
inom omrade som omfattas av strandskydd. Ans6kan om strandskyddsdispens gors
till kommunens bygg- och miljéavdelning.
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Lantmditeriférrdttning
Ansdkan om fastighetsbildning, inrdttande av gemensamhetsanlaggning med mera
stélls till Lantméteriet, Division Fastighetsbildning.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning
| planen finns bestammelser om minsta tomtstorlek (d pa plankartan)

Planen medger avstyckning for Klubben 1:2.

Omraden for tekniska anldggningar kan komma att avstyckas (alternativt upplatas
till aktuell part).

Fastighetségare kan komma éverens om fastighetsreglering (6verférande av mark)
till exempel for att anpassa fastighetsgranser battre. Vid eventuell
fastighetsreglering och andra fastighetsbildningsatgérder ska planens bestammelser
foljas.

Servitut m.m.

Ostra Alvsala 3:1 har idag ratt att genom servitut (01-VAM-1611.1-2) ta vag over
Alvsala 1:1 ut till allman vag. Fastigheter inom Ostra Alvsala har i sin tur fatt
samma servitutsratt. Servitutet dr belaget utanfér planomradet.

Klubben 1:3 har rétt att genom servitut (01-VAM-2717.1) nyttja utfart Gver
Klubben 1:1. Klubben 1:2 kan genom 6verenskommelse, alternativt forrattning
bilda servitut for ratt till utfart 6ver Klubben 1:1. Fastigheterna Klubben 1:1-2 har
vid bildande fatt ratt till utfart till allman vag. Vid avstyckning maste infartsvag
l6sas, forslagsvis genom bildande av servitut.

Fastigheterna inom trakten Ostra Alvsala belastas av villaservitut (01-1M4-
52/2721.1) som reglerar hur tomterna far nyttjas och bebyggas. Villaservitutet
reglerar dven att fastigheterna ska bidra till vagunderhall inom Ostra Alvsala 3:1.

Till forman for Ostra Alvsala 3:39 finns avtalsservitut for brygga och upplaggning
av bét. Servitutet belastar Ostra Alvsala 3:1. Darutéver finns ett antal bryggor inom
vattenomrade tillhérande Ostra Alvsala 3:1 dér det kan finnas aldre rattigheter som
inte aterfinns i fastighetsregistret. Dessa bryggor ags och forvaltas sedan lange av
enskilda fastighetsagare eller bryggféreningar.

Inom planomradet finns ocksa ett antal servitut och andra rattigheter mellan
enskilda agare av bostadsfastigheterna.

Klubbens anslutningar mot kommunens VA-ledning blir belagen inom Ostra
Alvsala 3:1, utanfor befintligt staket och grind. Klubben 1:2-3 behdver ratt att
anlagga, behalla och underhalla enskilda VVA-ledningar inom Klubben 1:1 for att
ansluta mot kommunens ledning. Fastighetsdgarna kan uppratta servitutsavtal eller
anstka om bildande av servitut hos lantméteriet.
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Servitut eller annan rattighetsupplatelse kan bli aktuell att traffa med vattenagare
t.ex. for tryggande av befintlig brygga, forandring av befintlig brygga, anordnande
av ny brygga. Innan servitut tecknas for ny/ombyggnad bor fragan om
strandskyddsdispens avgoras da utnyttjandet av servitutet endast far ske om
strandskyddsdispens finns.

Gemensamhetsanlaggningar

Samtliga bostadsfastigheter inom planomradet ar deltagare i
gemensamhetsanlidggningen Alvsala ga:1 som innefattar Bullandéviagen. Utfart till
Bullandévagen (Alvsala ga:1) sker delvis 6ver Alvsala ga:2 (01-VAM-2855).
Fastigheter i Ostra Alvsala och Klubben deltar inte i Alvsala ga:2. P& samma
vagstracka galler dven servitut 01-VAM-1611.1-2 till férman for fastigheter inom
Ostra Alvsala, se ocksa ovan.

Planen anger inga omraden pa kvartersmark som ska vara tillgangliga for
gemensamhetsanlaggningar.

For allmén plats kan gemensamhetsanldggning inrattas av Lantméteriet. Flera
gemensamhetsanlaggningar eller sektioner av en gemensamhetsanlaggning for
allman plats kan inréttas t ex om behov finns av olika deldgarkretsar for olika delar
av gemensamhetsanlaggningen.

Fastigheter inom Klubben bér delta i utfartsvagar mot Bullandévégen vid eventuell
gemensamhetsanlaggning for vagar inom Ostra Alvsala.

Infartsvagen inom Klubben kan inrdttas som gemensamhetsanldggning mellan
fastighetsdagarna inom Klubben.

En eller flera fastighetsagare kan yrka pa lantmateriforrattning for att inratta
gemensamhetsanlaggning. Lantmateriet ska inom forrattning préva villkor som
bl.a. batnad, dvs att fordelarna av inrattandet av gemensamhetsanlaggningen
Overvager nackdelarna. Vidare att det &r av vasentlig betydelse for en fastighet att
delta i gemensamhetsanldggning. | Lantmateriets beslut ska det bland annat
framga vad som ingar i anldggningen, vilka fastigheter som ska ha del i
anlaggningen och den ersattning som upplatande fastigheter ska erhalla. Eventuella
oreglerade anordningar (t ex landféasten for bryggor, enskilda ledningar som ska
besta) forutsatts utredas och hanteras vid lantmateriforrattning.

| samband med inrattande av gemensamhetsanlaggning kan en
samfallighetsforening bildas for forvaltningen av den gemensamma anlaggningen.
| en samfallighetsforening tar foreningsstdmman beslut och styrelsen verkstéller
besluten. Vid fa delagare i en gemensamhetsanlaggning kan forvaltning ske med sa
kallad del&garforvaltning. Det innebdr att deldgarna gemensamt kommer Gverens
om alla atgarder for forvaltningen.

Ledningsréatter

Befintliga huvudledningar for VA ligger i vattnet mellan Strémma och Stavsnés.
PFO 19 ansluter mot dessa huvudledningar i Glasviken i planomradets s6dra del.
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Kommunala VA-ledningar i planomradet forlaggs inom allman platsmark,
huvudsakligen inom GATA.

En pumpstation for spillvatten planeras langs Klubbvégen i vastra delen av
naturomradet vid Glasviken. Pumpstationen anlaggs inom omrade betecknat med
E: pa plankartan. Ratten att bygga ut, behalla och skota drift och underhéll av
ledningsnatet med tillhdrande pumpstation och andra anordningar sakerstalls
genom ledningsratt. Kommunen har ansokt om ledningsratt hos Lantméteriet. Sokt
ledningsratt inom planomradet ska ansluta till ledningar vid Glasviken.

E;-omradet for pumpstation kan ocksa avstyckas och saljas av foreningen till
kommunen.

Ledningsagare svarar sjalva for att trygga sina ledningsnét genom avtal eller
ledningsratt.

EKONOMISKA FRAGOR

Plankostnader

Kommunen svarar for kostnaden av framtagande av detaljplanen. Delar av
kostnaderna for planldggningen tas ut som planavgift i samband med bygglov
enligt vid tillfallet gallande plantaxa.

Bygglov mm
Avgifter for bygglov, marklov och rivningslov betalas enligt kommunens vid
tillfallet gallande bygglovtaxa.

Strandskydd

For provning av ansbkan om strandskyddsdispens tar kommunen ut en avgift enligt
vid tillfallet gallande taxa. Uppgifter om géllande taxa finns tillganglig pa
kommunens webbplats.

Vatten och avlopp (VA)

Anlaggningsavgift for anslutning till kommunalt VA-néat betalas till ett belopp
enligt vid tillféllet géllande VA-taxa. Den vid varje tillfalle gallande taxan finns
tillganglig pa kommunens webbplats. Fastighetsagaren svarar sjalv for
ledningsdragning fran kommunens forbindelsepunkt till den byggnad som ska
anslutas (kvartersmark).

El och tele
Respektive fastighetsdgare bekostar eventuell anslutning till bredband, el- och
telenét.

Forrattningskostnader mm

Forrattningar som till exempel fastighetsreglering och andra
fastighethildningsatgarder, anlaggningsforrattning och ledningsrattsforrattning
utfors av Lantmateriet. Vid forrattning dar mark tas i ansprak for servitut eller
annan upplatelse ska ersattning bestimmas for markupplatelsen. Ersattningen kan
bestdmmas genom éverenskommelse mellan parterna eller genom beslut av
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Lantmateriet.

Lantmateriet fattar alltid beslut om forrattningskostnaderna. Kostnaderna betalas
enligt den bestammelse som géller for den atgard om vilken det ar fraga.

Ersattning

Fragan om ersattning for upplatelse av mark till gemensamhetsanlaggning (om
aktuellt), servitut och ledningsratt hanteras i Lantméteriets respektive beslut utifran
utford vardering. Berorda sakagare kan ocksa, i vissa fall komma Gverens om
ersattning som laggs till grund for Lantmateriets beslut. Erséttning ska ocksa
bestdmmas vid andring/upphorande av servitut eller annan réttighet.

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

Ratt till ersattning kan foreligga om detaljplanen innebér att pagaende
markanvandning avsevart forsvaras inom nagon del av fastigheten.
Ersattningskraven ska stéllas till kommunen inom tva ar fran det att detaljplanen
fatt laga kraft.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad av VA och samordnade arbeten

Kommunens utbyggnad av VA-ledningar beraknas ta cirka 1,5 ar. Ledningarna
forlaggs huvudsakligen i befintlig vag. Innan nedldggande av VA-ledningar
kommer markundersékningar ske i ledningsstrackorna.

| det fall Ostra Alvsala tomtagareférening dnskar nedlagga till exempel ledningar
for belysning kan detta ske samordnat med arbeten for VA-ledningar. Ostra
Alvsala tomtagarforening svarar for alla kostnader for sédan ledningsférlaggning.

Vid eventuell samordning och nedlaggning av andra ledningar, exempelvis el, tele
eller belysning, sker nedlaggande av ledningar i separata ledningsgravar jamte
varandra.

En miljodom fran Mark- och miljédomstolen har erhallits som ger Varmdo
kommun ratt att anldgga och bibehalla en nodbraddledning i Brevikssundet.
Nodbraddledningen kommer att ha en langd av ca 500 fran strandkant och
slutpunkt kommer att vara pa ca 22 meter djup.

Forutsattningar for brandvattenférsorjning

Ett sa kallat alternativt brandvattensystem foreslas tillampas i planomradet.
Kontakt med representanter for Sodra Roslagens Brandfdrsvarsforbund har tagits
och en principiell utformning har tagits fram. Ytterligare kontakt kommer att tas i
samband med den fortsatta VA-projekteringen.
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