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Planavdelningen
Kommunstyrelsens planutskott

Fagelvik Nykvarn Start-PM

Forslag till beslut
Start-PM for detaljplaneforslag PFO Fagelvik-Nykvarn godkénns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Kommunstyrelsens planutskott beslutade 2019-01-24 att detaljplanearbete for PFO Fagelvik-
Nykvarn skall paborjas varterminen 2019.

Syftet med detaljplanen ar framst att anpassa omradet for permanentboende. Utbyggnad av
kommunalt vatten och avlopp avses ske 1 samband planliggningen.

For storsta delen av Fagelvik-Nykvarn giller en byggnadsplan fran 1950, som medger stora
enbostadshus. Omradet omfattar cirka 120 fastigheter. Nara nog samtliga ar stora tomter,
flertalet bebyggda med fritidshus som delvis anpassats for permanentboende, vissa med nyare
enbostadshus, samt nagra obebyggda.

Vigarna inom omradet ingar liksom parkmarken i gemensamhetsanlaggningar, vilket bedoms
vara mojligt dven i framtiden. Genomfartsviagen Fagelviksvagen, med Trafikverket som
huvudman, trafikeras av SL-bussar.

Omradet ar bergigt och kuperat, vilket paverkar de tekniska l6sningarna vid anldggandet av
kommunalt vatten och avlopp.

Sammantaget bedomer forvaltningen att planens syfte kan uppfyllas med 1 6vrigt vdlordnade
forhallanden som resultat, samt med bibehallande av omradets karaktar.
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Prelimindrt planomrdde

Bakgrund

I beslut 2018-03-22 godkdnde Kommunstyrelsens planutskott, inom ramen for ett
overgripande beslut om prioritering av PFO och s.k. 60/40 omraden, forvaltningens forslag att
2019-2020 paborja detaljplanearbetet for Fagelvik-Nykvarn. Kommunstyrelsens planutskott
beslutade 2019-01-24 att detaljplanearbete for PFO Fagelvik-Nykvarn skall paborjas
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varterminen 2019. Beredning av fragan har skett med kommunens V A-avdelning, som ser
goda mojligheter att forprojektera parallellt med planarbetet, samt darefter Gverga till
projektering, upphandling och genomférande.

Syftet med detaljplaneldggning av prioriterade forandringsomraden (PFO) ér, enligt den
géllande 6versiktsplanen, framst att anpassa omradena for permanentboende. Som mal anges
att omradenas karaktéar skall bibehdllas genom att fortatning undviks. Anslutning till
kommunalt vatten och avlopp rekommenderas. Vidare rekommenderas att det lokala végnétet
skall utvecklas i takt med 6kad trafik och att kollektivt resande skall underléttas.

Planomradet Fagelvik-Nykvarn omfattar cirka 120 fastigheter, ndra nog samtliga &r stora
tomter for enfamiljshus. Tomterna har i nagra fall lamnats obebyggda, flertalet &ar dock
bebyggda med fritidshus, delvis dldre, nagra av kulturhistoriskt intresse och en del av dem
anpassade for permanentboende. Aven vissa nyare enbostadshus har uppférts.

Det foreslagna planomradet 6verensstammer ndra med omradet for den nu géllande
Byggnadsplan 33, som vann laga kraft 1951-09-27. For den 6vervagande delen av omradet
medger denna byggnadsplan, per tomt, bostdder med en fristaende huvudbyggnad i en vaning
samt inredd vind, och dartill vissa uthus. Huvudbyggnader far omfatta en byggnadsarea om
150 kvadratmeter och uthus sammanlagt 40 kvadratmeter. Tomter med mindre yta dn 3000
kvadratmeter medges endast undantagsvis. Ett vattenomrade efter stranden ingar dven i den
géllande planen. Som allmén platsmark finns omradets vdgar, samt parkmark som dven
omfattar en strandpromenad med védg. Den allmédnna platsmarken dgs av en fysisk person,
samt omfattar tre gemensamhetsanldggningar med tva olika samfallighetsféreningar som
huvudman.

Fagelviksvagen, som genomkorsar omradet i dess sodra del, har som huvudman Trafikverket,
med vagrdtt enligt Vaglagen.

For tva tomter géiller byggnadsplan 55, med dndring av byggnadsplan 33.

Efter hemstallan fran kommunen beslutade Lansstyrelsen 1987-06-30 att, i enlighet med
Byggnadslagen 1108 3, beldgga planomradet med nybyggnadsforbud i avvaktan pa att
vattenforsorjning och avlopp for omradet ordnats i erforderlig man. Se bilaga ur beslutet.

Arendebeskrivning

Omradet ar beldget pa sodra stranden av Lagno strom, mellan Fagelviks gard i vaster och
Aterldga i 6ster. Avstyckningen av tomter skedde till stérsta delen ar 1912.

I planarbetet kommer att provas mojligheter till utékad byggrétt och justering av
fastighetsindelningen, bestammelser for byggnadernas utformning, samt utformning av
vagomraden och andra allménna platser.

Inga riksintressen finns inom omradet.

Strandskyddet foljer i dagsldget gédllande byggnadsplan, med tilldgg av senare lagdndringar
och beslut av Lansstyrelsen. Det innebér enligt beslut 1980-02-28 av Lansstyrelsen att
strandskydd géller i vattenomradet och inom allmén plats (parkmark och végar) intill 100
meter fran strandlinjen. Pa kvartersmark finns inget strandskydd. D4 en ny detaljplan ersétter
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en dldre plan aterintrader emellertid strandskyddet, som darfor i den nya detaljplanen, dar sa
krédvs, maste upphédvas i enlighet med miljobalkens nu géllande regler.

En béck loper genom omradet fran sjon Bjorntrasket ned till Nykvarns brygga och ett
gammalt, rodfargat kvarnhus med bevarat kvarnhjul. Denna byggnad é&r kulturhistoriskt
vardefull, liksom en del smérre dammanldggningar langs kvarnbédcken. I narheten av kvarnen
finns flera dldre, kulturhistoriskt vardefulla byggnader, samt inslag av dldre kulturlandskap.
En kulturhistorisk byggnadsinventering gjordes 2013 av kommunen, for omradet narmast
kring kvarnen. Skydd for de kulturhistoriska virdena kommer att prévas i planarbetet.

Véagarna inom det bergiga och kuperade omradet &r av varierande kvalitet, och vigomraden i
den nya planen skall medge 6versyn och forbattringar. Den storre Fagelviksvégen trafikeras
med SL-bussar och inrymmer tre busshallplatser vil fordelade langs planomradet.

Langs stranden loper obruten en néra tva kilometer lang strandpromenad i form av en vig
inom en gemensamhetsanldggning. Nedanf6r vdgen ar stranden tillgédnglig i hela sin
strackning, och forsedd med bryggor, varav de flesta tillh6r omradets fastigheter, men nagra
enligt uppgift fastigheter pa S6dra Lagno. Sammantaget en vardefull situation, som i
planarbetet skall bibehallas for framtiden.

Berg i dagen omfattar i stort sett hela omradet, som ar kuperat. Smérre inslag finns av morén
och lera, dartill en mindre torvmosse.
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Omrdadets markyta. Rétt dr berg, gult dr lera och bldtt mordn.

Den bergiga terrdngen dr en paverkar valet av tekniska losningar vid anldggandet av
kommunalt vatten och avlopp, samt for hanteringen av dagvatten eftersom infiltrationen ar
ringa och avrinningen snabb. Planarbetet kommer att inbegripa en forprojektering av
utformningen av en ny vatten- och avloppsanldggning, samt en dagvattenutredning.

Planen berdknas kunna ga till samrad i mitten av 2020 och antagande 2021.
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Bedomning

Syftet med planen é&r att skapa goda forutsattningar for permanentboende och fér anldggande
av kommunalt vatten och avlopp. Sammantaget bedomer forvaltningen att detta kan ske med i
ovrigt véalordnade forhallanden som resultat och med bibehéllande av omradets karaktar.

Oversyn av byggritter, samt av storlekar och indelning av tomter, blir centrala i planarbetet.
Planen beddéms dven kunna ge mojligheter till foérbattring av de samféllda vdgarna.

Ekonomiska konsekvenser
Andrade byggritter och foérbéttrade forhallanden medfor sannolikt hojda fastighetsvérden.
Kommunala dtaganden, andra dn vatten och avlopp, bedoms i stort inte vara behovliga.

Planarbetet bekostas dels genom planavgifter vid bygglov och dels med PFO-projektets
driftbudget.

Konsekvenser for miljon

Kommunalt vatten och avlopp, samt i 6vrigt mer vdlordnade forhallanden bedéms kunna
minska negativ paverkan pa miljon, &ven om befolkningen kan komma att 6ka. Omradets
delvis héga kultur- och naturviarden bedéms kunna sdkerstéllas for framtiden, liksom
omradets karaktar.

Konsekvenser for medborgarna
Medborgana bedoms fa oférandrad tillgang till omradet, vars varden och trevnad sékerstélls
genom planarbetet.

Konsekvenser for barn

Genom Okade och forbattrade mojligheter till permanentboende kan antalet barnfamiljer och
barn komma att 6ka. Goda méjligheter for barns trygghet i trafiken, god belysning, och
tillganglighet till allménna fardmedel kommer att beaktas i planarbetet, liksom mojligheter att
anordna plats for lek och smaskalig, néra idrott. Forslaget bedoms i 6vrigt inte medféra nagra
sarskilda konsekvenser for barn.

Konsekvenser for naringslivet
En nagot 6kad befolkning inom omradet, samt 6kat permanentboende ger pa sikt ett béttre
underlag for handel och service i omradet och dess nérhet.

Vissa av tomter forefaller i dagsldget inhysa maskiner, férrad och liknande f6r mindre
entreprenadverksamheter. I planarbetet undersdks mojligheterna till en védlordnad fortsattning
for dessa och eventuella andra verksamheter.

Arendets beredning

Beredning av denna skrivelse har utforts av Planavdelningen tillsammans V A-avdelningen.

Handlingar i drendet
Nr Handling Bildggs/Bildggs ej
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1 Utdrag ur Lansstyrelsens beslut om nybyggnadsforbud Bildggs
i avvaktan pa losningar for vatten och avlopp (1 sida)

Sandlista for beslutsexpediering

Planavdelningen

Christina Leifman Andreas Dahlberg
Samhiéllsbyggnadschef Tf planchef
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