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Orienteringskarta Koviksudde och Skeviksstrand. Planomrddet Koviksudde markerat med blg ring

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Figur. Pdgdende granskning markerad i blatt.

PLANHANDLINGAR

I planforslaget ingar:
e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning
e Samrédsredogorelse

Dessutom finns som bilagor till planen:
e Fastighetsforteckning
e Behovsbedomning
e Dagvattenutredning
e Utredning om naturvirden

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Under senare ar har det skett en kraftig inflyttning till Vairmdé kommun. Manga fritidshusomrédden
fordndras successivt till villaomraden med permanentbostdder. Detta leder till 6kade krav pé storre
byggratter, bra dricksvatten och béttre rening av spillvatten.

Koviksudde och Skeviksstrand ar ett fritidshusomrade under omvandling med totalt ca 270 fastigheter.
Omradet dr i kommunens dversiktsplan for 2012-2030 utpekat som ett prioriterat forandringsomrade.
Planarbetet har delats in i tvd detaljplaner: Koviksudde i norr med ett 80-tal fastigheter och
Skeviksstrand i soder med ca 190 fastigheter. Detta planforslag giller Koviksudde.

Planforslaget innehéller bestimmelser om storre byggritter. Det blir ocksa mojligt att bygga ut ett



allmént kommunalt vatten- och spillvattennédt med ledningar och pumpstationer och att bredda delar av
vignétet. Den nuvarande fastighetsstrukturen och végnitet har fitt styra den nya planens utformning.
Omradets karaktdr med smala vdgar, stora tomter och gemensamma gronytor kan da till stor del
bevaras. Ambitionen &r ocksé att nytillkommande byggnader ska placeras med hénsyn till topografi
och landskap och att ndgra nya bostadsfastigheter ska tillkomma.

Eftersom planarbetet har paborjats under 2014 har den nya plan- och bygglagen (2010:900 PBL)
tillimpats vid framtagande av detaljplanen.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN

Tredje kapitlet i miljobalken innehaller grundlaggande bestimmelser f6r hushallning med mark- och
vattenomraden. Fjarde kapitlet innehaller sarskilda bestimmelser for hushallning med mark och vatten
for vissa omraden i landet medan femte kapitlet innehaller miljokvalitetsnormer och miljokvalitets-
forvaltning.

De atgérder planen medger bedoms vara forenliga med en ur allmén synpunkt ldamplig anvdndning av
mark-och vattenresurserna. Planen bedoms inte heller medge sdédan markanvandning att nigra
miljokvalitetsnormer overskrids. Detaljplanen bedoms vara forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5
kapitel.

PLANDATA

Lagesbestamning mm

Omradet ligger pad Ormingelandet i vdstra delen av Varmdo kommun, ca fem km norr om
Gustavsberg. Planomradet griansar i védster mot Velamsundsomradet i Nacka kommun, i norr och dster
mot Hoggarnsfjarden och i sdder mot bebyggelsen i Skeviksstrand. Planomradet har fatt sin
bendmning efter &ngbétsbryggan och det geografiska namnet pad omradet Koviksudde. Planomradets
granser foljer 1 huvudsak en dldre, géllande detaljplan. Under 2015 pagar samtidigt planarbete for det
intilliggande omrédet Skeviksstrand.

Areal

Planomradets areal dr ca 35 hektar, varav ca 12 ha ar vattenomrade.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Koviksudde &r i kommunens &versiktsplan for 2012-2030 utpekat som ett prioriterat
fordndringsomrade (PFO-omrade) som ska planldggas med kommunala vatten- och
spillvattenledningar och med storre byggratter.

Négra av oversiktsplanens allméinna rekommendationer for PFO-omraden

Fortatning genom avstyckning ska undvikas och karaktéren i omradet ska bibehallas
Hinsyn ska tas till strandskydd och kénslig natur

Vigar och naturomraden ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap

Dagvatten ska utredas

Utbyggnad av vatten och spillvatten ska vara genomford innan utokade byggrétter medges

Oversiktsplanens rekommendationer for viigar och trafik i PFO-omriden

e Det lokala vignitet ska utvecklas i takt med att trafiken okar
e Kollektivt resande ska underléttas genom hallplatser, infartsparkeringar och cykeluppstéllning
samt utbyggnad av géng- och cykelvégar



e Uppsamlingsvégar kan behdvas som medger mote for tva bilar + gaende

Behovsbedomning om betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning har utforts med en tillhérande checklista for miljofragor. Detaljplanen beddms
inte innebdra nagra patagliga risker for méanniskors hélsa. Inga miljokvalitetsnormer beddms
overskridas och planen medger heller inte nigon fordndring av nagot naturomradde som har
skyddsstatus. Sammanfattningsvis beddms planens genomférande inte ge nigon betydande
miljopaverkan och en miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behdver dérfor inte upprittas.

Program, Start-PM

Négot planprogram har inte uppréttats for omradet. Istdllet ska oversiktsplanens mél och
rekommendationer styra planarbetet. Dessa mél och rekommendationer finns ocksa samlade i ett s.k.
start-PM som har antagits av kommunstyrelsen i maj 2014.

Detaljplaner

For storre delen av planomradet giller detaljplan Byggnadsplan for Koviksudds Villaomrdde faststélld
3 december 1943. Byggnadsplanen medgav bebyggelse i ett plan jimte vind. Byggnadsarea for
huvudbyggnad fick vara hogst 120 m?® och for uthus hogst 30 m”. Minsta tomtstorlek var 1800 m’.
Planbestdmmelserna dndrades under 1987 for att motverka permanentboséttning. Huvudbyggnad fick
da inte vara storre 4n 45 m” och uthus hogst 20 m”. Nir den nya detaljplanen vinner laga kraft upphor
den gamla planen att gilla.

Innan byggnadsplanen faststilldes fanns en avstyckningsplan for Koviksudds Villaomréde fran 1934
som omfattade storre delen av foreslaget planomrade.

Riksintressen

Planomradet ingér i riksintresset Kustomrddena och skéirgdrden i Stockholms Idn vilket ér klassat som
riksintresse for turismen och friluftslivet samt hogexploaterad kust enligt 4 kap. miljobalken.
Bestimmelserna utgor dock inget hinder for utvecklingen av befintliga tétorter och det lokala
niringslivet. Planomradet grénsar i norra delen till riksintresse for kulturmiljo (sommarvillor langs
Nackas norra kust). Detaljplanen bedéms inte medfora ndgon pataglig paverkan pa négot riksintresse.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur och mark

Berggrunden i Koviksudde bestér till stor del av urberg med gnejs och granit. Glacial lera och sandig
morén fyller upp sluttningar och dalgéngar mellan bergsryggarna. Hir finns ocksd svallsediment av
olika kornstorlek samt torv. Under vattnet finns en blandning av harda bottnar med kristallin
berggrund och mjuka bottnar med postglacial och glacial lera. Dessa skiftningar i topografi och
jordmaén skapar forutsattningar for en varierande natur bade ovan och under vattnet.

En o&versiktlig naturinventering for omradet Koviksudde-Skeviksstrand genomf6rdes under véren
2014. Inventeringen pekar bland annat ut védrdefulla naturomraden, identifierar biologiska strukturer
och redovisar omraden dir extra hdnsyn behover tas for att 6ka chansen att bevara ekologiska samband
och biologiska funktioner.

Naturinventeringen visar att omradet bestar av en del storre gronomradden samt naturpartier mellan
bostadskvarteren. Storleken pa bostadsfastigheterna varierar och pd manga av dessa finns stora partier
av naturlig vegetation, medan andra bestar mest av anlagda grasmattor och hérdgjorda korytor.

Tréadskiktet utgors framst av tall, gran och bjork. Héllmarkstallskog dominerar pa hojderna. I ldgre
liggande partier finns frisk, ndringsrik blandskog med inslag av fuktiga partier och 6ppen mark som
frimst anvinds till bete. Utover detta finns en del fuktlovskog, ddelldvinslag, annan 16vskog och en
del héllmark och klippor mot havet.



Omradesindelningen i naturinventeringen bygger till stor del pd Stora Koviks vigforenings
skogsbruksplan for omrédet. Enligt denna &r skogen mycket viktig ur rekreationssynpunkt och
avverkningar ska anpassas och utforas enligt skogsbruksplanen. Kalavverkningar ska inte forekomma.
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Karta 6ver naturtyper i naturomraden i Skeviksstrand och Koviksudde. Naturtyper inom bostadskvarter dr inte
inventerade.

Geotekniska forhallanden

Planomradet bestér till storsta delen av berg, mordn och lera. Terrdngen &r kuperad med stora
hojdskillnader och branta sluttningar mot dalgdngar och omgivande fjdrdar. P4 ménga tomter ligger
berget i dagen eller nira markytan. Detta kan innebédra svira utmaningar for grundldggning och
ledningsdragningar.

Lera pa tomtmark kan innebéra att det behovs geoteknisk utredning vid grundlaggning. Det kan ocksa
vara svart att infiltrera regnvatten i téita jordlager.



Karta jordarter. Den gula firgen visar omraden med lera, bruna omrdden dr torv.

I planomradets centrala del, sirskilt kring den norra delen av Fartygsvdgen, finns lagldnta omraden
med lera och torv. Lerans och torvens djup och bérighet dr inte undersokt. Inom omréden med lera och
torv kan det ocksa finnas lager av silt, sand och grus. Grundvattenytan kan i dessa omraden ligga néra
markytan. Den hoga grundvattenytan maste beaktas vid grundlaggning.

Vid grundldggning av bostdder och stérre komplementbyggnader bor grundlaggning ske med fast
botten som underlag. Beroende pa djup till fast botten kan grundldggning behdva goras med plintar
eller palar. Behovet av geoteknisk utredning ska bedomas i bygglovskedet.

Risk for hoga vattenstand

Planomradet ligger vid Ostersjon. Linsstyrelsen rekommenderar att ny bebyggelse ska ligga hdgre in
nivan +2,7 meter enligt hojdsystemet RH2000. I denna detaljplan anges darfor att for ny bebyggelse
inom detaljplanen krévs en plushdjd om minst +2.7 meter fran medelvattennivan enligt RH2000. Detta
matt ska riknas till underkant av byggnadens grundkonstruktion och underkant drénering.

Fororenad mark

Inom detaljplaneomradet finns inga kdnda markfororeningar.

Radon

Kommunens 6versiktliga radonkarta visar 1ag risk for radon i hela planomréadet. Byggnader inom
lagriskomrédde kan normalt utforas utan sdrskilda skyddsatgirder utan att hogsta tilldtna radonhalt
kommer att Gverskridas i byggnaden. Ansvaret for att bedoma den faktiska radonrisken och vidta
tillrdckliga skyddsatgirder aligger den som ska bygga.

Fornlidmningar

Inga kénda fasta fornldmningar finns inom planomradet.

Landskapsbild

Bebyggelsen i Koviksudde ligger hogt med utsikt 6ver omgivande fjardar. Vackra utblickar 6ver havet
ar viktiga att bevara, bade frdn NATUR-mark och bostadsfastigheter. Paverkan pa landskapsbilden kan
begrénsas genom att strandzonen dr prickad i plankartan och skyddas fran allt for omfattande
bebyggelse. Manga huvudbyggnader ligger indragna pa fastigheten med skyddande véxtlighet. Detta
karaktirsdrag dr i delar av omradet skyddat med en bredare prickad zon som inte far bebyggas.



Bebyggelse

Omrédets historia och bebyggelseutveckling

Garden Stora Kovik har troligen anor fran yngre jarnalder, vilket ett mindre gravfalt, ca 200 meter
Oster om gérden talar for. Gadrden hade dven ett strategiskt ldge invid en skyddad vik, men som numera
ar uppgrundad och anvinds till betesmark. Stora Kovik och granngarden Lilla Kovik omnadmns i
skriftliga kéllor forsta gangen 1535. Vid 1700-talets mitt anlades ett krutbruk vid Stora Kovik. Bruket
utnyttjade vattenkraften frén det forna vattendraget som gick fran det hogre beldgna Kovikstrisk och
mynnade ut i viken vid platsen som heter just Strommen. Krutbruket var en ganska stor anldggning
med salpeterverk och krutkvarnar. Synliga lamningar fran den vattenkraftbaserade industrin finns dnnu
kvar néra trasket. Under Stora Kovik 14g flera torp; Kofoten, Koviksudd och Marsitra. De
ursprungliga torpen dr borta men pé platsen for Marsitra uppfordes ett nytt torp 1901, vars
huvudbyggnad dnnu finns kvar.

Forutom torpet Marsitra priglas det omrade som omfattas av 3
planldggningen av 1930-talets sportstugerorelse. Pa 1930-talet
styckades den forsta marken av fran Stora Koviks dgor. Det var
jarnvigsbolaget Stockholm — Saltsjon som hade forvérvat
markerna i syfte att skapa ett fritidshusomrade. Karaktéristiskt
for sportstugeomradena dr de stora fastigheterna och att stor
hinsyn togs till natur och topografi, vilket &ven reglerades med
de byggnadsplanerna som gjordes 6ver omradet pa 1940-talet. ‘

De stugor som uppfordes under 1940- och 50-talen influerades

till viss del av funktionalismens formsprak med enkla raka linjer, | Unuiua tomer o B S A
flacka sadeltak, tva- eller en-luftsfonster utan sprojs med | e e e el e
smickra bagar. Husen har trafasad, ofta med liggande panel, 98 Belhmain

ursprungligen malade i brunt eller morkt rott.
A-B. STORA KOVIK

Jarnvigsbolaget Stockholm Saltsjon for-virvade mark fran Stora Koviks dgor m:m AT
och som sedan fick ge namn dt ett nybildat bolag for exploatering av sommar- st -

stugetomter vid Stora Kovik.

I

=1 Sl

Exempel pa den typ av sportstugor som dr vanliga i omrddet.

Flera ursprungliga stugor har successivt byggts om och byggts till. Aven nya hus har tillkommit. Trots
detta har omrédet kvar delar av den ursprungliga karaktéren av ett fritidshusomréade fran 1940-och 50-
talen.



Befintlig bebyggelse

I omrédet finns en blandad och ganska gles bebyggelse. Den bestér dels av éldre fritidshus fran 1940-
och 50-talet och dels av mer moderna villor fran 1980-talet och framat. Manga &ldre hus 4r om- och
tillbyggda och anpassade till permanentboende. Nagra av fastigheterna i omradet &r mellan 3000 och
4000 m?. De flesta dr dock mellan 1500 och 2500 m?.

P& méanga av tomterna finns bade éldre tradgardar och partier av skogsmark. Husen &r ofta placerad en
bit in pa fastigheterna och har finns vanligen huvudbyggnad, garage och andra uthus. Manga tomter ar
kuperade med branta infarter. En del byggnader har hoga grundkonstruktioner eller sluttningsvéningar.
Viss édldre bebyggelse forekommer men kan inte anses ha s& hoga kulturhistoriska virden att det
motiverar att man behover forhindra ombyggnader eller rivning.

Tillkommande bostadsbebyggelse

Syftet med planen &r att sa 1&ngt som mdjligt bevara omrédets karaktér i form av sméskalig bebyggelse
pa stora fastigheter. Sammanhéngande gronomraden bevaras och viktiga naturomraden sikerstills i
planen.

En 6kning av byggrétten gors 1 planforslaget for att underlétta boende éret runt och tillgodose de
onskemal om storre byggritter som finns i omradet. Storsta tilldtna byggnadsarea och ovriga
byggnadsbestammelser foreslas vara samma pa alla fastigheter. Byggrétten uttrycks i byggnadsarea
(BYA), och bruttoarea (BTA). BYA ar den yta som byggnaden upptar pd marken och BTA 4r nagot
forenklat den invandiga bruksarean + omslutande ytterviggar. Bostidderna far ocksé innehalla icke
storande verksamheter som t.ex. frisdr och hemmakontor. Bestimmelserna finns pa plankartan.

Bestimmelser i gillande detaljplan

For storre delen av planomrédet giller detaljplan Byggnadsplan for Koviksudds Villaomrdde faststélld
3 december 1943. Byggnadsplanen medgav bebyggelse i ett plan jamte vind med maximal takvinkel
40 grader. Byggnadsarea for huvudbyggnad fick vara hogst 120 m? och for uthus hogst 30 m®. Minsta
tomtstorlek 1800 m®,

Bestdmmelserna dndrades under 1987 for att bromsa den permanentbosittning som hade pabdrjats i
kommunens fritidshusomraden. Huvudbyggnad fick da inte vara stérre dn 45 m” och uthus hogst 20
m’. Hogsta taklutning 27 grader. Vind och killare var inte tillatna. Som en Gvergingsbestimmelse fick
de som var permanentbosatta enligt 1987 ars mantalslangd en byggnadsratt upp till 150 kvm pa
huvudbyggnaden. Denna dndring faststédlldes av regeringen 1990.

Riktlinjer och planbestimmelser i det nya planforslaget
I det nya planforslaget har planbestimmelserna utformats for att medge nya bostadshus eller
tillbyggnad av befintliga. De tillatna byggrétterna har 6kats nagot efter samréadet.

o Enbart friliggande enbostadshus tillats. Endast en bostadslidgenhet far anordnas per fastighet.

e Storsta tilldtna byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad dr 160 m? i ett plan.

e  Storsta bruttoarea (BTA) dr 220 m?. Detta innebdr att en byggnad i tva plan kan byggas med
ca 110 m* (BTA) i varje vaningsplan.

o Storsta taklutning ar 27 grader. Vind far inte inredas. Takvinkel 27 grader motiveras av att
vaningstalet har okats till tva vaningar. En flack takvinkel kan underldtta utsikt fran andra
fastigheter och bidra till att bevara landskapsbilden i omrédet.

e Sluttningsvéning/suterrdngvaning ingér i tillatet antal vningar och fér anldggas dér terréingen
s& medger.

o Kaillare far inte anldggas. Detta motiveras av att kéllare orsakar stor paverkan pa terrdng och
landskap och kan vara svara att skydda mot 6versviamning av dagvatten och spillvatten.

o Komplementbyggnader tillats med en sammanlagd byggnadsarea av 50 m?.

o Huvudbyggnader ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrians om inte plankartan anger
ett annat avstand.

e Bestdmmelse om minsta fastighetsstorlek varierar i omradet och foljer i huvudsak den
nuvarande storleken pé fastigheterna for att delning av bostadsfastigheter ska kunna undvikas.
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e Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte 6verensstimmer med
bestdmmelserna i plankartan ska &nd4 anses vara planenliga. Denna bestimmelse har
tillkommit for att &ven byggnader som har tillkommit i strid med géllande detaljplan ska
kunna byggas till eller ersittas. Det géller t.ex. byggnader pa mark som inte far bebyggas
(prickmark). Om en sadan byggnad helt eller delvis forstorts genom vada far en ny byggnad
ateruppforas om inte byggnadens volym eller vaningstal 6kas. Byggnader som utgér en fara
for sikt och trafiksidkerhet ska dock ateruppforas pa lampligare plats.

Byggnader som far uppforas utan bygglovsprovning

Fordndringar har inf6rts i plan- och bygglagen frdn och med den 2 juli 2014. Lagéndringarna innebér
bland annat att en fastighetségare, utan bygglov men med bygganmélan, ska kunna bygga ett mindre
bostadshus, ”Attefallshus”, pd 25 kvm, utfora en mindre tillbyggnad pa 15 kvm, forse en befintlig
byggnad med tvé takkupor samt att inreda ytterligare en bostad i ett befintligt enbostadshus. Detta
innebdr att det i den nya detaljplanen ar mojligt att, utover planens bestimmelser om utnyttjandegrad,
bygga uthus och tillbyggnader som medges av de s.k. “Friggebod-regler” eller Attefalls-regler” som
kan gélla vid det tillfdlle i framtiden nér en ny byggnad ska uppforas eller byggas till.

Byggnadskultur och gestaltningsprinciper

Den tidiga bebyggelsen i omradet har vanligen ett enkelt formsprak med enkla tréfasader, flacka
sadeltak, fonster utan sprojs och traditionella farger eller slamfarger, ofta i brunt eller morkt rott.
For att den nya bebyggelsen ska bidra positivt till bebyggelsemiljon ar det viktigt att:

e Virna om omradets kuperade topografi och dldre markplanering. Det &r viktigt att anpassa
husets placering till topografi och landskap.

e Virna om den grona karaktiren i omradet med byggnader som ligger inbdddade i gronska.
Forgardsmarken (prickad mark mot gatan) bor ha en véxtlighet som bidrar till att skapa grona
rum pa tomten och ett gront vagrum ldngs gatan.

o Ny bebyggelse ska anpassas till befintlig terring med ett minimum av spriangning,
markarbeten och utfyllnader. Vérdefulla naturpartier pa tomten bor bibehallas. Fordndringar
frén ursprunglig markniva bor inte gbras mer &n 0,5 till 1,0 meter. Schaktningar och
uppfyllnader storre &n 0,5 meter provas med marklov.

e Nya byggnader ska anpassas till omgivande bebyggelse i skala och formsprak.

e Byggnadstyp bor viljas efter bostadsfastighetens terrdngforhallanden. Kuperade tomter kan
behova bebyggas med suterrdnghus eller med byggnader som pa annat sétt tar upp
nivaskillnader invéndigt. Byggnaden ska ansluta till marken pa ett naturligt sétt.

Hamnar och vattenomraden
I plankartan foreslas flera typer av vattenomraden:

e Oppet vattenomrade, W, fir inte dverbyggas.

e WB; omfattar i huvudsak vattenomraden inom bostadsfastighet som ligger vid vattnet. Har far
mindre bryggor anldggas enligt bestimmelse i plankartan.

e  WB, omfattar vattenomrade for mindre badbrygga.

e WV, smabétshamn, ir befintliga omraden med gemensamma bryggor. Hér far gemensamma
bryggor och flytbryggor anliggas. Atgérden kriver bygglov och strandskyddsdispens.

eV betecknar hamnomréade pa land.

Gator och trafik

Gatuniit/vignit

I omradet finns ett smaskaligt asfalterat vigniat med smala vigar som dr kompletterade med
motesplatser. Bredden pa kdrbanan varierar men &r vanligen ca 3,5 meter. Négra av vdgarna &r mycket
branta och smala. Véignitet i omradet dr dimensionerat for den nuvarande trafiksituationen. Under de
niarmaste 10-20 aren Okar aret runt-boendet och ménga familjer med barn kommer att flytta in i
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omradet. Trafiken kan oka till mer &n det dubbla. I kommunens &versiktsplan uttalas for PFO-omraden
att:

Vigar och naturomraden ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap

Det lokala viagnitet ska utvecklas i takt med att trafiken dkar

Uppsamlingsviagar kan behovas som medger moéte for tva bilar + gdende

Kollektivt resande ska underlittas genom héllplatser, infartsparkeringar och cykeluppstéllning
samt utbyggnad av gang- och cykelvigar

For att forbéttra trafiksidkerhet och framkomlighet kommer stora delar av vignétet behova breddas.
Detta underlittar sdkra méten mellan personbil, stora fordon, gadende och cyklister. Dessa
vigbreddningar bedoms i de flesta fall rymmas inom befintligt vigomride. Koviksuddsvéigen behover
breddas och gingbana eller cykelbana behdver anldggas. Vigomradet dr darfor breddat i plankartan
med markintrang pa tva bostadsfastigheter vid vaganslutningen till Sjoallén.

For att skapa utrymme for snorojning och for vindande sopbil mojliggors for nya eller utdkade
vindplaner vid Sjdallén, Fiskare Ostlunds viig och Hamnuddsvigen. Detta innebir markintring pa
nagra fastigheter. Under avsnittet Fastighetsrittsliga fragor, Konsekvenser for privata fastighetsdgare
redovisas vilka fastigheter som blir berdrda av dessa markintréng. Ranstigen planléggs for att kunna
byggas i en ny slinga forbi fastigheterna p& den norra sidan.

Gang- och cykeltrafik

Det saknas separata gang- och cykelvégar inom omradet. Kommunen har under 2015 fardigstillt norra
delen av ett cykelstrak fran Gustavsberg till Lagnovéagen/Skeviks Gérd. I planarbetet for Skeviksstrand
planeras ocksa for en sammanhéngande cykelforbindelse in till Gustavsberg via Dianavigen.

Kollektivtrafik

I dagsléget finns ingen kollektivtrafik inom planomradet. Dock trafikeras intilliggande Skeviks-
omrédet med buss till Insjon och till Gustavsberg. Nér antalet boende i omradet dkar blir det angeléget
att erbjuda tétare turer med kollektivtrafik langs Lagnoviagen. Kommunen strévar efter att befintliga
busshallplatser och en sdker passage 6ver Lagnoviagen ska kunna utvecklas i samarbete mellan
Trafikverket och Storstockholms Lokaltrafik (SLL). Frén Koviksudde &ngbatsbrygga finns
regelbundna bétforbindelser mot Stockholm och Vaxholm négra ganger per dag under den isfria delen
av dret.

Parkering
Parkering sker idag pa respektive fastighet och pad mindre gemensamma parkeringar i omrédet.

Teknisk forsorjning

Tekniska utredningar

En forstudie for utbyggnaden av vatten och spillvatten (VA) har tagits fram under 2014. Forstudien
visar att vatten och spillvatten kan byggas ut med ett kombinerat system med sjalvfall och LTA-

enheter (LTA = léttryckavlopp). En mer detaljerad utredning av vatten och spillvatten tas fram under
2015.

Vatten och spillvatten

I den befintliga bebyggelsen finns idag bara enskilda anldggningar for vatten och spillvatten pa den
egna fastigheten. De enskilda spillvattenanldggningarna innefattar t.ex. infiltrationsanldggningar,
slutna tankar, stenkistor eller i vissa fall spillvattenledningar rakt ut pa marken. Infiltration i omréadet
ar forsvarad 1 de delar som utgors av leror. For vattenforsorjning finns borrade och gravda brunnar,
flera av brunnarna har problem med saltvattenintréngning och otillrdcklig kapacitet.

Kommunen kommer att bygga ut ett kommunalt vatten- och spillvattennét med borjan fran &rsskiftet
2015/2016. Avsikten é&r att samtliga fastigheter inom planomradet ska kunna anslutas. Ledningsnétet
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kommer att byggas ut med konventionellt spillvatten med sjélvfall och pumpstationer dir s &r
mojligt. I de mer kuperade delarna av omradet tillimpas LTA-system med separat pump for respektive
fastighet. De kommunala ledningarna kommer att forldggas i vigomraden och gronomraden.
Ledningsstrék i naturmark har illustrerats som ”VA-ledning” med kursiv text i plankartan. Inom
planomréadet Koviksudde finns ingen pumpstation foreslagen. Nédrmaste pumpstation foreslds placeras
inom detaljplaneetapp Skeviksstrand.

Dagvatten

Dagvatten dr vatten frén regn och sndsméltning som rinner av tillfalligt fran mark, gronytor och tak.
Detaljplaneomrédet ligger i sin helhet utanfor det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.
Stora Koviks vigforening ansvarar for dagvattenavrinning pa végar och fran gemensam naturmark.
Inom den egna bostadsfastigheten &r det fastighetsdgarens ansvar att ta hand om dagvattnet. Det mesta
av dagvattnet rinner idag i Oppna diken langs omradets vigar och delvis i diken ver naturmark. Vid
snosmaltning och regn leds stora dagvattenméngder vidare ut till recipienten Askrikefjarden.

Kommunens dagvattenpolicy séger att dagvatten ska hanteras lokalt inom den egna bostadsfastigheten.
Eftersom stora delar av planomradet bestar av berg och téta jordlager ar det inom vissa
bostadsfastigheter svért att infiltrera dagvatten lokalt.

Kommunens dagvattenpolicy séger att dagvatten ska hanteras lokalt inom den egna bostadsfastigheten.
Detta kan ske t.ex. genom att ansluta stupror till utkastare som leder vattnet vidare ut pa
vegetationsbekliddd yta, minska hardgorandegraden genom att istéllet for asfalt eller plattor anvianda
vattengenomslédppliga beldggningsmaterial sasom grus eller gles stenbeldggning. Tomtutfarter kan
lutas mot en vegetationsyta dér vattnet kan infiltrera och stenkistor kan anlédggas for infiltration eller
fordréjning.

Eftersom stora delar av planomradet bestar av berg och téta jordlager r det inom vissa
bostadsfastigheter svart att infiltrera dagvatten lokalt. Fran dessa fastigheter kommer en storre andel av
dagvattnet att rinna vidare mot recipienten via omradets diken.

En dagvattenutredning har uppréttats av Atkins Sverige AB under 2014. Utredningen visar
avrinningsomraden och avrinningsstrak for bade 10-arsregn och 100-arsregn. Utredningen visar ocksé
kritiska omraden for 6versvamning och avrinning i omradet samt forslag pa atgarder for att hantera
dagvattenfloden.

De viktigaste dagvattenatgirderna i Koviksudde-omradet ar att:

e Bygga ut kommunalt vatten och spillvatten for att ddrigenom minska paverkan pa omgivande
havsfjérdar frén enskilda avlopp (kommunens ansvar).

e Forbattra diken och védgtrummor i omradet Fartygsviagen-Hamnuddsvégen och vid
Hamnuddsvégen-Koviksuddsvagen (vagforeningens ansvar).

e Lokalt omhindertagande av dagvatten pa egen tomt (respektive fastighetsdgares ansvar,
hanteras ocksa i bygglovet). Kommunen rekommenderar att hogst 50 % av ytorna inom en
bostadsfastighet bor hardgoras.

e Undvika att bygga i omradden som kan komma att 6versvimmas vid kraftiga regn.
Oversvimningsomraden inom kvartersmark och grénomréden fungerar som
utjamningsmagasin vid stora regn. Dessa omraden dr viktiga att bevara utan uppfyllnader eller
bebyggelse och delar av kvartersmarken &dr darfér markerad som prickad mark i plankartan
med illustrationstexten dversvimningsrisk (respektive fastighetsdgares ansvar att inte uppfora
byggnader i 6versvamningskénsliga omraden).
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Brandvatten

Ett sa kallat alternativt brandvattensystem kommer att tillimpas inom planomradet. Det innebér att
relativt fa brandposter kommer att anldggas och att brandforsvaret i forsta hand forvéntas kunna slécka
med det vatten man har med sig i tankbilen. Ett sé kallat konventionellt brandvattensystem innebar
hogre kapacitet i ledningsnitet, kortare avstaind mellan brandposter och anvénds framforallt i
centrumomraden och/eller omrdden med flerbostadshus.

Placering av brandpost kommer att ske i samrdd med Stockholms Brandforsvar. Avsténd till
brandposter utformas enligt dokument VL2014-12 Brandvattenforsorjning ”Véagledning vid
utformning av brandvattenforsorjning fran brandposter, alternativsystem med tankbil och
branddammar” samt enligt Svenskt vatten- och avloppsverksforeningens publikation VAV P83
”Allménna vattenledningsnét Anvisningar for utformning, férnyelse och berdkning” anvinds vid
projekteringen.

Virme
Uppvéarmning av bostidder i omradet sker vanligen med el i kombination med bergvirme eller
luftvirmepump. Inga gemensamma uppvarmningssystem foreslds inom planomradet.

El, tele och bredband
Boo Energi svarar for omréadets elférsorjning. Befintliga transformatorer/nitstationer for el finns
markerade som E;-omraden i plankartan.

Skanova har markledningar och luftledningar for tele i omradet. Skanova 6nskar sa langt mojligt
behalla befintliga teleanldggningar. Skanova utreder dessutom markforldggning av ledningar i
samband med kommunens VA-utbyggnad. Flyttning av teleledning bekostas av den som initierar
atgérden.

Skanova har pébdrjat utbyggnad av bredband i omradet under 2014 och delvis valt att dra
bredbandsledningarna som luftledningar i befintliga stolpar i omradet.

Kommunen stravar efter att all utbyggnad av tekniska forsorjningssystem ska ske samordnat.
Ledningsédgare i omradets vignit erbjuds déarfor att samforldgga sina ledningar med kommunens
vatten- och spillvattenledningar nir dessa byggs ut.

Hushallsavfall

Hushéllsavfall ska om mojligt himtas i néra anslutning till varje bostadsfastighet. Véagnét och
vandplaner dr darfor dimensionerade for sopbil dar sa 4r mojligt. Nagra viandplaner i planomradet
foreslas utvidgas pa tomtmark for att medge vandning med sopbil. Dér sopbil inte kan né varje
fastighet anordnas sérskilda uppstéllningsplatser for avfallskérl (illustreras i plankartan med
beteckningen sop). Normalt behdvs utrymme for tva kérl vid varje fastighet for insamling av matavfall
och annat hushallsavfall. Det finns dock mojlighet att ha gemensamma karl for flera fastigheter.

SOCIALA FRAGOR

Tillgénglighet

Alla bostadsfastigheter ligger vid ett smaskaligt vignit som trafikeras av gdende, cyklister och bilar i
blandtrafik. Delar av omradet dr kuperat. P4 flera bostadsfastigheter och i delar av vignitet kan det
vara svart att uppnd god tillgidnglighet for personer som har nedsatt rorlighet. Hela planomradet saknar
gangbanor idag men planforslaget medger att delar av vignatet kan breddas med gangbanor och/eller
cykelbanor i framtiden.

Kollektivtrafik och service
Skola, forskola och annan service finns i Gustavsberg (ca fem km) och pa Norra Lagné (ca fyra km).
Avstand frén de flesta bostadsfastigheterna i planomradet till busshéllplats vid Lagndvégen ér ca tva
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km. Det bedoms inte finnas underlag for kollektivtrafik pa lokalvigarna inom planomrédena
Koviksudde och Skeviksstrand. Langa avstand till kollektivtrafik och service innebér att
tillgéngligheten é&r relativt 1ag for de som fardas med buss eller cykel.

Belysning och trygghet
I samband med utbyggnaden av det kommunala Va-nitet planerar vigforeningen att 1dgga ner tomror
som en forberedelse for en mojlig, framtida vagbelysning i omradet.

Tryggheten i omradet fir beddmas som god med sammanhéingande bebyggelse ldngs vigarna och en
vél utvecklad social gemenskap bland de boende. Vagforeningen ansvarar for att utveckla viagnit och
belysning i takt med att fler flyttar in i omradet och trafiken dkar.

Barnperspektiv

Stora ytor i planen reserveras for naturomraden (NATUR i plankartan). Hér finns plats for lek, motion
och utevistelse. Lekytor for barn finns i forsta hand pa den egna tomten. Inga anlagda lekplatser finns
inom omradet idag. Bollplan och badplats finns vid klubbstugan i norra delen av planomrédet. Ett
enkelt bad finns vid Sjoallén. Trafiksdkerhet for barn pa viagarna i omradet behover forbattras. Olika
trafikanter behdver i hogre grad separeras fran varandra med gangbanor och GC-végar.
Trafiksdkerheten kring histhallningen behover ses dver. Véigforeningen ansvarar for att vignatet
anpassas och utvecklas efter radande trafiksituation.

Hushéllssammansiittning
Bebyggelsekaraktéiren i omradet kommer att fordndras med nya, storre byggrétter for villor. Den
dominerande hushéllstypen blir troligen familjer med barn.

GENOMFORANDE

Planforfarande och tidplan

Planldggningen genomfors med sa kallat normalt planforfarande, diar bade samrad och granskning
ingar. Detaljplanen forvintas bli antagen under 2016. Utbyggnaden av vatten- och spillvattennétet sker
parallellt med planprocessen och beddms kunna paborjas vid arsskiftet 2015/2016 med malséttningen
att vara slutférd under 2018.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar den tid inom vilken en detaljplan &r tankt att genomforas. Under
genomforandetiden har fastighetséigarna en garanterad byggratt i enlighet med planen. Som
huvudregel far planen inte éndras, erséttas eller upphévas mot berdrda fastighetségares vilja under
denna tid. Efter genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen att gélla till den ersétts, upphédvs eller
dndras.

Genomforandetiden for denna detaljplan dr 15 &r. For allmén platsmark och kvartersmark for tekniska
anldggningar borjar genomforandetiden att gilla nér planen vunnit laga kraft. Fér 6vrig kvartersmark
samt vattenomraden borjar genomforandetiden tva ar senare. Detta kallas forskjuten genomforandetid.
Motiven for detta &r att undvika att nya bostdder byggs utan ordnat vatten och spillvatten och att
undvika stérande byggtrafik under den tid da kommunens vatten- och spillvattenledningar byggs ut.
Bygglov inom kvartersmark kan dock, efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft, medges tidigare
under forutsittning att utbyggnaden av det kommunala Va-nitet dr genomford samt att atgérden i
ovrigt Overensstdmmer med planbestimmelserna.

Huvudmannaskap for allman plats

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allmén plats. Allmén plats omfattar t ex vdgar och
naturomraden som enligt en detaljplan dr avsedda fér gemensamma behov. Med huvudman for allmén
plats menas den som ansvarar for och bekostar anldggande samt drift och underhall av allmén plats.
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Huvudregeln ér att kommunen ska vara huvudman f6r allminna platser men om det finns sérskilda
skal for det far kommunen i detaljplanen bestimma att huvudmannaskapet i stéllet ska vara enskilt.

Merparten av vdgarna och naturmarken i Koviksudde ingér redan i en gemensamhetsanlédggning som
forvaltas av Stora Koviks vigforening. Huvudmannaskapet for den mark som utgor allmén plats i
planen ska dérfor vara enskilt. Det gédller LOKALGATA och NATUR.

For planomradet Koviksudde finns sérskilda skdl som motiverar ett fortsatt enskilt huvudmannaskap:

e Virmd6 kommun &r en utpriglad landsbygdskommun med stora fritidshusomraden.
Kommunen har en lang historia med enskilt huvudmannaskap inom planlagda omréden.
Enskilt huvudmannaskap rader konsekvent i hela kommunen férutom i ett fatal omraden, till
exempel i delar av centralorten Gustavsberg.

e [ kommunens 6versiktsplan forordas ett enskilt huvudmannaskap inom utpekade
forandringsomréden. Planomradet ingar i ett storre omradde med enskilt huvudmannaskap och
det forekommer inte ndgon genomfartstrafik genom omrédet.

e Planomrédet &r ett dldre bebyggelseomrade med badde permanentboende och fritidsboende.
Stora Koviks vigforening svarar for drift och underhall av vigar och naturmark. De
gemensamt forvaltade gronomradena utgor en forutséttning for omradets sociala
sammanhéllning med gemensamma strovomraden, badplatser, festplats mm.

e Omradet dr redan utbyggt och planforslaget innebér ingen mer omfattande fortitning.
Omradets karaktér med en blandad permanent- och fritidshusbebyggelse ska bibehéllas.

Kommunen dr huvudman for gemensamma vatten- och spillvattenledningar inom hela planomréadet

Upphadvande av strandskydd

Strandskydd géller vid hav, insjoar och vattendrag och syftar till att trygga forutsittningarna for
allemansrattslig tillgang till strandomraden och till att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa
land och i vatten. I stérre delen av kommunen géller generellt strandskydd 100 meter upp pé land och
ut i vatten.

I géllande detaljplan ar strandskyddet upphévt inom kvartersmarken. Inom allmén platsmark och
vattenomrade bedoms att strandskyddet géller.

Uppriéttandet av en ny plan innebar att strandskyddet automatiskt aterintrader. Strandskyddet foreslas i
planforslaget upphivas inom kvartersmark for bostéder, tekniska anlédggningar samt for omradets
végar (i plankartan angivet som B, E; och LOKALGATA). De sérskilda skil som finns for att upphéva
strandskyddet &r:

1. Omrédets viigar (LOKALGATA) kommer att byggas ut och forses med vatten- och
spillvattenledningar. Detta dr ett angeldget allmént intresse inom omréadet.

2. Bostadskvarteren, B, dr redan ianspraktagna och bebyggda, alla bostadsfastigheter far ocksa
anses omfattas av den s.k. hemfridszonen.

3. Teknisk anldggning, E; (transformator), maste genom sin funktion i vissa fall ligga ndrmare
stranden dn 100 meter.

Strandskyddet foreslas vara kvar for hamn- och vattenomraden (v, W, WB1, WB, och WV i plankartan)
och inom naturmarksomraden (NATUR). Detta innebér att bryggor och andra anldggningar inom dessa
omréden inte kan anldggas utan dispens frén strandskyddsbestdmmelserna i miljobalken.
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Den nya planen bedoms inte innebdra ndgon ndmnvérd fordndring for det rorliga friluftslivet eller
véxt- och djurlivet jaimfort med tidigare planer.

Ansvarsfordelning

Vigar och naturomraden

Huvudmannaskapet for allmén platsmark inom omradet, sdsom végar och naturomrade, ar enskilt.
Inom omradet forvaltar Stora Koviks vigforening de viagar och naturmark som ingéar i den
gemensamhetsanlidggning, Stora Kovik ga:1, som inréttats av Lantmateriet.

Pa sikt kommer fler och fler att bosétta sig permanent i omrédet. Detaljplanen ger dd mojlighet till
kompletteringar av vignitet genom fler vindplaner, breddning av vissa vagstrickor, fler mdtesplatser
med mera. Stora Koviks vigforening ansvarar for att vignétet som ingdr i gemensamhetsanlédggningen
utvecklas i takt med de behov som uppstér och att det finns mdjlighet till uppstéllning av avfallskérl
dar detta blir nédvandigt.

Planldggningen innebér att de delar av Ranstigen, som tidigare inte ingatt i befintlig
gemensamhetsanldggning genom omprovning av anlédggningsbeslutet kan komma att ingé i denna.

Vigarna i omradet ska ha en standard som sdkerstéller att sopbilar, utryckningsfordon och fordon for
sno- och halkbekdmpning kan rora sig i omradet. Pa vissa véigar finns ingen mdjlighet att komplettera
vignitet med vindplaner som uppfyller de krav som stills, for att sopbilarna ska kunna vinda. Istéllet
har mdjliga platser for uppstillning av sopkarl illustrerats pa plankartan. Stora Koviks vigforening
ansvarar for att vignitet som ingér i gemensamhetsanlaggningen utvecklas i takt med de behov som
uppstar och att mojlighet finns till uppstéllning av avfallskérl dar detta blir nddvandigt.

Négra mindre tillfartsvigar skots av enskilda sedan lang tid och kommer bara att nyttjas av enstaka
fastigheter. Dessa betecknas “tillfart” pa plankartan och har en lagre standard &n det 6vergripande
végnitet. Efter kontakt med Stora Koviks véagforening har det blivit klarlagt att féreningen inte avser
att ta ansvar for den framtida forvaltningen av dessa tillfarter. Tillfarterna har for 14g standard for att
kunna skotas effektivt av vigforeningen och det saknas vindmdjligheter for storre fordon. Dérfor gor
kommunen bedémningen att det dr de enskilda fastighetsdgarna, som har nytta av tillfartsvdgen, som
kommer att svara for forvaltningen av dessa tillfarter, med stdd av gillande servitut och avtal. Saknas
avtal s& bor vagforeningen i egenskap av fastighetsdgare ta initiativ till att teckna de avtal som kravs
for att reglera ansvarsfragorna.

Naturomrédet kring véindplanen vid Fiskare Ostlunds vig foresls utvidgas sdderut och berdra mark
som tillhor Stora Kovik 1:62. Planldggningen innebér att denna mark genom omprdévning av
anldggningsbeslutet kan komma att inga i Stora Kovik ga:1.

Nya bostadsfastigheter

Planforslaget innebér att fastigheten Stora Kovik 1:54 samt att ytterligare ett mindre markomrade vid
Sjoallén, dster om Stora Kovik 1:319, planldggs for bostadséndamal. Detta forutsétter dock att
géllande anldggningsbeslut for Stora Kovik ga:1 forst har omprovats. Stora Koviks vagforening &r
dgare till dessa markomraden och ansvarar for eventuell forsiljning. For en forséljning krévs tva
tredjedelars majoritet, om inte annat framgér av féreningens stadgar.

Bryggor och smabiatshamnar

Detta planforslag innebér att befintliga och delvis utdkade hamnomraden foreslds p&d mark som &r
upplaten till Stora Kovik ga:1 och utgdr allmén platsmark i de dldre planerna. For att dessa
hamnomréaden ska komma till stand krdvs en omprovning av nu géllande anldggningsbeslut hos
Lantmdteriet, sé att dessa omraden inte ldngre ingar i Stora Kovik ga:1. Det ér bl. a. Stora Koviks
véigforening som kan initiera denna omprovning.
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Vatten och spillvatten

Det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten utokas, sa att det omfattar hela
planomréadet. Kommunen bygger ut de vatten- och spillvattenledningar, pumpstationer med mera som
behovs inom verksamhetsomradet fram till varje forbindelsepunkt for VA. For utbyggnad, drift och
underhall av kommunala vatten- och spillvattenledningar samt pumpstationer ansvarar driftenheten pé
samhillsbyggnadsavdelningen.

Fastigheter som dr anslutna till sjdlvfallsledning (men inte till LTA-ledning), kan i vissa fall, om
bostadshuset ligger ldgre dn anslutningspunkten, behdva utrustas med en spillvattenpump. Denna
pump anlidggs och bekostas av fastighetségaren.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen i omréadet ingér inte i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Stora
Koviks véagforening ar ansvarig for att erforderlig dagvattenavrinning kan ske frén gemensamma vagar
och naturomraden inom Stora Kovik ga:1.

Inom den egna fastigheten &r det fastighetsdgarens ansvar att ta hand om dagvattnet. Eftersom stora
delar av planomrédet bestér av berg och téta jordlager kan det pa vissa fastigheter vara svart att
infiltrera dagvatten lokalt inom den egna fastigheten. Respektive fastighetségare ansvarar for
anldggande och upprustning samt drift och underhéll av samtliga anldggningar pa den egna
fastigheten, t.ex. dagvattenmagasin, diken och dagvattenledningar. Se vidare i separat
dagvattenutredning.

Elforsorjning
Boo Energi ér elndtsdgare inom omradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markagoforhadllanden

Inom planomradet finns 85 fastigheter som i huvudsak édgs av enskilda fastighetségare. Stora Koviks
vigforening dger huvuddelen av vigmarken och omrédets naturomraden (Stora Kovik 1:1 och 1:2).
Stora Kovik 1:62 har upplétit mark till gemensamhetsanldggningen Stora Kovik ga:1, se nedan. Inom
omradet finns flera strandfastigheter med enskilt vatten.

Ledningsratt

Kommunala vatten- och spillvattenledningar forldggs inom allméin platsmark. De delar av
ledningsnétet som beddms komma att passera over naturmark illustreras pé plankartan med texten
"VA-ledningar”. Rétten att bygga ut ledningsnitet med tillhorande pumpstationer sékerstills genom
ledningsritt. Denna rittighet provas av Lantmiteriet efter ansokan av kommunen. Ovriga
ledningshavare svarar sjélva for att trygga sina ledningsnét genom avtal eller ledningsritt. Kommunen
strivar efter att samordna ledningsarbeten med andra ledningsigare.

Gemensamhetsanldaggning

En gemensamhetsanldggning ir en anldggning som dr gemensam for flera fastigheter. Lantmateriet
bildar gemensamhetsanldggningar med stod av anldggningslagen. Lantméteriet anvinder ga som en
forkortning av gemensamhetsanldggning.

I planomrédet finns Stora Kovik ga:1, som forvaltas av Stora Koviks vagforening. I
gemensamhetsanlidggningen ingar de befintliga vigarna inom Koviksudde och Skeviksstrand med
tillhérande vindplaner, slinter, diken, trummor, vigmérken och parkeringsplatser. Aven grénomraden
och vattenomraden, gangstigar, brevladestill samt bryggan vid Koviksudd ingar, med undantag for de
parkeringsplatser som finns dr.
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Det dr tveksamt om véntkuren 1 anslutning till Koviksudde dngbétsbrygga ingar i det gillande
anldggningsbeslutet for Stora Kovik ga:1. Vantkuren planldggs som allmén plats for att mojliggora att
den kan ingé i Stora Kovik ga:1 eller utgora en separat gemensamhetsanliaggning.

Akt 0120-04/60:1 VARMDO

Karta. Gemensamhetsanliggningen Stora Kovik ga: 1.

Vagar och naturomraden

Planforslaget innebér att ytterligare mark tillhdrande Stora Kovik 1:62 foreslas upplatas till Stora
Kovik ga:1 for att mojliggora breddning av Koviksuddsvigen, utbyggnad av gang- och cykelvég
utmed del av Koviksuddsviigen, samt for utvidgning av naturomradet i anslutning till Fiskare Ostlunds
vag. Naturomradet har hdga naturvirden och bedéms vara av vésentlig betydelse for fastigheterna
inom omradet. Naturomradet beddms ha sddana mervirden for fastighetsdgarna i omrédet att det
uppvéger de kostnader och oldgenheter som det innebér att inforliva detta omrade i befintlig
gemensamhetsanlaggning.

I vissa fall kan en vég inte byggas ut med en vindplan, som uppfyller de krav som stills av
renhéllningen (bl.a. Torstigen, Fiskare Ostlunds vig dstra delen, Bergstigen). Utmed dessa vigar
kommer pa sikt inte uppstéllning av avfallskarl kunna ske intill fastigheten. I planen illustreras darfor
lampliga platser for uppstéllning av dessa kérl.

Vigforeningens fastighet Stora Kovik 1:54 foreslés fa dndrad anvdndning och utgoéra bostadsfastighet.
Denna fastighet har i den numera upphéivda avstyckningsplanen for Koviksuddsvillaomrade utgjort en
bostadsfastighet. I den senare byggnadsplanen som uppréttades lades fastigheten ut som park.

Ett markomrade vid Sjo6allén, dster om Stora Kovik 1:319, foreslas fa éndrad markanvandning
bostadsdndamaél (park och parkeringsomréde/garage i géllande detaljplan).
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De foreslagna fordandringarna i planen vad avser vignét, natur- och hamnomraden é&r relativt
omfattande. Det innebér att de inte &r mojliga att genomfora inom ramen for nu géillande
anldggningsbeslut. Vigforeningen bor dérfor hos Lantméteriet initiera den omprovning av géllande
anldggningsbeslut som kravs for att de foreslagna atgirderna ska kunna genomforas. Om det bedéms
vara viktigt fran allmén synpunkt att en forrdttning kommer till stdnd kan initiativ till detta dven tas av
kommunen eller ldnsstyrelsen.

Omprdvningen av anldggningsbeslutet ska goras innan de foreslagna atgiarderna far utforas.
Omprdvningen innebir att Lantméteriet preciserar vilka atgarder som ska utforas, vilka som har nytta
av atgirderna och hur kostnader for utférande och drift ska fordelas. Vidare bestédms vilken ersittning
som ska utg4 till fastighetségare som uppléter mark samt hur forréittningskostnaderna ska fordelas. Det
vanliga &r att den mark som behdvs for gemensamhetsanlédggningen upplats till forman for de
fastigheter som ingéar i anldggningssamfalligheten. Berorda fastighetségare har dock rétt att istéllet
krédva att marken 16ses in.

Planforslaget innebér att en utbyggnad av vindplaner mojliggors vid Hamnuddsvigen, Sjallén och
Fiskare Ostlunds vig. Detta berdr Stora Kovik 1:1, 1:2, 1:13 och 1:14. Vid fastigheten Stora Kovik
1:12 planldggs en mindre del av det intilliggande naturomrédet som kvartersmark. Syftet &r att dir s&
bedoms ldmpligt mojliggora en anpassning av fastighetsgranserna till befintliga forhallanden samt att i
vissa fall kompensera fér mark som ska upplétas till allmén plats. Fastighetsbildning kan ske da
detaljplanen vunnit laga kraft. Stora Koviks vagforening tecknar 6verenskommelser for att mojliggdra
denna fastighetsreglering med berdrda fastighetsigare.

Naturomradet dster och sdder om viindplanen vid Fiskare Ostlunds vig foreslis utvidgas och beréra
mark tillhdrande Stora Kovik 1:62.

Bryggor och smabatshamnar

Detta planforslag innebér att befintliga och delvis utokade hamnomraden foreslas pa mark som
upplatits till Stora Kovik ga:1 och utgdr allmén platsmark i de dldre planerna. For att dessa
hamnomréaden ska komma till stdnd krdvs en omprovning av nu géllande anldggningsbeslut hos
Lantméteriet.

Hamnomradena foreslés utgora separata gemensamhetsanldggningar for deltagande fastigheter. Det &r
Lantmiteriet som kan inrétta dessa gemensamhetsanldaggningar under forutsittning att
overenskommelse om gemensamhetsanlaggning har uppréttats.

Det centrala kravet for att en anléggning ska fa inrédttas som en gemensamhetsanldggning ar att
anldggningen ar gemensam for flera fastigheter och att den tillgodoser ett andamaél av stadigvarande
betydelse for fastigheterna. Anldggningen ska dven uppfylla vissa villkor; planvillkor,
vésentlighetsvillkor, opinionsvillkor och bétnadsvillkor.

Planvillkoret innebér att gemensamhetsanldggningen inte far genomforas i strid med bl.a. detaljplanen.

Visentlighetsvillkoret innebér att anldggningen maste vara av visentlig betydelse for de deltagande
fastigheterna. Opinionsvillkoret innebér att majoriteten som gemensamhetsanléggningen beror ska
vara for den. Batnadsvillkoret innebér att fordelarna med gemensamhetsanldggningen maste dverstiga
kostnaderna. Lantmaéteriet anser inte att det dr av vasentlig betydelse for en bostadsfastighet pa
fastlandet att ha del i en gemensamhetsanlaggning for brygga. Om de deltagande fastigheterna
samtycker behdver dock lantméteriet inte prova vésentlighetsvillkoret.

Om gemensamhetsanldggningar inte kan inréttas kan Stora Koviks vigforening sdsom dgare av
marken arrendera ut marken till en batklubb. Aven denna 16sning forutsétter dock en omprévning av
géllande anlédggningsbeslut.

Elférsorjning
Boo Energi har avtalsservitut for kraftledningen som belastar Stora Kovik 1:2.
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Konsekvenser for privata fastighetsdgare och for Stora Koviks vagforening

De privatdgda fastigheterna i omradet erhaller storre byggratter och nya planbestdmmelser infors for

att reglera framtida ny- till- och ombyggnader. Endast négra fa fastigheter kommer att berdras av de
fastighetsrittsliga atgirder som krévs for planens genomférande.

Stora Kovik 1:13 | [ Stora Kovik 1:3 Stora Kovik 1:30 /I\
AVSTAR MARK UPPLATELSE AVSTAR MARK
ca 25 kvm Tidigare vattenomrade | | ca 50 kvm,
till kvartersmark ERHALLER MARK
ca 300 kvm
=
Stora Kovik 1:54
Ny anvandning,
kvartersmark bostad
Stora Kovik 1:2
Ny bostadsfastighet {
I Ca 1500 kvm Dy Pa
Stora Kovik 1:4 e
AVSTAR MARK
ca 40 kvm

Stora Kovik 1:14

Stora Kovik 1:12 Stora Kovik 1:62
AVSTAR MARK ERHALLER MARK | | UPPLATER MARK
ca 20 kvm ca 40 kvm ca 4000 kvm

Stora Kovik 1:327
AVSTAR MARK

ca 10 kvm
ERHALLER MARK
ca 500 kvm

Berdrda befintliga fastigheter
I Nya bostadsfastigheter

Upplatelse av del av Stora Kovik 1:62
till Stora Kovik ga:1

I Breddning av vag

Karta. Fastigheter i planen som blir berdrda av utbyggnad av végndtet och av foreslagen dndrad
markanvindning.
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FASTIGHET

ANDAMAL

ATGARD

Stora Kovik ga:1
Stora Kovik 1:1
Stora Kovik 1:2

Gemensamhetsanldggningen ska
tillféras nya omraden och avstd vissa
omréden till kvartersmark.
Gemensamhetsanldggningen ska dven
omfatta omrade for avfallskarl.
Utbyggnad av kommunens vatten- och
spillvattenledningar.

Mark for hamnomraden.

Mark till transformatorstation.

Omprovning av géllande
anldggningsbeslut.
Fastighetsreglering.

Upplételse av ledningsritt.
Upplételse av mark.

Avstyckning eller upplatelse
av ledningsritt.

Stora Kovik 1:3

Vattnet utanfor Stora Kovik 1:3 ingar
inte i Stora Kovik 1:3. Grénsen for Stora
Kovik 1:3 gar 1 den linje som
strandlinjen  hade nér fastigheten
bildades &r 1929. Delar av den mark
som nu planldggs som kvartersmark dir
kan dérfor vara del av Stora Kovik 1:1.

Upplatelse av tidigare
vattenomrade till
kvartersmark.

Stora Kovik 1:4

Avstéende av mark till breddning av
Koviksuddsvagen.

Omprovning av géllande
anlidggnings-beslut.
Fastighetsreglering.

Stora Kovik 1:327

Avstéende av mark till breddning av
Koviksuddsvégen.

Erhaller del av Stora Kovik 1:62 for
utokning av fastigheten.

Omprovning av géllande
anlidggnings-beslut.
Fastighetsreglering.

Stora Kovik 1:12

Erhéller del av Stora Kovik 1:1 for
utdkning av fastigheten.

Omprovning av géllande
anlidggnings-beslut.
Fastighetsreglering.

Stora Kovik 1:13
Stora Kovik 1:14

Avstéende av mark till vindplan.

Omprovning av gillande
anldggnings-beslut.

Fastighetsreglering.
Stora Kovik 1:30 Erhaller del av Stora Kovik 1:2 {or Omprovning av gillande
utokning av fastigheten. anldggningsbeslut.
Avstar mark till breddning av korsning Fastighetsreglering.

Hamnuddsvégen/Torstigen.

Stora Kovik 1:54
Del av Stora Kovik 1:2
(norr om Sjoallén)

Andrat anvindningssitt.

Omprovning av géllande
anldggningsbeslut.
Fastigheten planldggs som
kvartersmark for bostad.
Avstyckning av del av Stora
Kovik 1:2 (norr om Sj6allén)

Stora Kovik 1:62

Fastigheten avstar eller upplater mark
till allmén plats, NATUR.

Fastigheten avstar mark, tidigare
vattenomrade, for utvidgning av
kvartersmark for Stora Kovik 1:3.
Fastigheten uppléter vattenomrade till
brygga for bostadsfastigheten.

Omprovning av gillande
anlidggningsbeslut.
Genom upplatelse av utrymme
for gemensamhetsanldggning
eller fastighetsreglering.

Tabell. Fastigheter i planen som blir berorda av utbyggnad av végndtet och av foreslagen dndrad

markanvindning.
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RATTIGHETER KONSEKVENSER

Servitut avseende ritt att nyttja bryggor pa Denna ritt avser bland annat bryggan pa
stamfastigheten finns for flera av fastigheterna inom | Stora Kovik 1:2 mellan Stora Kovik 1:18
planomradet. och 1:5. Denna brygga planldggs som

smabétshamn. Fortsatta utredningar
kommer att krivas for att klarldgga servitut,
mojligheter att inrédtta
gemensamhetsanldggning, ev. ersittningar

mm.
Servitut for utfart finns for Stora Kovik 1:329 Planldggs som tillfart”. Ingen foréndring
(belastar Stora Kovik 1:62) pa grund av planforslaget.

Servitut for infart och véndplan finns for Stora Kovik | Planldggs som "tillfart”. Ingen fordndring
1:326 (belastar Stora Kovik 1:1) pa grund av planforslaget.

Servitut for infart finns for Stora Kovik 1:24 (belastar | Ingen fordndring pa grund av planforslaget.
Stora Kovik 1:44)

Tabell. Ett urval av de s.k. officialservitut och inskrivna avtalsservitut som finns inom planomrddet.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Ekonomiska konsekvenser for privata fastighetsagare och for Stora Koviks
vagforening

Bygglovs- och planavgift

Detaljplanen medger storre byggritter pa befintliga bostadsfastigheter d4n vad den dldre byggnads-
planen medgav. Nar en fastighetsdgare ansoker om bygglov tar kommunen ut en bygglovsavgift och
en planavgift. Planavgiften dr en del av kostnaden for framtagandet av detaljplanen. Planavgiften
hanteras i kommunens plantaxa och ar for en huvudbyggnad enligt 2015 ars taxa ca 53 000 kr.
Bygglovsavgifter debiteras enligt aktuell bygglovstaxa.

Inlésen, ersiattning

Ersittning for upplatelse eller verlatelse av mark till gemensamhetsanldggning och ledningsrétt ska
erliggas i samband med inrdttande och omprévning av gemensamhetsanlaggning och vid bildande av
ledningsrétt. Detta hanteras i lantmaéteriets respektive beslut.

Forrittningskostnader

Forrattningar som Lantméteriet utfor, t ex avstyckning, fastighetsreglering och anléggningsforréttning
betalas enligt den taxa som regeringen faststéllt for Lantméteriets handlédggning. Vid en anldggnings-
forrdttning fordelas forrattningskostnaderna mellan de fastigheter som ska delta efter vad som ar
skéligt eller efter overenskommelse.

Vatten och spillvatten

Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till en sa kallad
forbindelsepunkt. Normalt ligger den cirka en halv meter utanfor fastighetsgréansen. Nér
forbindelsepunkt finns upprittad och fastigheten kan anslutas tar kommunen ut avgifter enligt gdllande
Va-taxa. Taxan bestar av en engangsavgift (anldggningsavgift) och 16pande avgifter
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(brukningsavgifter). Anldggningsavgiften &r 240 069 kr for fastighet med ett bostadshus enligt 2014
ars Va-taxa. Fastighetsdgaren svarar sjdlv for ledningsdragningen fran kommunens foérbindelsepunkt
fram till den byggnad som ska anslutas.

Utbyggnad och drift av det kommunala Va-systemet finansieras via avgifter i Va-taxan.

Vigar och naturomréiden

Fastighetsdgarna inom omradet, ska genom sitt deltagande i Stora Kovik ga:1, bekosta de atgarder som
berdr Stora Kovik ga: 1. Gemensamhetsanldggningen kommer att behdva omprovas av Lantmateriet
for att mojliggora vagbreddning, utbyggnad av foreslagna véndplaner, utdkning och minskning av
naturmarksomrdden med mera. Nér en gemensamhetsanldggning inréttas eller omprdvas fordelas
kostnaderna mellan de fastigheter som har nytta av anldggningen. Kostnaderna utgors bland annat av
utférandekostnader, ersittningar for ianspraktagande av mark och forréittningskostnader. Genom de
andelstal som faststélls bestdms hur kostnader for utforande och drift ska fordelas.

Kostnaderna for utférande av de atgirder som mdjliggors av planforslaget har inte berdknats, da det ar
osédkert vad som kommer att utforas och nér det kan bli aktuellt.

Fastighetsidgare som har tillfart som inte ingar i det gemensamma vignitet svarar sjilva for kostnader
vad avser anldggande och drift av sin tillfart.

Dagvatten
Forbattring av diken och vagtrummor pa allmén plats genomfors och bekostas av vagforeningen.
Lokalt omhéndertagande av dagvatten pa egen fastighet genomfors och bekostas av fastighetsdgarna.

En dagvattenutredning har uppréttats av Atkins Sverige AB under 2014. Utredningen visar kritiska
punkter i omradet och forslag pa atgirder for att hantera dagvattenfloden. Kostnaderna for utférande
av de atgirder som mdjliggors av planforslaget har inte berdknats, da det ar osdkert vad som kommer
att utforas och nér det kan bli aktuellt.
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Karta som visar féreslagna atgérder i dagvattenutredningen.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Bygglovs- och planavgift

Niér en fastighetségare ansoker om bygglov tar kommunen ut en planavgift och en bygglovsavgift.
Dessa avgifter tas ut for att pa sikt ticka kommunens kostnader for planldggning och for att hantera
bygglovsfragor i omradet.

Vatten och spillvatten
Nir fastigheter i omrédet kan anslutas till vatten- och spillvattennitet tar kommunen ut avgifter enligt
géllande va-taxa. Taxan ska tdcka kommunens kostnader.

Dagvatten
Kommunen beddms inte f& négra kostnader for dagvattenhantering i omradet.

KONSEKVENSER FOR MILION

Landskapsbilden och karaktéren i omrddet kommer att fordndras d& de nya byggritterna pé
fastigheterna mojliggor storre byggnader. Hittills obebyggda delar av stora skogstomter kommer att
bebyggas. Darutdver tillkommer komplementbyggnader och byggnader som kan uppforas med stod av
Friggebod- och Attefallsregler. Fran landsidan kommer utsikten att pdverkas och frén sjosidan
kommer landskapsbilden och bebyggelsemiljon ndrmast vattnet att pdverkas av nya, storre byggnader.

Utbyggnaden av vatten och spillvatten innebér att utsldppen av miljé- och hilsofarliga &mnen kommer
att minska nér fastigheter med otillrdckliga enskilda spillvattenanldggningar i stéllet kan anslutas till
kommunens spillvattenledningar. Uttaget av grundvatten kommer att minska nér det blir mojligt att
ansluta till kommunens vattenledningar. Risker med radon i enskilda brunnar kommer att minska.
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Med allt fler permanentboende i omradet kommer antalet invanare att 6ka. Fler och storre byggnader
och storre hardgjorda ytor kommer att 6ka avrinningen av ytvatten och dagvatten ut mot havet.
Nir fler pendlar till arbete och skola dkar bilanvéndningen i omradet.

KONSEKVENSER FOR HALSA OCH SAKERHET

Niér anslutning till det kommunala vatten- och spillvattennétet kan ske minskar risken for skadliga
utslapp i planomradets mark- och vattenomraden. Fler fér tillgang till rent dricksvatten. Ingen skadlig
bullerpaverkan har konstaterats i omradet. Pa Sitas avfallsanldggning vid Kovikstippen pagér
verksamheter som bullrar och dammar. Avsténdet fran avfallsanlédggningen till ndrmast beldgna
bostéder i planomréadet for Koviksudde ér ca 900 meter. Detta bedoms récka som skyddsavsténd till
planomradet for buller och damm.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har tagits fram av en arbetsgrupp inom samhéllsbyggnadskontoret med
planarkitekterna Sten Hammar och Nina Akhavan, antikvarie Sanna Eschricht, ekolog Viveca Jansson,
V A-ingenjorerna Gunilla Lundstrom och Mona Berkevall samt lantmétare Gunilla Stalfelt (konsult
hos Torkel Oste Fastighetskonsulter AB).
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