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PLANPROCESSEN

For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (2010:900, enligt dess lydelse 2016-06-
01). 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 om-
rade pa en karta med bestammelser. Till detaljplanekartan hor en planbeskrivning som
forklarar syftet och innehallet i planen samt vad som behdover goras for att planen ska
kunna forverkligas.

Den samlade beddmningen av markens och vattnets anvéandning som gors i en detalj-
plan ger ocksa ramarna for prévning av olika framtida lov, till exempel bygglov, riv-
ningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser ligger aven till grund for tillstand
enligt miljobalken och prévning enligt till exempel fastighetsbildningslagen, anlégg-
ningslagen och ledningsréattslagen. 1 och med att ett omrade har detaljplan finns saval
faststallda byggratter som ett skydd mot odnskade forandringar. Harigenom gar lov-
prévning bade snabbare och enklare. Det blir &ven mindre risk for grannrattsliga tvister.

Startskede Samréad Granskning Antagen Laga kraft

Arbetet befinner sig nu i ett sa kallat granskningsskede. Efter granskningen ska kommu-
nen ta stallning till de inkomna synpunkterna och eventuella forslag till revideringar i en
samradsredogorelse. Darefter ska planforslaget kungoras och granskas.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Detaljplanen tas fram enligt reglerna i PBL (SFS 2010:900 i dess lydelse 1 juni 2014).

Syftet med planen ar att mojliggdra byggréatter for servicebyggnader pa konsthall Arti-
pelags fastighet Tjustvik 1:10, andra den befintliga vagen fran enskild vag till allmant
vag inom fastigheterna Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7 samt mojliggora forbéattringar
av omradets tillganglighet och trafiksakerhet avseende vagomradet kring Halluddsva-
gen. Genom andring av vagens huvudmannaskap kan exploateringsavtalen for Ostra
Halludden fullfdljas.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Miljobalkens kapitel 3 och 4 innehaller grundlaggande respektive sérskilda bestammel-
ser for hushallning med mark- och vattenomraden. Kapitel 5 anges foreskrifter for miljo-
kvalitetsnormer om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller miljon i Gvrigt som ska beaktas
bl.a. i samband med detaljplaneldggning.

De atgarder planen medger beddms vara forenliga med en ur allman synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurserna enligt kapitel 3. Planen strider inte mot de
sarskilda bestammelserna for hushallning med mark- och vattenomraden och bedéms
inte medge nagra atgarder som innebar att miljokvalitetsnormer éverskrids enligt kapitel
5. Sammanfattningsvis anses darmed planforslaget vara forenligt med 3, 4 och 5 kap.
miljobalken.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet ar beldget pa vastra Farstalandet cirka 2,5 km sydvést om Gustavsbergs
centrum, mellan Tjustviken och Gardesviken i vast och Langtrasket i 6st. Vég
222/Varmdoleden loper igenom planomradets norra del, och den sodra delen angransar
till ett nybyggt bostadsomrade.
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Figur 1: Redovisar planomrddets Idge i kommunen.

Areal och markagoforhallanden samt angransande fastigheter

Planomradets areal ar cirka 6,3 hektar. Planomradet innefattar trafikplats Halludden, en
del av Halluddsvagen med anslutande parkering samt tva byggratter for servicebyggna-
der, den ena i anslutning av brygganlédggningen och den andra vid parkeringsplatsen.
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Figur 2: Redovisar planomrddets Idge i forhdllande till Gustavsberg.
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Planomradet innefattar del av fastigheterna Gustavsberg 1:7 och Tjustvik 1:1 som ags
av JM AB samt del av Tjustvik 1:10 som ags av Halludden Fastighets AB.

Soder om planomradet finns ett nybyggt bostadsomrade reglerat i Dp 165 som innefattar
fastigheterna Tjustvik 1:2 samt Tjustvik 1:11 till och med 1:41. Véster om planomradet
finns fastigheten Tjustvik 1:8 och i norr Gustavsberg 2:1. Dessa kan ténkas bli berérda
av detaljplanen i och med att de har utfartsvagar som innefattar Halluddsvagen.
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Figur 3: Redovisar planomrddet med omnejd.

Nyvikspotten

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER OCH INTRESSEN

Gustavsberg med omnejd och intilliggande Beatelund &r i kommunens 6versiktsplan?
utpekade som kulturmiljoomraden av lokalt intresse. Omradet har goda kommunikat-
ioner och hoga vérden for friluftsliv, kultur och natur. Enligt éversiktsplanen &r mar-

kerna kring de dldre géardarna Tjustvik och Gottholma foreslagna naturreservat, vilket
bekraftas i kommunens naturreservatsplan?.

Oversiktsplanen pekar ut Halludden som ett viktigt besoks- och arbetsplatsomrade med
konsthall Artipelag och planer pa tillkommande hotell och konferensverksamhet dar
framjandet av kulturverksamhet ska efterstravas. Den foreslagna detaljplanen star inte i
strid med dversiktsplanen da den bekraftar nuvarande markanvandning och okar till-
gangligheten och mojliggor trafiksakerhetsatgarder i omradet.

! Qversiktsplan 2012-2030, antagen 2011-12-14.
2 Naturreservatsplan, godkand av Samhallsplaneringsnamnden 2013-06-04.
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RIKSINTRESSEN

Vég 222/Varmdoleden som gar genom planomradets norra del ar klassad som riksin-
tresse och &r av sérskild betydelse for regional och interregional trafik. Langs Varmdo-
leden gar dven Svenska Kraftnats 220 kV ledning som &r av riksintresse. Ledningen lig-
ger i och invid Halluddsvéagen och korsar Halluddsvagen inom planomradet.

Norr om planomradet ligger Gustavsbergs centrum och omradet kring Farstaviken som
ar riksintresse for kulturmiljovard. Soder om planomradet ligger Beatelund som &ven
det ar ett riksintresseomrade for kulturmiljovard.

STRANDSKYDD

Strandskydd galler vid hav, insjoar och vattendrag och syftar till att langsiktigt trygga
forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden och till att bevara goda
livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. Inom planomradet for Bp 331 ar
strandskydd upphavt pa kvartersmark som inte ar prickmarkerat och betecknat C samt
vattenomradet inom beteckningen Vb.

For omkringliggande omraden galler strandskyddsbestammelse om 300 meter pa land
och 100 meter i vatten enligt 7 kap. miljobalken. Detta stimmer 6verens med 6versikts-
planens kartering av kommunens strandskyddsomraden, dar 300 meter strandskydd fo-
reslas att bevaras i den norra delen av Halludden som inte ar planlagd. Forslag for fram-
tida utbredning saknas i den sodra delen av omradet som &r Bp 331 planomrade, dar det
aterintradda strandskyddet blir 300 meter enligt lansstyrelsens ursprungliga kartering
fran 1975.

Planomradet berdrs dven av Langtraskets strandskydd vid trafikplats Halludden. Lans-
styrelsen foreslar inga andringar inom aktuellt omrade i sitt senaste beslut om utvidgat
strandskydd inom Varmdd kommun. Se vidare under Forutsattningar och forandringar
under rubriken Strandskydd, s. 17.

FORNLAMNINGAR

Strax norr om planomradet finns en vagbank fran en gammal landsvag som listats som
fornminne? av Riksantikvarieambetet. Delar av vagbanken sammanfaller med planom-
radet. | samrad med Lansstryrelsen* har den befintliga gang- och cykelvigen anlagts
ovanpa vagbanken som har hallits intakt under asfaltshelaggningen. Parkeringen har an-
lagts Gver ytterligare en del, och gangvéagen som leder éver parkeringen féljer den
gamla fardvégens strackning.

3 Riksantikvarieambetets fornminnesregister, fornlamningar linjer, objekt RAA Gustavsberg 69.
4 Samrad gallande anldggande av gang- och cykelvag pa Halludden, fastigheterna Tjustvik 1:1 och 1:10
samt Gustavsberg 1:7, Varmdd kommun. L&nsstyrelsen 525-5140-2012-12-0120.
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Figur 4: Redovisar vigbankens (RAA Gustavsbe
inom planomrddet. Figurn visar ocksd fyndplats (RAA Gustavsberg 34:1) och bytomt/gdrdstomt

(RAA Gustavsberg 41:1) som ligger i sin helhet utanfor planomrédet.
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LANSPLAN 2014-2025

I enlighet med Lansplanen for regional transportinfrastruktur i Stockholms 1an 2014-
2025 pagar breddning av vag 222 fran Molnvik till Farstabron for att 6ka framkomlig-
heten. | den justerade Lansplanen® har den tidigare aviserade nya péafartsrampen tagits
bort i trafikplats Halludden riktad dsterut mot Gustavsberg.

Detaljplanen mojliggor framtida forbattringar av pafartsrampen fran Halludden mot
Stockholm och forhindrar inte eventuella framtida pa- och avfartsramper mot Gustavs-
berg.

KOMMUNALA PROGRAM OCH PLANERINGSUNDERLAG

Detaljplaner

I gallande byggnadsplan (Bp 331°) regleras markens anvindning fér samlingslokaler,
vagmark och park eller plantering. N&r planen antogs innehdll den bestdmmelsen park
eller plantering pa émse sidor av Halluddsvagen, ett omrade som dock undantogs av re-
geringen. Bp 331 vann laga kraft 1986 och syftet med planen var att platsen skulle be-
byggas med en kursgard. Nagon kursgard blev inte uppford och Halludden delas idag i

> Faststélld av Lansstyrelsen den 31 maj 2014. Linsplanens innehéll 4r delvis ersatt av PM “Faststilld ju-

sterad lansplan for regional transportinfrastruktur i Stockholms I&n, perioden 2014-2025.
diarienummer 342—-31682—-2015.
6 Byggnadsplan for kursgérd pa Halludden, del av Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7.
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tva delar. Pa den véstra delen finns konsthallen Artipelag som invigdes 2012, och pa
den sydostra delen har en detaljplan (Dp 165) uppréttats for 30-tal gruppbyggda sma-
hus. Dp 165 vann laga kraft 2008 och byggnaderna &r idag uppforda.
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Figur 5: Redovisar gdllande planer, Bp 331 i rétt och Dp 165 i bldtt.

Kulturmiljo — Gottholma och Tjustvik

Planomradet ligger belaget inom ett smabrutet kulturlandskap som tillhért gardarna
Gottholma och Tjustvik. Det smabrutna odlingslandskapet kring Gottholma speglar i sin
smaskalighet &ldre tiders skéargardsjordbruk. Man kan av aldre kartmaterial se att ina-
gorna till stor del behallit sina oregelbundna former och utbredning. Landskapets vege-
tation och utseende ar starkt préaglat av att markerna brukats kontinuerligt sedan medelti-
den.

Den flerhundraariga markhavden ger sig till kdnna genom bland annat grova, vidkroniga
ekar och tallar samt hdgvuxna enar i skogsbrynen. Kulturmiljons véardekéarna utgors av
detta 6ppna kulturlandskap med sin bevarade aldre struktur. Gottholmas kulturlandskap
ar ocksa en av de sista ororda resterna av det stora lantbruksomrade som en gang tillhort
Gustavsbergs porslinsfabrik och ar i egenskap av detta en del av brukssamhallets kultur-
miljo.

Aven kulturlandskapet kring Tjustviks géard har betydande kulturhistoriska varden, men
som formellt inte &r utpekade. Det smabrutna landskapet kring Tjustviks manbyggnad
bildar en helhetsmiljo av valhallen alderdomlig karaktér. Landskapets vegetation och ut-
seende &r starkt praglat av att markerna, precis som vid Gottholma, brukats kontinuerligt
atminstone sedan sen medeltid. Den flerhundraariga markhavden ger sig till kdnna ge-
nom bland annat genom odlingsrésen, grova ekar och tallar samt hégvuxna enar i skogs-
brynen. Till landskapsbilden hor dven den gamla landsvégen till Ingaré som stracker sig
utmed indgomarkernas skogsbryn.
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Naturreservat Tjustvik

Sedan 2006 planeras bildande av naturreservat kring de aldre gardarna Tjustvik och
Gottholma dar det fortfarande finns 6ppet kulturlandskap med akermark, hagar och fina
brynzoner med &ldre ekar. Omradet har hoga varden for friluftsliv, kultur och natur. Re-
servatet har mojlighet att bibehalla kulturlandskapets varden, utveckla badplatser och
ridstigar samt ordna anlaggningar for att 6ka tillgangligheten. I kommunens naturreser-
vatsplan ligger naturreservat Tjustvik som nummer tva i prioritetsordning.
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Figur 6: Redovisar planerad naturreservatsbildning inom brunskrafferat omrade.

Pagaende programarbete for Ingarokrysset

2013 fick Varmdo kommuns férvaltning i uppdrag att pabadrja arbetet med sarskilt pro-
gram for Ingarokrysset. Syftet med programmet ar bl.a. att moéjliggora infrastrukturfor-
andringar mellan trafikplats Halludden och trafikplats Gustavsberg, dels for att se Gver
bristerna i nuvarande anlaggningar och dels for att mojliggora infrastrukturanlaggningar
som kravs for bussknutpunkt, infartsparkering samt utokad trafik fran Ekobacken. Ef-
tersom detaljplaneomradet innefattar trafikplats Halludden berdr den projektet for Ing-
arokrysset och kommer darfor utformas pa ett sadant satt sa att syftet med projektet inte
motverkas.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Genomfdrandet av planen bedéms inte medfora ndgon betydande miljopaverkan, och
kraver darfor inte att en sarskild miljébedémning uppréttas. Detta beslut grundar sig i att
planen i stort bekréftar nuvarande markanvéndning, och att omfattningen av de forand-
ringar som planen mojliggor ar sma.
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Vissa aspekter har dock identifierats som sérskilt viktiga under arbetet med behovsbe-
domningen. Dessa &r dagvattenhantering, kulturhistoriska varden samt kompensations-
atgard for en ek som kan komma att fallas inom nyckelbiotop. Ett sarskilt uppféljnings-
dokument har upprattats for att sakra uppféljning i genomférandeskedet.

Planforslaget har samratts med Lansstyrelsen som delar kommunens bedémning om att
genomforandet av planen inte kan antas medfcra en sadan betydande miljopaverkan
som foranleder att miljokonsekvensbeskrivning kravs’.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR, VEGETATION OCH DJURLIV

Planomradet ligger inom ett bevarandeomrade med héga naturvarden samt i en gronkil
som stracker sig fran Ingaré i soder till Ormingelandet i norr. Naturmiljon i omradet &r
varierad. Har finns flera éppna delar med grasmarker som betas av djur. Skogsmiljéerna
bestar av ddellévskog, barrblandskog samt fuktlovskog.

Figur 7: Redovisar naturmiljén och ek inom nyckelbiotop.

Nyckelbiotop och naturvardesobjekt

Analyser av naturbaser samt inventeringar i falt visar att runt planomradet finns flera
omraden med hoga skogliga véarden. Inom och i anslutning till planomradet finns nyck-
elbiotoper® och naturvardesobjekt utpekade av Skogsstyrelsen. Omréadet har ocksé un-
dersokts i Lansstyrelsens tradinventering och beddéms vara en skyddsvard tradmiljo.

" Lansstyrelsen i Stockholm, 2014-09-03. Dnr 4021-31462-2014.
8 Nyckelbiotop N 3688-1997, Skogsstyrelsen.
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Gustavsbergs gronstrukturplan visar att naturvérdena ar framst knutna till aldre grova
ekar med eftertradare.

Figur 7: Redovisar naturmilién. Mérkgréna filt avser nyckelbiotop. Ljusgréna filt avser skogsbiotop med
visst naturvdirde.

Naturmarkerna i trafikplats Halluddens norra del bestar av ung tall- och I6vskog. Varde-
full hallmarkstallskog finns 6ster om trafikplatsen, utanfor planomradet. Soder om tra-
fikplatsen, utanfor planomradet, aterfinns ekbiotop.

Figur 8: Redovisar vdrdefull natur kring trafikplats Hdlludden.
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Planen mojliggor vagbreddning som berdr en brant med forekomst av ek som Skogssty-
relsen bedomer vara en nyckelbiotop. Samrad med Skogsstyrelsen har skett® enligt mil-
jobalken 12 kap. 6 § och kompensationsatgarder kravs for vagbreddningen som detalj-
planen mojliggor. Vagbreddningen kan innebéra att en ek inom nyckelbiotopen behdver
fallas. Om breddningen genomfors kommer den att ske varsamt med hansyn till befint-
lig naturmiljo och landskapsbild. Kompensationsatgarden innebar en aterplantering av
ekplantor pa kommunagd mark inom ett omrade om 30 x 30 meter. Omradet ska inhag-
nas med viltstangsel for att skydda ekplantorna fran betesskador fran vilt. Som ett alter-
nativ till plantering utan stangselkrav ska minst 10 ekar planteras med en hdjd av minst
2,5 meter.

Naturreservat

Varmdo kommun har planer pa att bilda naturreservat i Tjustvik i enlighet med kommu-
nens naturreservatsplan®®. Den foreslagna detaljplanen har utformats sé att den &r foren-
lig med kommunens planer pa reservatsbildning. | samband med att planomradets gran-
ser justeras kan naturreservatets granser behdva justeras.

Det finns intresse fran sportfiskare att 6ppna den back som i dag ar kulverterad och som
gar mellan Langtrasket och Tjustviksviken. Planen ska inte hindra att backen 6ppnas el-
ler om en vagtrumma bor anlaggas sa att vagen inte utgor ett hinder for uppvandrande
fisk.

MARKBESKAFFENHET OCH GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Geologin i omradet ar klassad som sprickdalslandskap och berggrunden i omradet be-
star av urberg och gnejs. Pa flera stéllen ligger berget i dagen. Omradets jordarter utgors
framst av glaciala leror och sandig moran. Den geologiska variationen inom omradet
ger dven variationer i vegetationen. Hallmarkstallskog ar den dominerade naturtypen, en
skogstyp som karaktariseras av torr tallskog med berg i dagen och i omradet aterfinns
den framst pa hojderna. | fuktigare laglanta omraden véaxer gran med inslag av framst
bjork och marken bestar har av mossor och ljung. I omradets dalgangar finns vissa bl6ta
och dppna omraden dar véxtligheten domineras av olika grasarter. Inom det aktuella
omradet forekommer dven halvoppen och odlad mark med glesare véaxtlighet av tall,
gran och ek.

% Samrad om skogsbruksatgarder, 2014-03-05 Skogsstyrelsen L 580-2014.
10 Naturreservatsplan, godkéand av Samhallsplaneringsnamnden 2013-06-04.
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Figur 9: Redovisar jordarter inom och utanfér planomraddet.

BARRIARER OCH VANDRINGSHINDER

V&g 222 utgor en lang barridr i landskapet som paverkar manniskors och djurs mojlig-
het att rora sig mellan den norra och sddra sidan om végen samt hindrar vaxters sprid-
ning i landskapet. Fotgangare och cyklister kan passera vagen via vagport vid trafikplats
Halludden. Eftersom vagporten ar smal saknar biltrafik och gang- och cykeltrafik moj-
lighet att motas pa ett sakert satt. Den tunga trafiken till Ekobacken upplever porten for
lag och smal och darfor anvéander de trafikplats Halludden i mindre utstrackning an tra-
fikplats Gustavsberg.

Omgivande marker har stora virden for friluftslivet. Lokala vandringsleden ”Tjustviks-
rundan” gar delvis pa Héalluddsvagen.
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Figur 10: Vandringsled Tjustviksrundan illustreras med streckad ljusbld linje.

Detaljplanen ar inte ett hinder for att bron dver viadukten kan breddas. Tunga fordon
ska kunna passera men det ska ocksa vara mojligt for fotgangare, cyklister, ryttare och
personbilar att méta tunga fordon pa ett sakert satt. Aven vilt ska kunna anvinda passa-
gen.

Flertalet ridhus och stall ligger i naromradet vilket innebér att hastar ar vanligt férkom-
mande pa bade stigar och végar.

HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

Tillrinningsomradet utgors av typisk skargardsmiljo och topografin gar fran havsniva i
de naturliga recipienterna Tjustviksviken och Géardesviken till 49-50 meter dver havet
for nagra enstaka hojdomraden. Tillrinningsomradet avvattnas naturligt vasterut till reci-
pienterna. Tjustviksviken och Gardesviken &r bada att betrakta som mindre kéansliga re-
cipienter pa grund av deras storlek och att de idag endast belastas av dagvatten. Tidigare
var Tjustviksviken recipient for breddning av det kommunala reningsverket i Tjustvik,
men sedan anslutningen till Kappalaverket pa Lidingd har paverkan pa Tjustviksviken
troligtvis minskat. Paverkan pa vattenforhallandena inom avrinningsomradet bestar ute-
slutande av dagvattenavrinnande néringsdmnen och tungmetaller, olja och andra trafik-
relaterade och naturfraimmande dmnen fran omradets trafikytor.

| huvuddelen av detaljplaneomradet finns idag en val fungerande dagvattenhantering.
Dagvattenhanteringen sker i naturmarksomraden via naturliga vattenvagar och dikessy-
stem, i enlighet med dagvattenpolicy!! for Varmdo kommun som bland annat anger att
dagvatten ska omhandertas lokalt och att det vatten som inte kan infiltreras nara kéllan
bor avledas i Gppna avrinningsstrak.

I anslutning till Halluddsvagen och Varmdoleden finns idag anlagda lednings- och di-
kessystem for hantering av trafikdagvatten fran hardgjorda ytor. Problem med dagvat-
tenhanteringen har hittills uppstatt vid Halluddsvégen strax vaster om avfarten fran
Varmdoleden. Vid ihallande nederbord har de 6kade vattenvolymerna gett upphov till
dversvamning pa Halluddsvagen. For en sakrare hantering av dagvattnet i omradet har
det uppsamlande dikessystemet utmed Halluddsvéagen lagts om och dimensionerats upp.
Vid parkeringsplatsen som Halluddsvéagen leder till tas dagvattnet om hand i vassbe-
vuxna diken.

I det fullt utbyggda scenariot ingar en planerad breddning av Halluddsvéagen fran dagens
6 meter till minst 6,5 meter kdrbana samt vagren om 0,5 meter till vagbredd om 7 meter.
Detta ger upphov till en mindre 6kning av omradets hardgjorda ytor samtidigt som na-
turmarksytan minskas. Planerade forandringar inom planomradet innebér saledes inga
storre skillnader jamfort med befintliga forhallanden avseende kvantiteten dagvatten,

11 Dagvattenpolicy for Varmdo kommun, antagen av kommunfullmaktige 2012-03-14.
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daremot kan en skillnad i kvalitet uppsta. Da den i princip uteslutande andelen hard-
gjorda ytor i omradet bestar av vagytor ar ocksa trafiken den dominerande kéllan till
dagvattenrelaterade fororeningar. Halluddsvéagens breddning tillsammans med konst-
hallsverksamheten kan ge upphov till en 6kad trafikbelastning inom omradet, vilket in-
nebér att kapaciteten for nya dagvattenldsningar inte bor understiga den befintliga.
Oversvamningspunkten vid Halluddsvagen behdver ytterligare atgarder sa att dagvattnet
kan tas om hand mer effektivt. En mindre sprangning av intilliggande bergsklack gor
det mojligt att bredda diket som idag blir 6vermattat vid storre vattenvolymer.

Dagvattenutredningens sammantagna bedémning med hansyn till vagomradets storlek
och utbredning inom planomradet samt avstandet till recipient, recipientens storlek och
robusthet ar att det inte kravs nagon sarskild rening av dagvattnet fran Halluddsvagen. |
stallet kan dagvattnet fran Halluddsvégen i forsta hand infiltreras i 6ppna, vegetat-
ionskladda diken med flacka slanter 1angs med trafikytan och i andra hand utjamnas in-
nan det leds till recipient. En 16sning som bade renar och fordrojer dagvattenflodet.

Enligt kommunens dagvattenpolicy ska dagvatten fran parkeringar med fler an 10 plat-
ser renas med oljeavskiljare. Pa parkeringsplatsen i anslutning till Halluddsvagen staller
planen krav pa att dagvattnet ska renas fran olja och slam med hjalp av oljeavskiljare in-
nan det leds vidare till recipient.

Kommunen rekommenderar att takvatten fran servicehus vid parkeringen leds till natur-
omrade utanfor parkeringsplatsen. Avvattning fran servicebyggnad vid hamnen sker di-
rekt pa naturmark.

MILJOFORHALLANDEN OCH STORNINGAR

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900) ska miljokvalitetsnormer (MKN) for
luft- och vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering och planldggning i
enlighet med 5 kap. i miljobalken. Buller, luftkvalité och vattenkvalité behandlas under
styckena Ytvatten, Grundvatten, Buller och utomhusluft nedan.

Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons vattendistrikt har beslutat om kvalitetskrav och
atgarder for alla sa kallade vattenférekomster i distriktet. MKN for Baggensfjarden ar
”God ekologisk status ska uppnas innan ar 2021” samt ”God kemisk ytvattenstatus in-
nan 2015”. Tjustviksviken tillhér Baggensfjardens vattenférekomst som har otillfreds-
stallande ekologisk status baserat pa parametrar som indikerar 6vergddning. Den uppnar
inte god kemisk ytvattenstatus.

Planens genomforande bedoms inte forsamra miljoforhallandena i Tjustviksviken. Krav
pa oljeavskiljning pa parkeringsplatsen innebar en miljoforbattring.
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RISK OCH SAKERHET

Vég 222/Varmdoleden &r en statlig vag som ingdr i det priméra vagnatet dar framkom-
lighet for regional trafik prioriteras. Vag 222/VVarmdoleden &r tillsammans med vag 274
mellan Stockholm och E18 omledningsvéag for Essingeleden, for tunga och breda trans-
porter. Vagen ar ocksa primér transportled for farligt gods. Planen medfor inte nagra ne-
gativa forandringar pa Varmdaéledens funktion som farlig gods vég eller omledningsvag.

Inom och invid planomradet finns ledningsratt for Svenska kraftnéts 220 kV-markkabel
som ar riksintresse. Planering och projektering ska enligt ”Viagledning for verksamhet
vid markforlagd kabel i stamnatet — Till myndigheter, kommunen, allménhet, ledningsé-

gare och niringsidkare™!?,

Vid planlaggning ska bebyggelse lokaliseras till mark som &r lampad for andamalet med
hansyn till bland annat till risken for éversvamning. Inom Stockholmslans Ostersjokust
géller att ny bebyggelse och samféllsfunktioner av betydande vikt behtver placeras
ovanfor nivan 2,70 meter, raknat i hojdsystem RH2000. Platsen for servicebyggnad vid
befintlig brygganlaggning och spang ligger under lagsta rekommenderade hojdniva. Da
byggnaden &r ett komplement till befintlig konsthall innehéllande véaderskyddad vént-
plats, toaletter och raststuga for personal kan placeringen godkannas.

Dock ska byggnaden utformas och forankras pa platsen pa sadant satt att konstruktionen
inte skadas vid eventuella hogvatten. Detta innebar att byggnadens barande konstruktion
ska vara vattentalig, fasadmaterialet ska kunna bytas ut vid behov och intrangande vat-
ten kan ledas ut fran byggnaden.

Ovriga delar av planomrédet ligger 6ver rekommenderade hojdniva om 2,7 meter.

BEBYGGELSEOMRADEN

Bostader
Intill planomradets syddstra del ligger ett nybyggt bostadsomrade som omfattar 30
stycken villor.

Arbetsplatser och verksamheter
Konsthallen Artipelag ligger i nara anslutning till planomradet.

Planen medger att tva servicebyggnader far uppforas. Ett servicehus om 125 kvm bygg-
nadsarea planeras med placering i anslutning till befintlig parkeringsplats, och en ser-
vicebyggnad om 85 kvm byggnadsarea vid befintlig brygganlaggning och spang.

12 Svenska kraftnat 2014-09-03. www.svk.se
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Figur 11: lllustration av servicehus vid brygga. Konsthall Artipelag i bakgrunden. Fotomontage av Nina
Akhavan.

! ’] [{ i “ [ JHHIIHHt
it i
1 AL [ i T
LU ' ‘ | ‘
' | il el
; ! !
) ! 0 !
|l _ g | a
R - FeSAD C-C
“Wﬁ H’ 1l T
| |
Iii ‘ |0 B B | -
T asnas Hasa c8 T Ry
SFRVICEBYGGNAD, BRYGGA SERVICEBYGGNAD ENTRE
. -
= . a8 T el = | -i
g o e NE: IR _
5 e J & |
b - — T 3 L THAK TR, T = -| g
N SBe > e | €1 i i
Eez.:,iii'—i — — |, . e
4 2991 Loz 2993 Loz s = 3980 L0z 3950 L2y BDN‘ i
4320 P gl
2 e A‘;-Au_w

Figur 12: Férslag pd utformning av servicebyggnad vid fartygsbrygga till vinster och servicebyggnad vid
parkering till héger.
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Gestaltning

| detaljplanen finns bestammelser om de tva servicebyggnadernas gestaltning med relat-
ioner till den omkringliggande miljoéns sarart och beskaffenhet. Hogsta byggnadshojd
regleras eftersom omradet i anslutning till parkeringsplatsen till stora delar &r ett Oppet
naturlandskap utan befintlig bebyggelse, dar en hogre byggnad skulle ha stor paverkan
pa landskapsbilden. Konsthall Artipelag ar belagen pa en hojd i narheten av bryggan-
laggningen. Har finns bestammelse om byggnadshdjd sa att vyn fran vattnet inte ska do-
mineras av en ny byggnadskropp sa att huvudbyggnaden hamnar i skymundan.

Gestaltningen regleras sa att de nya byggnadernas fasader ska utforas i tramaterial for
att inte stora naturupplevelsen pa platsen och for att uppna en enhetlighet i bebyggelsen.
Fasaderna malas i bruna, svarta eller graa jordfarger alternativt harmonieras med konst-
hallens fasadkulor.

Figur 13: Entré till konsthall Artipelag.

FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

Ridstigar

Det ligger ett flertal ridhus och stall ligger i naromradet vilket innebér att hastar &r van-
ligt forkommande pa bade stigar och vagar. Sa ér aven fallet inom planomradets gréan-
ser, dar framfor allt gang- och cykelvagen nyttjas som ridstig idag. En blandning av tra-
fikslagen pa en végstrackning med begransat utrymme och manga skarpa kurvor inne-
bar bland annat dalig sikt och kan utgdra en trafikfara. Darfor rekommenderas att gang-
och cykelvagen ska endast anvandas for sitt huvudandamal. En ridstig korsar Halludds-
vagen i nara anslutning till trafikplats Halludden. Genom skyltning kan trafiksakerheten
oka vid dvergangsstallet, da bade ryttare och évriga trafikanter uppmarksammas pa
blandningen av trafikslag.
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STRANDSKYDD

Vid ny planlaggning aterintrader strandskyddet enligt miljobalken 7 kap. 18 g § vilket
innebdr att ett nytt beslut maste fattas om att upphava det. | en detaljplan far kommunen
upphéva strandskydd enligt PBL 4 kap. 17 § for ett omrade, om det finns sarskilda skal
for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med planen
vager tyngre an strandskyddsintresset. Strandskyddet avses att upphévas for berdrd
mark inom planomradet. Motivering till upphavande av strandskydd beskrivs nedan
inom tre olika omraden i detaljplanen som ber6rs av det aterintradda strandskyddet.

Tjustviksviken

Gardesviken
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Figur 14: Redovisar nuvarande strandskyddsomrdde med skaffering och réda linjer.

Tjustviksviken

Gdrdesviken
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Figur 15: Redovisar omrdden som avses upphdvas i och med denna detaljplans antagande.
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Omrade 1 — Trafikplats Halludden

Sarskilda skal for upphavande enligt MB 7 kap. 18c8 punkt 1 och 4

Omradet har redan tagits i ansprak pa ett sadant satt som gor att foreslagen andring av
detaljplanen saknar betydelse for strandskyddets syften. Trafikplats Halludden &r redan
utbyggd enligt Bp 331, och detaljplanen syftar till att bekrafta nuvarande markanvénd-
ning och mojliggora forbattringar av befintlig infrastruktur i form av kollektivtrafikkor-
falt i tva riktningar pa Varmdoleden samt forbattring av av- och pafartsramper. Forand-
ringarna inom strandskyddat omrade behdvs for att utvidga de pagaende verksamhet-
erna och detta inte kan genomforas utanfor omradet.

Utvecklingen av trafikplats Halludden syftar till att 6ka tillgangligheten och trafiksaker-
heten i omradet. Upphéavandet av strandskyddet bedoms inte paverka allménhetens till-
trade till platsen. Marken ar redan ianspraktagen for trafikplats Halludden. Den natur-
mark som tas i ansprak for breddningen ligger redan inom ett omrade som paverkats av
vagen och anlaggandet av vagen. Tillkommande atgarder paverkar endast ringa varden
for djur och natur.

Omrade 2 — Halluddsvagen med anslutande parkering

Sarskilda skal for upphavande enligt MB 7 kap. 18c8 punkt 1 och 4

Omradet har redan tagits i ansprak pa ett sadant satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Halluddsvégen &r redan utbyggd, och detaljplanen syftar till att
bekrafta nuvarande markanvéandning och mojliggéra en mindre breddning av végen for
att anpassa den till kollektivtrafik med buss. Férandringarna inom strandskyddat omrade
behovs for att utvidga de pagaende verksamheterna da detta inte kan genomforas utan-
for omradet.

Breddningen av Halluddsvégen syftar till att 6ka tillgangligheten och trafiksakerheten i
omradet varfor upphdvandet av strandskyddet bedéms ha en positiv paverkan pa all-
manhetens tilltrade till platsen. Inom omradet som omfattas av strandskydd ar marken
redan ansprakstagen da anlaggning av Halluddsvégen redan utforts. Férandringens stor-
lek gor att forutsattningarna for djur- och naturliv inte kommer att paverkas namnvart.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 2015KS/77
Sida 20 (36)

Figur 16: Fotografi av den befintliga parkeringen.

Omrade 3 — Servicebyggnad vid fartygshamn

Sarskilda skal for upphavande enligt MB 7 kap. 18c § punkt 1,4 och 5

Omradet har redan tagits i ansprak pa ett sadant satt som gor att féreslagen andring av
detaljplanen saknar betydelse for strandskyddets syften. Strandskyddsdispens har redan
beviljats pa aktuell plats for en toalettbyggnad for allmént andamal*®. Tomtplatsen &r
byggnadens yta pa marken. Som villkor for dispensen anges “att byggnaden ska vara
tillganglig for allmanheten samt att privatiserande far ej utforas pa eller i anslutning till
byggnaden”. Den nya byggnaden kommer inte att avhalla allménheten fran platsen och
kommer inte att forandra for vaxt och djurliv. Byggnaden har samma funktion som toa-
lettbyggnaden som strandskyddsdispens har beviljats for.

Sarskilt skal bedoms foreligga med anledning av att platsen idag ar ianspraktagen med
fartygsbrygga samt gastbrygga. Servicebyggnaden behovs aven for att utvidga den pa-
gaende verksamheten och att byggnaden har ett allmént intresse i anknytning till den pa-
gaende museiverksamheten.

13 Strandskyddsdispens Varmdo kommun, 2012-01-23, dnr 2011.4270.
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Figur 17: Plats for servicebyggnad. Platsen ér bebyggd med toalettbyggnad fér vilken strandskyddsdis-
pens har beviljats 2012-01-23.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat-, gang-, cykel- och mopedtrafik

Den norra delen av planomradet korsas av Varmdoleden som &r klassad som riksintresse
och &r av sarskild betydelse for regional och interregional trafik. \Vagen, som ar av mo-
torvéagsstandard, gar mellan Slussen och Stavsnas och kallas Varmddéleden fran gransen
mellan Stockholm och Nacka fram till MélInvik. Varmdoéleden &r den huvudsakliga vég-
forbindelsen till Gvriga delar av Stockholmsregionen fran Varmdo, och &ar aven primar
transportled for farligt gods och omledningsvag for Essingeleden.
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Figur 18: Fotografi av trafikplats Halludden. Ekobacken till vanster och Hélludden till héger.
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Detaljplaneomradet innefattar trafikplats Halludden vid Varmdaleden. | gallande bygg-
nadsplan Bp 331 ar trafikplatsen reglerad med vagomraden med kringliggande gronfar-
gade omraden bendmnda “’park eller plantering”. Framtida 6kning av tung trafik fran
verksamhetsomradet Ekobacken kan, dven efter breddning av Varmdoleden, leda till att
pafartsramp mot Stockholm behover forlangas for att den tunga trafiken ska kunna acce-
lerera pa pafarten.

Detaljplanen mojliggor forbattring och utvidgning av pafartsramp vid trafikplats Hall-
udden for att battre mota framtida behov av trafiksékerhet vid pafarten.

Figur 19: Befintlig vigtunnel fér Halluddsvdgen under Vidrmddéleden.

De nuvarande bestimmelserna ”vig” och “’park eller plantering” i Bp 331 behover juste-
ras eftersom Trafikverkets atgarder inte far strida mot kommunens detaljplaner. Detalj-
planen foreslar bestimmelsen ”genomfart” inom hela detta omrade for att mojliggora de
atgarder som kravs for att uppna en god trafiksakerhet och tillganglighet for alla trafik-
slag. Denna bestammelse innebar dock inte att all naturmark kommer att utga inom om-
radet kring trafikplats Halludden, utan ger en frihet och majlighet att optimera trafiklos-
ningarna vid genomférandet.

Exploateringsavtalet avseende planlaggning for Ostra Halludden (Dp 165) innehéller
dverenskommelse om véag samt separat gang- och cykelvég enligt kommunal standard.
Halluddsvéagen med bredd om 6 meter fardigstalldes under 2010. En separat gang- och
cykelvég fardigstalldes invid Halluddsvagen 2013 delvis utanfor planlagt omrade i sam-
rad med Lénsstyrelsen och Skogsstyrelsen.

Huvudmannaskapet for vagomradet Halluddsvagen, strackan mellan Varmdoleden och
plangransen for nya bostadsomradet (Dp165) ska vara kommunalt for att exploaterings-
avtalen avseende bostadsomradet Ostra Halludden ska kunna fullféljas.
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Figur 20: Hélluddsvégen vid nyckelbiotopen.

Halluddsvagens bredd &r reglerad till 6,0 meter i gallande detaljplan. Enligt kommunens
tekniska handbok ska korfaltsbredden inte understiga 3,25 meter for bussgator, vilket
innebar en vagbredd med stodremsa pa minst 7,0 meter. SLL:s trafikforvaltning kraver
minst 6,5 meters bredd pa bussgator. Breddningen av vagen mojliggors huvudsakligen
pa vagens norra och vastra sida. Vid nyckelbiotopen, dar en ek far fallas, planeras vag-
breddningen mot dster.

Schakt, utfylinader och tillkommande slanters hdjd och utbredning minimeras. Stor hén-
syn till vagstrackningen och landskapsbilden ska pragla breddningen av végen i plane-
ringsskedet samt utbyggnaden och projekteringen i genomforandeskedet. Detaljplanen
syftar dven till att inkludera gang- och cykelvagen i planen for att sékerstalla de kvali-
teter som vagomradet har ur kultur- och naturmiljosynvinkel.

Figur 21: Hdlluddsvédgen med intilliggande cykelbana.
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Kollektivtrafik

Idag &r tva busshallplatser belagna vid pa- respektive avfartsramperna vid trafikplats
Halludden med cirka 2 kilometers avstand fran konsthall Artipelag och 1,5 kilometer
fran bostadsomradet Ostra Halludden. SL:s busslinjer 425 och 425X trafikerar busshall-
platserna vid trafikplats Halludden pa Varmdéleden med ungefar 3-4 avgangar per
timme under rusningstid. Halluddsvégen trafikeras med SL busslinje 468 mellan Gus-
tavsbergs centrum och Artipelag sju ganger under vardagar och tre ganger under efter-
middagar 6vriga dagar.

| detaljplanearbete har tva alternativa losningar for busshallplats studerats. Ena alternati-
vet ar att bussen véander vid konsthallens befintliga parkeringsplats (figur 22). Detaljpla-
nen mojliggor anldggande av vandslinga pa parkeringen.

Andra alternativet ar att bussens andhallplats blir framfor konsthallen och en timglas-
hallplats anlaggs pa Halluddsvagen invid befintlig parkering (figur 23). Platsen for
timglashallplatsen ligger inom detaljplan Dp 165 dar Halluddsvagen forvaltas av Hall-
uddens samfallighetsforening, gemensamhetsanliaggning ga:4* och darfor beror
timglashallplatsen inte aktuell detaljplan.

A -~ 7

/\~\\ ’/:/’—/,

Figur 22: Férslag pa vindslinga fér buss.

14 L antmateriets anlaggningsforrattning, akt 0120-12/109.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 2015KS/77
Sida 25 (36)

Figur 23: lllustration pd timglashdllplats.

Parkering

Planomradet innefattar en parkeringsplats med ca 150 platser i anslutning till Halludds-
vagen som ska tjana konsthallens besokare. Parkeringen ar uppdelad i tva delar, varav
den ena ar hardgjord och den andra grusbelagd. Enligt kommunens dagvattenpolicy ska
genomslappliga material valjas i stallet for hardgjorda.

Den foreslagna planen bekréftar parkeringsplatsen och reglerar markbel&ggning till ge-
nomslappligt material pa den grusbelagda delen. Planen mojliggor cykelparkering med
regnskydd och anldggande av eventuell vandslinga for buss.

Figur 24: Cykelstdll med regnskydd., Hemmesta végskdl.
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SOCIALA FRAGOR

| dagslaget ar Halluddsvagen framst anpassad for personbilstrafik, d&ven om vissa SL:s
busslinjer och turistbussar med konsthall Artipelag som malpunkt trafikerar vagen. En
utbyggd gang- och cykelvég finns uppford utanfor den befintliga detaljplanens omrade.

Planforslaget medfor en okad tillganglighet till omradet genom att vagforbattringar maj-
liggors samt att forutsattningar for SL:s linjetrafik sakerstallas pa Halluddsvéagen. Att
mojliggora anlaggning av busshallplats vid den befintliga parkeringsplatsen 6kar kom-
forten for konsthallens besokare, och gynnar de boende i bostadsomradet som ligger so-
der om detaljplaneomradet da de far en betydligt narmare busshallplats.

Okad tillganglighet i omradet kan bidra till att det framtida naturreservatet blir valbesokt
och utnyttjat av fler samhallsgrupper. Trafiksékerhet for cyklister och fotgangare, lik-
som en god kollektivtrafikforsorjning, &r av stor vikt ur bland annat ett barnperspektiv.
Genom att bekrafta gang- och cykelvagen, bredda Halluddsvagen och andra huvudman-
naskapet fran enskilt till kommunalt tryggas en kommunal férvaltning av dessa omraden
och allméanhetens tilltrade till platsen.

TEKNISK FORSORJNING

Halluddsvagen korsas av ett flertal ledningar, bland annat kommunens huvudspillvatten-
ledning till Képpala, gasledning fran Kéappala till Ekobacken, Svenska Kraftnats 220 kV
markfdrlagda kraftledning till Lidingd och Varmdo samt utloppsledning som reglerar
vattennivan i Langtrasket.

GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréattsliga, tekniska
och ekonomiska atgarder som behdvs for ett &ndamalsenligt och samordnat plangenom-
forande.

Genomfarandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera
som véagledning till de olika genomfdérandeatgarderna. Avgorande fragor som ror fastig-
hetsbildning, VA-anlaggningar, vdgar mm regleras genom respektive speciallag.

Parallellt med planarbetet har ett uppféljningsdokument arbetas fram i syfte att ligga
som underlag under genomforandefasen sa att alla atgarder féljs upp och genomférs i
enlighet med miljobeddmningen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planfoérfarandet
Planprocessen genomfors med sa kallat normalt planforfarande enligt PBL (2010:900 i
dess lydelse 1 juni 2014) dér bade samrad och granskning ingar.

Tidplan
Granskning: 2:e kvartalet 2016
Antagande: 3:e kvartalet 2016
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Genomforandetid

Under planens genomforandetid far planen inte dndras, ersattas eller upphavas mot fas-
tighetsagares vilja. Undantaget ar om det ar nddvandigt pa grund av nya férhallanden av
stor allmén vikt som inte kunnat forutses vid planlaggningen. Om planen &ndras, ersatts
eller upphavs under genomférandetiden har fastighetsdagarna ratt till ersattning av kom-
munen for den skada dessa lider. Under genomférandetiden har fastighetségarna en ga-
ranterad byggrétt i enlighet med planen. Om detaljplanen inte andras, ersétts eller upp-
havs efter genomférandetiden fortsétter dock planen att gélla.

Detaljplanens genomforandetid ar 15 ar fran det att den vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap for allman plats

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allman plats. Allmén plats kan om-
fatta gator, gang- och cykelvagar, parker, naturmark och liknande. Med huvudman for

allmén plats menas den som ansvarar for de olika anlaggningarna samt bekostar anlag-
gande, drift och underhall av allman platsmark.

Huvudmannen ansvarar dven for markatkomsten. Huvudmannaskapet for allméan plats-
mark kan vara antingen kommunalt, enskilt eller delat mellan huvudman fér olika all-
maéanna platser inom en och samma detaljplan. For nérvarande ar det enskilt huvudman-
naskap inom Halluddsvéagen och de anslutande tidigare planlagda omradena.

Huvudmannaskapet inom detaljplaneomradet foreslas vara kommunalt och att kommu-
nen ska vara huvudman for all allmén platsmark, GENOMFART, LOKALGATA, NA-
TUR och GC-VAG, och blir darvid ansvarig for drift och underhall.

Genomfdrandeorganisation

Mark- och avtalsfragor

Mark- exploaterings- och avtalsfragor samt dvriga genomforandefragor handlaggs av
plan- och exploateringsenheten, Varmdé kommun.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning och andra lantméteriforrattningar for att genomfora detaljplanens in-
tentioner utfors av Lantmaéteriet.

Bygglov och bygganmalan

Bygg- och miljokontoret, Varmdo kommun, handlagger fragor angaende bygglov och
bygganmalan. Marklovplikten utokas inom omrade markerat med a2, andring av mark-
nivan samt a3 fallning av trad, medan bygglovsplikten bibehalls pa den niva plan- och
bygglagen anger for omraden inom detaljplan.

Eldistribution
For det lokala elnatet ansvarar Vattenfall Eldistribution AB.
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Strandskydd

Kommun har genom en planbestdmmelse i detaljplanen foreslagit att strandskyddet ska
upphéavas inom del av omrade for LOKALGATA, GC-VAG, GENOMFART, PT-Par-
kering och bussvandslinga, VV2-Servicebyggnad for hamnandamal samt oljeavskiljare.
Kommunens beslut att upphéva strandskyddet vid antagandet av detaljplanen prévas av
lansstyrelsen.

Ansvarsfordelning

Allmén plats — vagar och natur

Idag har kommunen drift- och underhallsansvar for Halluddsvagen, som &r en enskild
vag, mellan Halluddens samfallighetsforening, som forvaltar Tjustvik ga:4, och Hallud-
dens trafikplats dar Trafikverket ar vaghallare for vag222/Varmdoleden. Ansvaret for
drift och underhall av vagen baseras pa ett exploateringsavtal mellan JM AB och
Varmdo kommun som tecknades i samband med att JIM AB exploaterade villaomradet
Ostra Halludden. Den nu aktuella detaljplanen avser att bekrafta den tidigare dverens-
kommelsen. Genom att planlagga omradet med kommunalt huvudmannaskap tydliggors
ansvarsfragan och kommunen ges mojlighet att forvarva den aktuella allmanplatsmar-
ken.

Eftersom huvudmannaskapet inom detaljplaneomradet foreslas vara kommunalt innebar
det att kommunen blir ansvarig for drift och underhall avseende LOKALGATA, NA-
TUR och GC-VAG samt GENOMFART.

Inom GENOMFART ar Trafikverket ansvarig som vaghallare for vag 222/Varmdale-
den, brokonstruktionen samt ramper. Halluddsvagen ansluter till och passerar trafikplat-
sen planskilt. Kommunen har ansvar for Halluddsvégens drift och underhall.

Bebyggelse och kvartersmark

| detaljplanen finns kvartersmark inom omraden for PARKERING och BUSSVAND-
SLINGA, OLJEAVSKILJARE, TRAFIK. Pa kvartersmarken finns byggrétt for en ser-
vicebyggnad for parkeringsandamal och en servicebyggnad for hamnandamal. For be-
byggelse pa kvartersmark ansvarar respektive fastighetségare och for de fastighetsagare
som far en utokad byggratt i detaljplanen &r det viktigt att uppmarksamma att flera at-
garder kraver bygglov, rivningslov eller marklov, enligt 9 kap PBL. Nedan redovisas
nagra exempel pa nar olika typer av lov kan kravas. Det aligger varje enskild fastighets-
agare att ansoka om erforderliga lov.

Bygglov kravs exempelvis for att uppféra en ny byggnad, uppfora tillbyggnader pa be-
fintliga byggnader samt for vissa andringar som vasentligt paverkar byggnadens utse-
ende.

Rivningslov kravs for att riva en bygglovspliktig byggnad, eller del av en sadan bygg-
nad, inom detaljplanelagt omrade.

Marklov kravs for schaktning eller fyllning inom ett detaljplanelagt omrade som medfor
att hojdlaget avsevart forandras.
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Miljékvalitetsnormer
Landskapshilden och Halluddsvagens strackning har betydande kulturhistoriska vérden.
Kommunen ansvarar for att den befintliga vagstrackningen inte andras.

Det &r kommunens ansvar att félja upp att inte miljokvalitetsnormerna fér grund -och
ytvattenforekomster éverskrids och i samband med arbetet med denna detaljplan har ett
uppféljningsdokument avseende miljéaspekter upprattats. Varmdé kommun ansvarar
for att dessa efterlevs i genomférandeskedet.

Foljande fragor ska bevakas:

- Kompensationsatgard, plantering av ekar

- Dagvattenhantering i diken

- Dagvattenhantering fran parkering, fastighetsagarens ansvar.
- Anldggning av oljeavskiljare, fastighetsdgarens ansvar.

Planomradet omfattar en ek som behdver fallas inom en nyckelbiotop i samband med
breddning av Halluddsvagen. Kommunen ansvarar for att eken inventeras. Om fridlyst
art patraffas pa tradet ska tradfallning foregas av dispens fran artskyddsférordningen.
Kommunen ansvarar dven for att kompensationsatgarder sker i form av nyplantering av
ek. Skogsstyrelsen ar den myndighet som ansvarar for objekt som ingar i nyckelbiotop.

Avtal

Enligt tidigare exploateringsavtal med tillagg samt avtal om upprustning av Halluddsva-
gen regleras att utfartsvagen ska rustas upp av JM AB och Halludden Fastighet AB.
Detta ar utfort och kommunen har évertagit ansvaret och drift och underhall av vagen.

Detaljplanen mojliggor forbattring och utvidgning av pafartsramp vid trafikplats Hall-
udden. Vidare mojliggor detaljplanen en utvidgning av vagomradet med ett korfalt pa
vag 222.

Ett drift- och underhallsavtal samt ratt att kora igenom Trafikverkets tunnel under
Varmdoleden, vag 222, bor traffas mellan Varmdd kommun och Trafikverket. Avtalen
kan traffas nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Varmdo kommun &r ansvarig for att forvérva all mark som enligt detaljplanen lagts ut
till allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. En 6verenskommelse om fastighets-
reglering eller avtal om markdoverlatelse bor traffas mellan JIM AB och Varmdo kom-
mun innan detaljplanen vinner laga kraft.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Allmént, fastighetsbildning m.m.

Fastighetsgranserna ar inte alltid bestamda varfor det kan bli aktuellt med fastighetsbe-
stdmning innan fastighetsreglering sker. Detaljplanen omfattar inte fastighetsindelnings-
bestammelser. Fastighetsregleringar och andra forrattningsatgarder kan genomforas nar
detaljplanen vunnit laga kraft.
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Markagoforhallanden

Detaljplanen beror fastigheterna Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7 som dgs av JM AB
samt Tjustvik 1:10 som &gs av Halludden Fastighets AB. Kommunen ager ingen fastig-
het inom planomradet.

Fastighetsreglering - inldsen av allman plats

For utbyggnad av allman plats kommer kommunen forvarva mark ifran fastigheterna
Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7 i forsta hand genom frivilliga éverenskommelser. Om-
radet inom Tjustvik 1:1 &r ca 16 000 kvm och inom Gustavsberg 1:7 ca 39 000 kvm.
Omradena &r i huvudsak redan ianspraktagna for Halluddsvagen med tillhérande vag-
anordningar samt gang- och cykelvag, naturomrade och genomfart. Omradena ska enligt
detaljplanens definition anvandas till LOKALGATA, GC-VAG, NATUR och GE-
NOMFART. For omradet med GENOMFART har Trafikverket en befintlig vagratt som
kan komma att justeras efter utbyggnad av pafartsramper etc. i enlighet med en eventu-
ell vagplan. Varmdd kommun ansdker om fastighetsbildning for allmén plats.

Kommunen avser i forsta hand att reglera aktuellt markomrade for allman plats till den
kommunala fastigheten Gustavsberg 2:1.

Fastighetsbildning

Syftet med detaljplanen ar att genom planlaggning bekréafta en befintlig gang- och cy-
kelvdg i anslutning till Halluddsvéagen och att &ndra vagens huvudmannaskap for vag-
omradet fran enskild till kommunalt. Detaljplanen ger ocksa méjlighet att uppfora tva
servicebyggnader och reglerar markanvandningen for parkeringsytor och oljeavskiljare.

Avsikten ar inte att mojliggora eller tillata avstyckningar eller andra fastighetsbildnings-
atgarder for kvartersmark med anledning av planforslaget. Parkeringsplatser, oljeavskil-
jare och servicebyggnader ar tankta som serviceanlaggningar till de befintliga anlagg-
ningarna och konsthallen.

Fastighetskonsekvenser

Det kommunala huvudmannaskapet innebér att kommunen kommer att forvarva allmén-
platsmarken i detaljplanen. Fastigheterna Gustavsberg 1:7 och Tjustvik 1:1, blir bada
berdrda av inlésen av mark i forsta hand genom fastighetsreglering, se nedan.

Omraden Fastig- Forvdrvas av Storlek Nyttjande enligt detalj-
hetsagare plan

1: Gustavs- | JM AB Varmdé kommun | Ca 39 000 m? Allman plats, kommunalt

berg 1:7 huvudmannaskap

2: Tjustvik JM AB Varmdoé kommun | Ca 16 000m? Allman plats, kommunalt

1:1 huvudmannaskap




Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 2015KS/77
Sida 31 (36)

MARKINTRANG - AREABERAKNING

TJUSTVIK 1:1 15774 kvm
GUSTAVSBERG 1:7 39244 kvm
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Figur 25: Omrdden som Védrmdé kommun avser att forvdrva fér allmdn plats. Omréde 1,inom Gustavs-
berg 1:7 redovisas med rétt och omrdde 2, inom Tjustvik 1:1 redovisas med bldtt.

Gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet finns det ingen anlaggningssamfallighet. Planférslaget anger att gran-
sen for Lokalgatan ska ligga i fastighetsgrans mellan Tjustvik 1:1 och Tjustvik 1:10.
Detta motsvarar aven grans for Tjustvik ga:4, som forvaltas av Halluddens samfallig-
hetsférening. Idag har Tjustvik 1:10, 68 av 98 andelar i Tjustvik ga:4. Om trafiken dkar
eller andras till Tjustvik 1:10 kan det bli aktuellt att se 6ver andelstalen.

En stopphallplats &r foreslagen att anldaggas inom Tjustvik 1:10. Anlaggs en hallplats
inom Tjustvik ga:4 kravs omprévning av gemensamhetsanldggningen eftersom ytterli-
gare en anlaggning som inte omfattas av gallande anldggningsbeslut.

Nedan redovisas det omrade, gra markering, som utgor Tjustvik ga:4som forvaltas av
Halluddens samfallighetsférening.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 2015KS/77
Sida 32 (36)

LANTMATERIET
L L

+ TIUSTVIK L +

110

>z

Nybildad gemensamhetsanléggning : TIUSTVIK gak

e Fastighetsrattslig beskrivning, se aktbilaga BEL.

‘,\ Farrafrmngskarfa
\

\
4 \

g3 ‘\\ Anlaggningsfarrattning berdrande Tjustvik 110 mfl

| 12 | (Halludden)

; Kommun: Varmdo
% N Lan: Stockholm

002044=3
00£0L4=3

ertecknats elektroniskt av Jolen Skutin - Sid: 1/1

Figur 26: forréttningskarta for Tustvik ga:4.

Ledningsréatter och servitut

Inom planomradet finns idag ledningsrétt for vatten- och avloppsledningar till forman-
for Varmdd kommun och ledningsratt for Svenska Kraftnat for starkstrom samt avtals-
servitut for kraftledning till forman for Vattenfall Eldistribution AB. Ledningsratterna
och avtalsservituten paverkas inte av planforslaget och avsikten ar att de fortsatter att
gélla aven efter fastighetsregleringen. Varmdo kommun har for fastigheten Hemmesta
11:280, ett avtalsservitut for natstationer inom Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7.

Till forman for Tjustvik 1:8 finns ett officialservitut for vag som belastar Tjustvik 1:1.
Véagservitut till forman for Tjustvik 1:2 och Tjustvik 1:41 belastar Tjustvik 1:10 samt
vagservitut till forman for Tjustvik 1:2, 1:10 och 1:41 belastar Gustavsberg 1:7 och
Tjustvik 1:1.

Vid bildande av Tjustvik Ga:4 har forrdttningslantmitaren noterat att ”Servituten ska
upphora att gélla nér annan vag anlagts i samband med att gemensamhetsanlédggning in-
rittas”. Detta innebdr dven att vid genomforande av kommunalt huvudmannaskap ska
servituten upphdra inom den delen av Halluddsvagen som kommunen évertar sa snart
kommunen forvarvat omradena och végen ar utbyggd.

Inom det aktuella planomradet finns inga andra kanda avtalsservitut eller nyttjanderét-
ter. Det kan dock férekomma oinskrivna avtalsservitut som idag inte ar registrerade i
fastighetsregistret.



Granskningshandling
Planbeskrivning

Dnr: 2015KS/77
Sida 33 (36)

JM AB é&ger fastigheten Tjustvik 1:1 och tidigare har det inte behdvts nagon rattighet for
JM AB:s utloppsledning ifran Langtréasket i och med att markéagare och ledningséagare
varit densamma. Nu ska kommunen forvarva allménna platsmarken och det ar darfor
vasentligt att JM AB i samband med fastighetsbildningen erhaller avtalsservitut, till for-
man for Tjustvik 1:1, for att bibehalla och underhalla ledningen vilket dven innebar ett
ansvar for ledningens kapacitet och funktion.

Lokalvégen passerar med tunnel under Varmdovégen, vag 222. Kommunens framtida
ratt bor sakerstallas. Trafikverket och kommunen bor dven reglera drift och underhalls-
fragor avseende tunneln, t.ex. belysning, drift och underhall av kérbana, tvéttning av
vaggar osv.

Behov av ytterligare ledningsratter eller andra servitut &r inte kdnda men kan vid behov
bildas inom allman plats i 6verenskommelse med Varmdd kommun.

Miljokonsekvenser

Sammantaget bedéms den foreslagna detaljplanen kunna genomféras utan oacceptabla
negativa konsekvenser. Breddning av Halluddsvagen med hogst en meter bedéms fa en
mycket liten paverkan pa natur- och kulturmiljon. I plankartan finns bestammelse om att
den befintliga véagstrackan inte far andras. Storst miljépaverkan kan forvéantas av even-
tuell borttagning av en ek inom nyckelbiotopen. Skogsstyrelsen har godként atgarden
och stéller krav pa kompensation som innebar en aterplantering av ekplantor pa kom-
munagd mark inom ett omrade om 30 x 30 meter. Omradet ska inhdgnas med viltstang-
sel for att skydda ekplantorna fran betesskador fran vilt. Som ett alternativ till plantering
utan stangselkrav ska minst 10 ekar planteras med en héjd av minst 2,5 meter.

Dikesforetag
Inga kanda avvattningsforetag finns inom planomradet.

Lantmateriforrattningar

Varmdo kommun ansoker om fastighetsreglering for 6verforing av allmén platsmark
och sakerstalla utloppsledningen med servitut ifran Langtrasket. JM AB ska bitrada an-
sOkan.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader for fastighetsbildning, omprévning av gemensamhetsanlaggning,
bildande av servitut mm.

Fastighetsbildning av allmén platsmark liksom bildande av avtalsservitut for JM AB:s
utloppsledning ifran Langtrasket bekostas av Varmdo kommun. En eventuell omprov-
ning av Tjustvik Ga:4 bekostas av fastighetsagaren till Tjustvik 1:10. I 6vrigt galler att
de atgarder som utfors av Lantmaterimyndigheten sasom avstyckning och fastighetsre-
glering, omprdvning av gemensamhetsanldggningar, servitut, ledningsrétter m.m. beta-
las enligt géllande lantméteritaxa.
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Kommunen svarar idag, och fortsattningsvis, for drift- och underhallskostnaden for den
del av Halluddsvagen, gang-och cykelvag samt naturomraden som lagts ut som allmén
platsmark.

Atgarder inom kvartersmark

Halludden Fastighet AB bekostar foreslagen vandslinga for buss inom fastigheten
Tjustvik 1:10 utanfor detaljplaneomradet vilket aven innebér att fastighetsagaren i sin
helhet ar ansvarig for drift och underhall av bussvandslingan. Parkeringen, som ligger
inom kvartersmark, ar utférd och skots av Halludden Fastighet AB genom Aurtipelag
AB, vilka &ven fortsattningsvis har ansvar for driften. Fastighetsdgaren &r ansvarig for
utforandet inom kvartersmarken, sasom oljeavskiljare och de tva servicebyggnaderna.

Bygglovs- och planavgift
For bygglov erldggs avgifter enligt taxa for bygg- och miljokontorets verksamhet vid
varje tidpunkt géllande bygglovstaxa.

Ett plankostnadsavtal ar tecknat mellan Halludden Fastighets AB, JM AB och Varmdo
kommun vilket reglerar att inga planavgifter kommer tas ut.

Ersattning, inldsen av mark

For fastighetségare vars fastigheter till del 1&ggs ut som allmén plats med kommunalt
huvudmannaskap ska ersattningen bestdmmas, om inte en frivillig 6verenskommelse
kan traffas, i samband med lantmateriférrattningen enligt reglerna i Expropriationsla-
gen.

For utbyggnad av allman plats kommer kommunen att l6sa in mark ifran Gustavsberg
1:7, och Tjustvik 1:1 som &gs av JM AB. Mellan JM AB och Varmdé kommun ska ett
sarskilt avtal tecknas som innebér att kommunen erhaller allméanplatsmarken utan ersatt-
ning. Samtidigt ska JM AB:s utloppsledning beaktas och sakerstéllas till forman for
Tjustvik 1:1.

Andring av detaljplan
Andras eller upphévs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt till
erséttning for eventuell forlorad byggrétt som inte utnyttjas.

VA-anlaggningsavgift
Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp. Tillkommande byggrat-
ter kan komma att 6ka brukningstaxa for VA.

Elférsorjning, telenat, fibernat

Agare till fastigheten Tjustvik 1:10 bekostar eventuell anslutning till bredband, el- och
telenat. Eventuell flytt eller fordndring av befintliga elanldggningar utfors av Vattenfall
men bekostas av &gare till den fastighet som berdrs.
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TEKNISKA FRAGOR

Dagvatten

En dagvattenutredning for omradet togs fram av DHI Sverige AB 2012-06-01 och har
legat till grund for planarbetet. Dagvattenutredningen foreslar bl.a. att vid fler parke-
ringsplatser &n 10 stycken ska slam och olja avskiljas innan dagvattnet fors vidare till
recipient. Utmed gata pa allman platsmark ska dagvattnet omhandertas genom en natur-
bevuxen slant, vilket ocksa regleras i detaljplanen.

Dagvattenhantering ska utformas sa att dagvatten i forsta hand leds via Gppet avled-
ningssystem. Under végar och infarter leds dagvatten i ledningssystem narmaste vag till
Oppna diken. Diken ska konstrueras med tillracklig bredd for utokade dagvattenméng-
der. Dér det saknas plats for bredare diken anldaggs grusfyllda diken med draneringsled-
ning i botten, pa parkeringsplatsen ska diken vara flacka och vasskladda.

Vagar

I enlighet med tidigare tréffat "Exploateringsavtal”, " Tilldgg till exploateringsavtal”
samt ”Avtal om upprustning av viig, Ostra Halludden”, har JM AB samt iven Halludden
Fastighets AB rustat upp utfartsvagen ifran Tjustvik 1:2 och Tjustvik 1:10 fram till Hal-
luddens trafikplats. Efter att vagen slutbesiktigats dvertogs drift och underhall av kom-
munen.

Omradet runt lokalvagen och gang-och cykelvéagen &r kansligt bade vad avser natur och
kultur och en sarskild bestammelse reglerar att vagstrackningen inte far andras.

Verksamhetsomrade for vatten, aviopp och dagvatten
Verksamhetsomrade for vatten, avlopp och dagvatten avses inte utokas.

Ledningar

Kommunala VA-ledningar

Nagon ytterligare belastning av marken pa kommunala ledningar far inte forekomma.
Darfor ar marklovplikten forhéjd genom en administrativ bestammelse a2. Andring av
marknivan kraver alltid marklov vid denna korsningspunkt.

Svenska kraftnéts markkabel

Inom och invid planomradet finns ledningsratt for Svenska kraftnats 220 kV-markkabel.
Planering och projektering ska ske enligt ”Végledning for verksamhet vid markforlagd
kabel i stamnatet”. Atgéarder inom ledningsrattsomradet ska samradas med Svenska
kraftnat.

Vattenfalls ledningar
Vattenfalls 20 kV hogspanningsledning kan komma att paverkas av detaljplanen. Kabel-
utséttning bor begaras innan schaktning paborjas och vid behov bor kabelflytt bestallas.
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Dokumentation och kontroll

I samband med denna detaljplan har ett uppfdljningsdokument avseende miljoaspekter
uppréttats som omfattar:

Kompensationsatgard, plantering av ekar.

Dagvattenhantering i diken.

Dagvattenhantering fran parkering, fastighetsagarens ansvar.

Anléggning av oljeavskiljare, fastighetségarens ansvar.

Nar det galler befintliga anlaggningar, Halluddsvagen och gang-och cykelvagen fram
till Tjustvik ga:4, sa har kommunen Gvertagit anlaggningarna och ansvaret for dess drift
och underhall. Sarskilda driftinstruktioner for drift och underhall av diken och plante-
ring av ekar ska tas fram.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN OCH KONSULTER

Medverkande tjansteman hos Varmdo kommun:
Paula Ronnback, projektledare

Linn Gronlund, planarkitekt

Anna Torok, planarkitekt

Rick Hoogduyn, planarkitekt

Mona Berkevall, dagvatteningenjor

Ann Hagstrom, kommunekolog

Anders Dahlberg, trafikplanerare

Sofia Danielsson, exploateringsingenjor

Medverkande konsulter:

Peter Stenberg, genomférande och gatukostnad, Structor FM Projektutveckling
Jan Fredriksson, vagprojektering, MarkTema

Fredrik Bergh, dagvattenutredning, DHI Sverige
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