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Orfenteringskarta Koviksudde och Skeviksstrand. Planomrédet Skeviksstrand markerat med blstt.

PLANHANDLINGAR

I planforslaget ingar:

Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande

Dessutom finns som bilagor till planen:

e Fastighetsforteckning
Behovsbedomning
Utredning om naturvirden Varmdo kommun 2014
Dagvattenutredning Atkins 2015
Geoteknisk utredning Geomind 2016
Bullerutredning Sita/AF 2016
Bottenfaunaundersokning Calluna 2016

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

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

Koviksudde och Skeviksstrand ér ett fritidshusomrade under omvandling med totalt ca 270 fastigheter.
Omradet dr i kommunens dversiktsplan for 2012-2030 utpekat som ett prioriterat fordndringsomrade.
Planarbetet har delats in i tva detaljplaner: Koviksudde i norr med ett 80-tal fastigheter och Skeviks-
strand i soder med ca 190 fastigheter. Detta planforslag omfattar Skeviksstrand.

Planforslaget innehéller bestimmelser om storre byggritter. Det blir ocksd mojligt att bygga ut ett
allmént kommunalt vatten- och spillvattennidt med ledningar och pumpstationer och att bredda delar av
viignitet. Den nuvarande fastighetsstrukturen och det nuvarande vagnatet har fatt styra den nya planens
utformning. Omradets karaktdr med smala végar, stora tomter och gemensamma grénytor kan da till stor
del bevaras.



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

FORENLIGHET MED KAPITEL 3, 4 OCH 5 I MILJOBALKEN

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

De atgarder planen medger bedéms vara forenliga med en ur allmén synpunkt lamplig anvandning av
mark- och vattenresurserna. Planen bedoms inte heller medge sadan markanvandning att nagra
miljokvalitetsnormer éverskrids. Detaljplanen bedéms vara forenlig med kapitel 3, 4 och 5 i
miljobalken.

PLANDATA

Lagesbestamning

Omradet ligger pa Ormingelandet i vastra delen av Varmdo kommun, ca tre km norr om Gustavsberg.
Planomradet gransar i véaster mot Stora Koviks gard, i norr mot planomradet Koviksudde, i dster mot
Skeviken och i soder mot Lagn6végen, vag 642. Planomradets granser foljer i huvudsak aldre,
gallande detaljplaner. Under 2015-2016 pagar samtidigt planlaggning av det intilliggande omradet
Koviksudde.

Areal
Planomrédets areal ar ca 83 hektar, varav ca 13 ha &r vattenomrade.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Skeviksstrand &r i kommunens oversiktsplan for 2012-2030 utpekat som ett prioriterat
forandringsomrade (PFO-omrade) som ska planlaggas med kommunala vatten- och
spillvattenledningar och med storre byggratter.

Négra av oversiktsplanens rekommendationer for PFO-omriden

Fortatning genom avstyckning ska undvikas och karaktaren i omradet ska bibehallas
Hénsyn ska tas till strandskydd och vardefull natur

Végar och naturomraden ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap

Dagvatten ska utredas

Utbyggnad av vatten och spillvatten ska vara genomford innan uttkade byggratter medges

Behovsbedomning om betydande miljopaverkan

En behovsbeddomning har utférts med en tillhdrande checklista for miljofragor. Detaljplanen bedoms
inte innebdra nagra patagliga risker for manniskors halsa. Inga miljokvalitetsnormer bedoms dverskridas
och planen medger bara mindre forandringar inom naturomrade som omfattas av strandskydd.
Sammanfattningsvis bedéms planens genomférande inte ge nagon betydande miljopaverkan och en
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behdver darfor inte upprattas.



Program och Start-PM

Négot planprogram har inte upprattats for omradet. Istéllet har dversiktsplanens mal och
rekommendationer styrt planarbetet. Planarbetet foregas av ett start-PM som antagits av
kommunstyrelsen i maj 2014.

Detaljplaner

For storre delen av planomradet galler tva aldre byggnadsplaner (Gustavsberg 218 och 270) faststallda
1940 respektive 1945. Planerna medger huvudbyggnader om hégst 100 respektive 120 m2 och uthus
om 30 m2, Minsta tillaten tomtstorlek var 1500 eller 2000 m2. Planbestammelserna andrades under
1987 for att motverka permanent bosattning. Huvudbyggnad fick da inte vara storre an 45 m? och
uthus hogst 20 m2. Som en Gvergangsbestammelse fick de som var permanentbebodda enligt 1987 ars
mantalslangd en tillbyggnadsrétt upp till 150 kvm fér huvudbyggnaden. Denna éndring faststalldes av
regeringen 1990. Nar den nya detaljplanen vinner laga kraft upphor de aldre byggnadsplanerna att
gélla.

Riksintressen
Planomradet ingar inte i nagra riksintresseomraden.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur och mark

Berggrunden i Skeviksstrand bestar till stora delar av urberg med gnejs och granit. Glacial lera och
sandig moran fyller upp sluttningar och dalgangar mellan bergsryggarna. Har finns ocksa svallsediment
av olika kornstorlek och mindre omraden med torv. Under vattnet finns en blandning av harda bottnar
med berg och mjuka bottnar med lera. Dessa skiftningar i topografi och jordman skapar forutséttningar
for en varierande natur bade ovan och under vattnet.

En oversiktlig naturinventering for omradet Koviksudde-Skeviksstrand genomfordes under varen 2014.
Inventeringen pekar bland annat ut vardefulla naturomraden, identifierar biologiska strukturer och
redovisar omraden dér extra hansyn behover tas for att 6ka mojligheterna att bevara ekologiska samband
och biologiska funktioner.

Naturinventeringen visar att omradet bestar av en del storre gronomraden och naturpartier mellan
bostadskvarteren. Storleken pa bostadsfastigheterna varierar och inom en stor del av bostadstomterna
finns partier av naturlig véxtlighet, medan andra bestar av anlagda grasmattor och hardgjorda korytor.

Tradskiktet utgors framst av tall, gran och bjork. Hallmarkstallskog dominerar pa hojderna. | lagre
liggande omraden finns frisk, naringsrik blandskog med inslag av fuktiga partier och 6ppen mark som
framst anvands till bete. Utover detta finns en del fuktlévskog, ddellévinslag, annan 16vskog och en del
hallmark och klippor mot havet.

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

Geotekniska forhallanden

Terrangen ar kuperad med stora hojdskillnader och branta sluttningar mot dalgangar och omgivande
fjardar. Omradet bestar till storsta delen av berg, moran och lera. Pa manga bostadsfastigheter ligger
berget i dagen eller nara markytan. Detta kan forsvara infiltration av regnvatten och fordyra
grundlaggning och ledningsdragningar. Aven lera inom tomtmarken kan forsvara infiltration av
regnvatten och paverka grundlaggning av byggnader.

I delar av planomradet, langs Skeviksstrandsvéagen norra delen, Smaskéarsvagen mellersta delen och
Koviksuddsvagen mellersta delen finns laglanta omraden med lera. Lerans djup och bérighet ar inte
undersokt inom den tidigare planlagda och bebyggda kvartersmarken.

Kommunen har infor utbyggnaden av vatten och avlopp latit utreda de geotekniska forutsattningarna
for nya VA-ledningar inom gatumark och grénomraden (GeoMind 2014).



bostadsbebyggelse Moses backe for.

Geotekniska forhdllanden och rekommendationer vid Moses backe

GeoMind har under 2016 pa uppdrag av Virmdoé kommun utfort en 6versiktlig geoteknisk utredning
inom ny foreslagen kvartersmark vid Moses backe (hér kallat bostadskvarteret).

I det foreslagna bostadskvarteret foreslas tre nya villatomter.

Den geotekniska utredningen beskriver jordlagerforhallanden i ett omrade inom bostadskvarteret dar
det forekommer lera och behandlar ocksa risken for ras och sked, 1&mplig grundlédggningsmetod,
begrénsning av uppfyllnader samt hantering av vattenavrinning. Enligt SGU jordartskarta utgors
bostadskvarteret geologiskt av glacial lera. Ytligt berg kan forekomma i de nordostra delarna. Négot
grundvatten har inte patriffats ytligare dn ca tre meter under markytan.

Jordlagerforhallanden

Jorden i de utforda sonderingarna inom exploateringsomradet bestar i huvudsak av lera pa
friktionsjord (grus och sand) pé berg. Leran utgdrs dverst av varvig torrskorpelera med tunna
finsandskikt. P& djupet 6vergér den till varvig lera med torrskorpekaraktér. Lerans méktighet varierar
mellan ca 0,6-4,0 m. Friktionsjordens méktighet i utférda sonderingar varierar mellan ca 0,2-4,0 m och
bestar overst i huvudsak av finsand med inslag av silt. Mot djupet dvergar finsanden till fastare morén.

Risk for ras och skred
Forutsattningar for skred finns huvudsakligen i:

e Jutande leromraden med lutningar > 1:10.

e branta slénter i silt- och sandomréaden.
Det lutande leromrédet i exploateringsomréadets sddra, flacka del bestér av fast lera pa friktionsjord.
Maiktigheten av lera och friktionsjord dr som mest ca 4 m och markens lutning dr < 1:10
(marknivéerna inom de blivande villatomterna varierar mellan +13,5 och +17,1). Med dessa
forutséttningar ges en tillfredsstillande sdkerhet mot stabilitetsbrott inom leromradet. Planerade
marknivaer och marklutningar behdver anpassas sa att dessa inte forsdmrar stabiliteten i ett senare
skede. Branta slénter och hoga uppfyllnader bor darfor undvikas. En ny planbestimmelse om maximal
uppfyllnad 0,5 meter inom kvarteret laggs darfor till i plankartan.

Den norra delen av exploateringsomradet bestar av ett brantare fastmarksparti med morén och berg i
en naturlig sldt mot séder. Lutningen i sldnten bedoms inte vara storre dn 1:4 vilket motsvarar ca 14
grader, som karakteriseras som flack sldnt. Friktionsvinkeln pa materialet i sldnten bedoms till ca 29-



32 grader (morén). Slantens flacka lutning tillsammans med materialets friktionsvinkel ger
bedémningen om att tillfredsstdllande sdkerhet finns mot stabilitetsbrott i sluttningen.

Da det forekommer finmaterial som sand och stéllvis dven silt i omradet ska risken for erosion beaktas
vid framtida projektering. Finmaterial kan vid kraftig nederbord spolas bort om slédnter inte forses med
erosionsskydd av ldmpligt jordmaterial eller vegetation.

Grundliggning

Byggnader inom exploateringsomrédet foreslds byggas med grundplatta (s.k. platta p4 mark) pd packad
fyllning pé fast lagrad friktionsjord. Torrskorpelera och eventuella 16sa jordlager ska skiftas ur och
ersittas med godkédnd packad fyllning. Schaktbottenbesiktning ska utforas av sakkunnig geotekniker.

Hantering av dagvatten

Vattenavrinning fran hogre liggande mark och slént ner mot tomtmarken i samband med kraftiga regn
kan innebéra en risk inom exploateringsomradet. Vid kraftiga regn hinner marken inte suga upp
nederborden utan storre delen rinner av mot lagre liggande terrdng. Praktiskt kan detta hanteras genom
ett avskdrande stenfyllt dike, eller grunt 6ppet dike, ndrmare sldnten i syfte att skdra av och avleda
vattnet fran byggnaderna, alternativt kan marknivaerna kring byggnaden terrasseras upp sa att vatten
avleds frdn byggnaderna. Det &r viktigt att vattnet fran en fastighet inte leds in pa grannfastigheten,
utan leds inom egen tomtmark fram till dagvattendiket vid lokalgatan. Foreslagna diken illustreras i
figuren nedan och i plankartan.

3495
s -

Figur i rott som visar det undersokta leromradet vid Moses backe.
Pilarna visar foreslagna diken runt kvarteret och mellan tomterna.

Risk for hoga vattenstind

Planomradet ligger vid Ostersjon. Lansstyrelsen rekommenderar att bebyggelse ska ligga hogre an
nivan +2,7 meter enligt hojdsystemet RH2000. Alla bostadshus inom planomradet ligger hogre dn
denna niva.

Fororenad mark
Det finns inga kanda fororenade markomraden inom planomradet.



Koviks avfallsanliggning

Miljotillstind

Inom Sitas avfallsanlaggning vid Kovikstippen pagar verksamheter som bullrar och dammar.
Avstandet fran avfallsanlaggningen till narmast beldgna bostader i planomradet for Skeviksstrand ar
300-500 meter. Verksamheten pa Koviks avfallsanldggning &r hanterad i ett sérskilt tillstdndsbeslut.
Sita har tagit fram flera bullerutredningar som underlag f6r miljotillstaindet. Boendet i planomradet ar
etablerat pa platsen sedan lang tid tillbaka. Detta tolkas i kommunens planarbete sé att Sitas
miljotillstdnd ar anpassat till att Skeviksstrandsomrédet &r bade planlagt och bebott.

Bullervillkor
I Sitas tillstdndsbeslut fran 14 oktober 1994 finns villkor om tilldtna ekvivalenta ljudnivéer:
Dagtid 07-17 55 dBA

Kvillar o helger 45 dBA
Natt 22-07 40 dBA
Naturvardsverkets vigledning for industri- och verksamhetsbuller
Dagtid 06-18 50 dBA
Kvillar o helger 45 dBA
Natt 22-06 40 dBA

Kommentar: Naturvardsverkets riktlinjer dagtid anger lagre bullernivaer men dagvillkoren géller
under fler timmar (jamfort med Sitas bullervillkor).

Bullerutredningar 2016

Léansstyrelsen har under 2015 forelagt SITA att genomfora bullerutredning vid Koviks
atervinningsanldggning. Kommunen bedomer att dessa utredningar é&r tillrdckliga for att bedoma
bullersituationen inom planomréadet Skeviksstrand. Bullerutredningar A och B (AF 2016-02-15 och
2016-02-12) visar att bullervillkoren for bostdder i Skeviksstrand uppfylls for ekvivalentnivaer och
momentant buller under alla tider pa dygnet.

Rapport A visar métningar av ekvivalenta och maximala ljudnivaer.

Rapport B redovisar berdkningar och bedomningar av externt industribuller fran Koviks
itervinningsanliggning vilket innefattar all verksamhet samt trafik inom verksamhetsomridet. Aven
framtida buller med planerad kross har redovisats.

Bedomning av buller inom befintlig bebyggelse inom planomrddet Skeviksstrand

Sitas bullerutredningar inkluderar matpunkter vid Koviksuddsvéigen 12 och 36.

Dessa mitpunkter ticker in de delar av planomradet som paverkas mest av buller.

De ekvivalenta ljudnivéerna vid Koviksuddsvégen 12 och 36 underskrider Sitas bullervillkor.

Bedomning av buller vid foreslagen ny bebyggelse vid Moses backe

Sitas bullerutredningar inkluderar en méatpunkt vid Koviksuddsvégen 36.

Denna métpunkt kan anvéndas som referenspunkt fér den nya bebyggelsen vid Moses backe.

De ekvivalenta ljudnivéerna vid Koviksuddsvagen 36 underskrider bullervillkoren med ca 10 dBA
dagtid och ca tre dBA kvillstid (ingen verksamhet pa Kovikstippen nattetid). De maximala
bullernivaerna underskrids med ca 2 dBA vid referenspunkten. Moses backe ligger ca 200 meter norr
om referenspunkten i Sitas bullerutredning, 14gre i terrdngen och mer avskdrmat fran bullerkéllan.
Exploateringsomradet bedoms déarfor ha en betydligt 1agre bullerexponering dn referenspunkten vid
Koviksuddsvégen 36.

Kommunen bedomer darfor att den befintliga bebyggelsen 1 Skeviksstrandsomradet idag och i
framtiden har bullernivaer som vl underskrider naturvardsverkets riktlinjer.

Den nya bebyggelsen vid Moses Backe kommer att fa bullernivder som vil underskrider
naturvardsverkets riktlinjer.
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Radon

Kommunens 6versiktliga radonkarta visar hog risk for radon i delar av planomradet.

Byggnader inom hogriskomrade ska normalt utféras med radonséker konstruktion eller motsvarande
atgérder vidtas sa att hogsta tillditna radonhalt inte kommer att 6verskridas i byggnaden. Ansvaret for
att bedoma den faktiska radonrisken pé varje byggplats och vidta tillrdckliga skyddsétgéirder aligger

den som ska bygga.

Fornlamningar
Inga kanda fasta fornlamningar finns inom planomradet.

Landskapsbild

Bebyggelsen i Skeviksstrand ligger hdgt med utsikt 6ver omgivande fjardar. Vackra utblickar ar
viktiga att bevara, bade fran NATUR-mark och bostadsfastigheter. Paverkan pa landskapsbilden kan
begransas genom att strandzonen ar prickad i plankartan och skyddas fran storre byggnader. Manga
huvudbyggnader ligger indragna pa fastigheten med skyddande véxtlighet. Detta karaktarsdrag ar i
delar av omradet skyddat med en bredare punktprickad zon i plankartan som inte far bebyggas.

Bebyggelse

Omradets historia och bebyggelseutveckling

Stora Koviks gard har troligen anor fran yngre jarnalder, vilket ett mindre gravfalt, ca 200 meter Oster
om garden talar for (utanfor planomradet). Garden hade dven ett strategiskt lage invid en skyddad vik
som numera ar uppgrundad och anvands till betesmark. Garden omnamns i skriftliga kallor forsta
gangen 1535. Det gor aven granngarden Lilla Kovik. Vid 1700-talets mitt anlades ett krutbruk vid
Stora Kovik. Bruket utnyttjade vattenkraften fran det forna vattendraget som gick fran det hogre
beldgna Kovikstrésk och mynnade ut i viken vid platsen som heter just Strommen. Krutbruket var en
ganska stor anlaggning med salpeterverk och krutkvarnar. Synliga lamningar fran den
vattenkraftbaserade industrin finns annu kvar nara trasket. Under Stora Kovik lag flera torp, Kofoten,
Koviksudd och Marsatra (utanfor detaljplanen). De ursprungliga torpen ar nu borta.

Hela planomradet praglas av 1930-talets sportstugerdrelse. Pa T T o P e I
1930-talet styckades den forsta marken av fran Stora Koviks
agor. Det var jarnvagsbolaget Stockholm — Saltsjon som hade
forvarvat markerna i syfte att skapa ett fritidshusomrade.
Karaktaristiskt for sportstugeomradena ar de stora fastigheterna
och att stor hansyn togs till natur och topografi. Detta reglerades
i de byggnadsplaner 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,

flacka sadeltak, tva- eller en-luftsfonster utan sprojs med (R B ot e
smackra bagar. Husen har trafasad, ofta med liggande panel, e L
ursprungligen malade i brunt eller morkt rott. S

A-B. STORA KOVIK

Kalorinavégen 19 - Tel 234330
Fontliningschef G. A. WAH LBERG
Ee hosersid T Senidbeden 598.

Jarnvigsbolaget Stockholm Saltsjon férvirvade mark frdan Stora
Koviks dgor och som sedan fick ge namn dt ett nybildat bolag
for exploatering av sommarstugetomter vid Stora Kovik.
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Figur. Exempel pa den typ av sportstugor som ar vanliga i omradet.

De flesta av de ursprungliga stugorna har successivt byggts om och byggts till. Nya hus har
tillkommit. Trots detta har omradet kvar mycket av den ursprungliga karaktéren av ett
fritidshusomrade fran 1940-och 50-talen.

Verksamhet vid Stora Koviks giard
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Mark som idag tillhor Stora Koviks gc%rd.

Garden Stora Kovik &r en jordbruksfastighet, med histhéllning som inriktning. De bebyggelseomraden
som nu planlédggs har sedan 1940-talet varit planlagda for bostadsbebyggelse. Tidigare tillhorde dessa
markomréden Stora Koviks gérd. Héastverksamhet i den omfattning som nu bedrivs, har inte
forekommit forrdn nuvarande dgare forvarvade garden. Pa Stora Kovik finns idag totalt ca 50 héstar,
uppdelade pa flera stallbyggnader. Hir finns @ven ridhus och ridbana.

Avvigning mellan enskilda och allméinna intressen

Boverket har tagit fram en ”Végledning for planering for och invid histhallning” (Rapport 2011:6).
Syftet &r bland annat att ge végledning for tillimpning av PBL, nédr det géller att bedoma
mdjligheterna till samexistens mellan djurhallning och boende i nirheten.
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Det avilar kommunen att beakta bade allmédnna och enskilda intressen, och gora sé kallade
intresseavvigningar. Hilso- och sidkerhetsaspekter ska beaktas. De oldgenheter som hdsthallningen kan
medfora ar framfor allt damm, buller, lukt, flugor och allergener.

Allmént géller att ju fler djur pa en begrénsad yta desto storre paverkan pd omgivningen. Méngden
allergener som sprids 6kar med antalet héstar. Ju langre avstandet mellan djurhallning och bebyggelse
desto mindre &r risken att omgivningen paverkas. Antalet histar och placering av gddselstackar har
ocksa betydelse. Spridningen av lukt, damm och héstallergen paverkas &ven av vind, topografi och
vegetation.

Avstandet mellan stallbyggnaderna pa garden och ndrmaste bostadshus &r ca 300 meter. Foreslagen
planldggning innebdr inga fordndringar vad géller detta avstand. Vidare &r hasthallningen i omradet en
sedan tidigare etablerad verksamhet. Detta innebér sannolikt att acceptansen for héstar dr hog hos de
som bor eller véljer att bosétta sig i omradet.

Totalt tillkommer fyra byggritter inom planomradet Skeviksstrand, varav tre ligger p4 mark som
tillhor Stora Koviks gard. Fastighetsdgaren till Stora Koviks gérd har framfort 6nskemél om ytterligare
byggritter, men detta fér i sd fall provas efter planbesked i en annan detaljplaneprocess.

Inom planomrédet paverkar hdstverksamheten éven trafiksdkerheten, da vigar anvénds for ridning och
transporter till och fran beteshagar. Hastverksamheten leder ocksa till att ménga barn och ungdomar
ror sig pa vagarna intill gadrden. Det finns idag ett behov av att forbéttra trafiksdkerheten i anslutning
till garden och det ar bra om olika trafikslag i hogre grad kan separeras fran varandra. Fler ridstigar
kan med fordel anldggas i anslutning till garden.

Det ar viktigt att &ven bedoma den forvantade utvecklingen, bade for hasthéllningen och
bebyggelseutvecklingen. I takt med att fler hushall bosétter sig permanent i omradet, uppkommer
sannolikt krav pa en forbattrad trafiksidkerhet i omridet kring garden. Planforslaget mojliggor déarfor
en breddning av Koviksuddsvigen déar den passerar forbi Stora Koviks gard. Intill Koviksuddsvégen
kan en géng- och cykelvég anlidggas och fastighetségaren har mdjlighet att komplettera med en anlagd
ridstig.

Trafikverkets storre vdgar i ndrheten av planomradet &r inte lampliga att nyttja som ridvéagar. Varmdo
kommun, genom kultur- och fritidsenheten, samarbetar med Varmdo Hastvagsforening for att
genomfora angeldgna atgirder for att befrimja ridning och bygga ut eller forbattra ridvagar. I en
utredning fran 2012 har Varmdo Hastvigsforening presenterat ett forslag till en séker ridvig mellan
ridanlédggningarna i Stora Kovik, Skevik och Anneberg.

Sammantaget gérs bedomningen att det finns forutséttningar for en fortsatt hdstverksamhet pé Stora
Koviks gard. Trafiksdkerheten kan forbattras om de atgirder som foreslas ovan genomfors.

Befintlig bebyggelse

I planomradet finns en blandad och ganska gles bebyggelse. Den bestar dels av aldre fritidshus fran
1940- och 50-talet och dels av mer moderna villor fran 1980-talet och framat. Manga aldre hus ar om-
och tillbyggda och anpassade till permanentboende. Nagra av fastigheterna i omradet & mellan 3000
och 4000 m2. Nagra fa ar annu storre. De flesta fastigheterna ar dock mellan 1500 och 2500 m2,

Pa manga av tomterna finns bade aldre tradgardar och partier av skogsmark. Husen ar ofta placerad en
bit in pa fastigheterna och har finns vanligen huvudbyggnad, garage och andra uthus. Manga tomter &r
kuperade med branta infarter. En del byggnader har hoga grundkonstruktioner eller sluttningsvaningar.
Viss aldre bebyggelse forekommer men kan inte anses ha sa hoga kulturhistoriska vérden att det
motiverar att detaljplanen behover férhindra ombyggnader eller rivning.
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Tillkommande bostadsbebyggelse

Syftet med planen ar att sa langt som majligt bevara omradets karaktar i form av smaskalig bebyggelse
pa stora fastigheter. Sammanhangande grénomraden bevaras och viktiga naturomraden sékerstalls i
planen. En 6kning av byggratten gors i planforslaget for att underlétta boende aret runt och tillgodose
de 6nskemal om storre byggratter som finns i omradet. Storsta tillatna byggnadsarea och 6vriga
byggnadshestammelser foreslas vara samma pa alla fastigheter. Byggratten uttrycks i byggnadsarea
(BYA), och bruttoarea (BTA). BYA &r den yta som byggnaden upptar pad marken och BTA &r nagot
forenklat den invandiga bruksarean + omslutande yttervaggar. Bostaderna far ocksa innehalla icke
storande verksamheter som t.ex. frisér och hemmakontor. Bestammelserna finns pa plankartan.

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

e Enbart friliggande enbostadshus tillats. Endast en bostadslagenhet far anordnas per fastighet.

e Storsta tillatna byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad &r 160 m2 i ett plan.

e Storsta bruttoarea (BTA) dr 220 m2. Detta innebdr att en byggnad i tva plan kan byggas med
ca 110 m? (BTA) i varje vaningsplan.

e 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 underlatta utsikt fran andra
fastigheter och bidra till att bevara landskapsbilden i omradet.

e Sluttningsvaning/suterrangvaning ingar i tillatet antal vaningar och kan anlaggas dar terrangen
sa medger.

o Kallare far inte anlaggas. Detta motiveras av att kéllare orsakar stor paverkan pa terrang och
landskap och kan vara svara att skydda mot 6versvamning av dagvatten och spillvatten.

e Komplementbyggnader tillats med en sammanlagd byggnadsarea av 50 m2.

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

e Bestdmmelse om minsta fastighetsstorlek varierar i omrédet och foljer i huvudsak den
nuvarande storleken pé fastigheterna for att delning av bostadsfastigheter ska kunna undvikas.

o Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning och som inte dverensstimmer med
bestdmmelserna i plankartan ska dndé anses vara planenliga. Denna bestimmelse har
tillkommit for att Aven byggnader som har tillkommit i strid med géllande detaljplan ska
kunna byggas till eller erséttas. Det giller till exempel byggnader pa mark som inte féar
bebyggas (prickmark). Om en sddan byggnad helt eller delvis forstorts genom véada far en ny
byggnad ateruppforas om inte byggnadens volym eller vaningstal okas. Byggnader som utgor
en fara for sikt och trafiksidkerhet bor dock ateruppforas pa lampligare plats.

Byggnader som far uppforas utan bygglovsprovning

Fordndringar har inforts i plan- och bygglagen fran och med den 2 juli 2014. Lagéndringarna innebér
bland annat att en fastighetsdgare, utan bygglov men med bygganmaélan, ska kunna bygga ett mindre
bostadshus, ”Attefallshus”, pa 25 kvm, utféra 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 dr mojligt att, utdver planens bestdmmelser om utnyttjandegrad,
bygga uthus och tillbyggnader som medges av de s.k. ”Friggebod-regler” eller ”Attefalls-regler” som
kan gélla vid det tillfalle i framtiden nédr en ny byggnad ska uppforas eller byggas till.

Byggnadskultur och gestaltningsprinciper
Den tidiga bebyggelsen i omradet har vanligen ett enkelt formsprak med enkla trafasader, flacka
sadeltak, fonster utan sprojs och traditionella farger eller slamférger, ofta i brunt eller morkt rott.
For att den nya bebyggelsen ska bidra positivt till bebyggelsemiljon &r det viktigt att:
e Varna om omradets kuperade topografi och aldre markplanering. Det &r viktigt att anpassa
husets placering till topografi och landskap.
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e Varna om den grona karaktaren i omradet med byggnader som ligger inbaddade i gronska.
Forgardsmarken (prickad mark mot gatan) bor sa langt mojligt ha en véxtlighet som bidrar till
att skapa gréna rum pa tomten och ett gront vagrum langs gatan.

¢ Ny bebyggelse ska anpassas till befintlig terrang med ett minimum av spréngning,
markarbeten och utfyllnader. Vardefulla naturpartier pa tomten bér bibehallas. Schaktningar
och uppfyllnader stérre &n 0,5 meter prévas med marklov.

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

e Byggnadstyp ska valjas efter bostadsfastighetens terrangforhallanden. Kuperade tomter kan
behdva bebyggas med suterranghus eller med byggnader som pa annat sétt tar upp
nivaskillnader. Byggnaden ska ansluta till marken pa ett naturligt sétt.

Hamnar och vattenomraden
| plankartan foreslas flera typer av vattenomraden:

e Oppet vattenomrade, w.

e wB; omfattar i huvudsak vattenomraden intill bostadsfastighet som ligger nara vattnet. Har far
mindre bryggor anlaggas enligt bestammelse i plankartan.

e WB; omfattar vattenomrade for mindre badbrygga.

e Wv, smabatshamn, ar befintliga omraden med gemensamma bryggor. Har far gemensamma
bryggor och flytbryggor anléaggas.

e v betecknar hamnomrade pa land.

Gator och trafik

Gatuniit/vignit

I omradet finns ett smaskaligt asfalterat vagnat med smala vagar som ar kompletterade med
motesplatser. Bredden pa korbanan varierar men ar vanligen ca 3,5 meter. Nagra av vagarna ar mycket
branta och smala. VVagnatet i omradet &r dimensionerat for den nuvarande trafiksituationen. Under de
narmaste 10-20 aren Okar aret runt-boendet och manga familjer med barn kommer att flytta in i
omradet. Trafiken kan 6ka till mer dn det dubbla. I kommunens Gversiktsplan uttalas for PFO-omraden
att:

Vagar och naturomraden ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap

Det lokala vagnatet ska utvecklas i takt med att trafiken dkar

Uppsamlingsvagar kan behdvas som medger mate for tva bilar + gaende

Kollektivt resande ska underlattas genom hallplatser, infartsparkeringar och cykeluppstallning
samt utbyggnad av gang- och cykelvéagar

For att forbattra trafiksakerhet och framkomlighet kommer stora delar av vagnétet pa sikt behéva
breddas. Detta underlattar sékra maten mellan personbil, stora fordon, gaende och cyklister. Dessa
vagbreddningar bedéms i de flesta fall rymmas inom befintligt vagomrade. Koviksuddsvagen behover
breddas och gangbana eller cykelbana behover anlaggas. Vagomradet ar darfor breddat mot soder och
vaster i plankartan.

Géng- och cykeltrafik

Det saknas separata gang- och cykelvagar inom omradet. | detaljplanen foreslas en huvudgata med
GCM-vag langs Koviksuddsvagens sodra del fran bostadsomradet ner till Lagnovéagen. Aven den
norra delen av Koviksuddsvagen ges ett bredare vagomrade i plankartan for att rymma en framtida
GC-bana.

En foreslagen kortare gang- och cykelvag langs Lagnovagens sodra sida foreslas anlaggas med
kommunen som huvudman och redovisas som GCM-VAG i plankartan. Via en mindre bilvag
(Dianavagen) kan da en sammanhangande cykelférbindelse in till Gustavsberg iordningstallas.
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I kommunens cykelplan planeras pa sikt for cykelvag aven langs Lagnovagen mellan Lagno och
Insjon. En sadan gang- och cykelvag kan forbattra mojligheterna att cykla till busshallplatsen vid
Insjon och till skola och forskola pa Norra Lagno.

Ridviagar

Vignétet inom omradet &r inte 1dmpligt att nyttja som ridvdgar. Varmdo kommun genom kultur- och
fritidsenheten samarbetar med Varmdo histhagsforening for att genomfora angeldgna atgirder. I en
utredning fran 2012 har Varmdo hésthagsforening presenterat ett forslag pé sdker ridvig mellan stallen
Stora Kovik, Skevik och Anneberg.

Kollektivtrafik

Storstockholms Lokaltrafik (SL) trafikerar Lagnévagen med busslinjer fran Skeviksstrand till Insjon
och till Gustavsberg. Avstandet fran bostadsfastigheterna i planomradet Skeviksstrand till
busshallplats vid Lagnovéagen varierar mellan 500 meter och 2 km. Nar antalet boende i omradet ckar
blir det angeldget att erbjuda tatare turer med kollektivtrafik langs Lagnévagen.

Kommunen stravar efter att busshallplatser och en saker passage 6ver Lagnovagen ska kunna
utvecklas i samarbete mellan Trafikverket och Storstockholms Lokaltrafik (SLL). Kommunen har
oversiktligt utrett passage och hallplatslagen vid vag 642 Lagnévagen. Dessa redovisas som
illustrationer i plankartan. Hallplatser och passager kan sedan utredas vidare av kommunen,
Trafikverket och SL.

Parkering
Parkering sker idag pa respektive bostadsfastighet och pa mindre gemensamma parkeringar i omradet.

Teknisk forsorjning

Tekniska utredningar

En forstudie for utbyggnaden av vatten och spillvatten (VA) har tagits fram under 2014. Férstudien
visar att vatten och spillvatten kan byggas ut med ett kombinerat system med sjalvfall och LTA-
enheter (LTA = lattryckavlopp). En mer detaljerad utredning av vatten och spillvatten har tagits fram
under 2016.

Vatten och spillvatten

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

Kommunen kommer att bygga ut ett kommunalt vatten- och spillvattennat med bérjan under 2016.
Avsikten ar att samtliga fastigheter inom planomradet ska kunna anslutas. Ledningsnatet kommer att
byggas ut med konventionellt spillvatten med sjalvfall och pumpstationer dar sa ar mojligt. | de mer
kuperade delarna av omradet tillampas LTA-system med separat pump for respektive fastighet. De
kommunala ledningarna kommer att forlaggas i vagomraden och gronomraden.

Ledningsstrak i naturmark har illustrerats som ”VA-ledning” med kursiv text i plankartan.
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Pumpstationer
Inom planomradet Skeviksstrand foreslas fyra pumpstationer. Pumpstationer redovisas som E,-
omréden i plankartan.

Placering av pumpstationer

For att undvika paverkan pé bostider fran eventuell lukt och buller placeras pumpstationer, om
mojligt, enligt riktvarde angivet i Boverkets allménna rad ”Battre plats for arbete” (1995:5). For
pumpstationer rekommenderas 50 m skyddsavsténd till byggnad dar minniskor stadigvarande vistas.
For att skyddsavstandet till ndrmaste byggritt for bostadshus ska uppnés, begrinsas vissa fastigheters
byggmojligheter med bestimmelsen korsprickad mark i betydelsen att endast komplementbyggnad
tillits. Placeringen av pumpstationerna har skett i dialog med miljoskyddshandléaggare och
kommunekolog.

Utformning av pumpstationer

Utformning av pumpstationer sker enligt Virmd6 kommuns standard med dubbla pumpar och ett
overvakningssystem. Larmet frdn 6vervakningssystemet dr direkt uppkopplat till kommunens
driftenhet som &r bemannad dygnet runt. Mgjlighet finns att koppla upp reservkraft i pumpstationen
vid langre stromavbrott. I de fall nir samtliga sékerhetssystem fallerar finns mojlighet for stationen att
bradda avloppsvattnet.

Nodbradd

Ett avloppsvatten innehdller vixtniringsimnen sdsom fosfor och kvéve vilka bryts ner och
omhindertas i det naturliga kretsloppet. En braddning fran en liten eller mellanstor station har relativt
liten paverkan pa miljon. Om en recipient ér kinslig eller om den briddade méngden avloppsvatten ar
stor kan ett storre niringspaslag skifta balansen eller helt férdndra biotopens sammansittning. Vissa
biotoper, som kérr- och sankmark har ofta véxtlighet som klarar ett stérre naringspaslag. Det finns inga
utpekade kénsliga biotoper eller skyddade miljoer i omradet enligt Varmdo kommuns dversiktsplan
2012-2030.

For samtliga stationer kan nddbradd ske till naturmark. Braddning p& naturmark eller diken fordrojer
och minskar avloppsvattnets paverkan pa recipienten och det finns mojlighet att manuellt omhénderta
material som plast och papper. For tva av pumpstationerna dr braddpunkten ca 200 meter fran havet
och dér &r det pa grund av avstandet osannolikt att braddvatten nar havet. De Gvriga stationerna &r
beligna ca 50 till 150 meter frin havet, frin dessa leds avloppsvatten via diken till havet. Aven om det
inte finns nidgon utpekad kommunal eller allmén badplats i omradet far man rikna med att ménniskor
badar. De hoga bakterietalen i braddat vatten, innehéllet av virus och eventuellt andra
sjukdomsframkallande organismer, utgor en hygienisk risk néra ett utsldpp. Under sommartid minskar
antalet bakterier som kommer ut i en recipient ganska snabbt beroende pa hdg temperatur, solljus och
predation. Den tid det tar att reducera antalet med 90 % kan under sommaren vara sa kort som 30
minuter men dr under vintern flera dagar (Lannergren, 2013-06-26).
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Dagvatten

Dagvatten dr vatten fran regn och snésmaéltning som rinner av tillfalligt fran mark, gronytor och tak.
Detaljplaneomradet ligger i sin helhet utanfor det kommunala verksamhetsomradet for dagvatten.
Stora Koviks védgforening ansvarar for dagvattenavrinning pé 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 dppna diken 1dngs omréadets vigar och delvis i diken 6ver naturmark. Vid
snosmaltning och regn leds dagvatten vidare till recipienten Askrikefjarden.

Kommunens dagvattenpolicy sager att dagvatten ska hanteras lokalt inom den egna bostadsfastigheten.
Detta kan ske till exempel genom att ansluta stupror till utkastare som leder vattnet vidare ut pa
vegetationsbeklddd yta, minska hardgorandegraden genom att istéllet for asfalt eller plattor anvianda
vattengenomsldppliga beldggningsmaterial sisom grus eller gles stenbeldggning.

Tomtutfarter kan utféras med lutning mot en vegetationsyta inom tomten dér vattnet kan infiltrera.
Stenkistor kan anlaggas for infiltration eller fordr6jning. Parkeringsytor med mer &n tio
parkeringsplatser behdver utrustas med oljeavskiljning.

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

En dagvattenutredning har upprittats av Atkins Sverige AB under 2014. Syftet med
dagvattenutredningen ar att redogora for hur dagvattenhanteringen bor utformas for att minimera
risken for negativ paverkan pé yt- och grundvattenrecipient samt undvika dversvamning av fastigheter.
Utredningen visar avrinningsomrdden och avrinningsstrak for bade 10-arsregn och 100-arsregn.
Utredningen visar ocksé kritiska omrdden for 6versvimning och avrinning i omradet samt forslag pa
atgarder for att hantera dagvattenfloden.

De viktigaste dagvattendtgirderna inom planomrédet i Skeviksstrand &r att:

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

e Forbittra diken och vigtrummor (vagféreningens ansvar).

e Dagvatten ska tas omhand lokalt (LOD) pé egen fastighet (respektive fastighetsdgares ansvar,
hanteras ocksa i bygglovet).

e Plankartan anger att hogst 50 % av ytorna inom en bostadsfastighet fir hardgoras (hanteras i
bygglovet). Detta motiveras av att avrinningen fran omrédet bor vara sé liten som mgjligt for
att inte fororena recipienten eller orsaka Gversvimningar.

e Undvika att bygga i omradden som kan komma att 6versvammas vid kraftiga regn.
Oversviimningsomraden inom kvartersmark och grénomriden fungerar som utjimnings-
magasin vid stora regn. Dessa omraden dr viktiga att bevara utan uppfyllnader eller
bebyggelse och delar av kvartersmarken dr darfor markerad som prickad mark i plankartan
med illustrationstexten dversvimningsrisk (respektive fastighetsdgares ansvar att inte uppfora
byggnader i 6versvimningskénsliga omraden).

e Bygga dagvattendiken 6ver enskilda tomter som maste avvattnas gemensamt. Dessa
dagvattenstrak markeras som dagvattendiken, i plankartan (berdrda fastighetsigares ansvar att
anldgga och forvalta dessa diken gemensamt).
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Dagvattenhantering vid fastigheten Stora Kovik 1:62

Under planarbetet har fastighetsédgaren vid Stora Koviks gard, Stora Kovik 1:62, efterlyst en
redovisning av dagvattenatgdrder och hur dagvattenatgirder kan sékerstéllas fastighetsréttsligt.
Eftersom delar av planomradet har dagvattenavrinning dver Stora Koviks gard har planbeskrivningen
héar kompletterats med en fordjupad redogdrelse for denna dagvattenavrinning.

Atkins dagvattenutredning delar in planomradet i olika avrinningsomraden. Har redovisas sarskilt
avrinningsomrade Omrade 5 och ett omrade vid Palsteksvagen markerade med roda ovaler i kartan
nedan.

Askrikefjarden

Y \ rwa ou?
L)
S

Karta ur dagvattenutredningen som visar Avrinningsomrdden nr 5 kring Moses Backe och
Avrinningsomrade Palsteksvagen som har markerats med roda ovaler. Gron och bla oval visar
omraden som Gversvammas vid storre regn.

Avrinningsomrdde 5

Bebyggelsen lidngs den centrala delen av Koviksuddsvigen och norra delen av Smaskérsvéigen har
dagvattenavrinning mot ett omrade med beteshagar inom Stora Kovik 1:62 (gron oval). Inom
avrinningsomradet finns bebyggelse, vigar och diken som finns i omrédet sedan mitten av 1900-talet
men ocksa skogspartier och hillmarker utanfor planomréadet. Beteshagarna som tar emot detta
dagvatten &r ursprungligen en utdikad vatmark, avvattnas sedan norrut genom ett gravt dike mot
Hoggarnsfjarden.

I beteshagen finns éldre dréneringsledningar som troligen har anlagts i samarbete mellan jordbrukare
och boende i fritidshusomradet. Hasthagarna dversvimmas regelbundet vid regn och sndsméltning.
Dessa dversvamningar dr naturliga eftersom omrédet ér 14glént och insténgt. Efter planldggning och
utbyggnad av VA-ledningar och nya bostadshus kommer tillrinningen till omréadet att 6ka négot.

Fastighetsdgaren till Stora Kovik 1:62 har sjélv tagit initiativ till den nya exploatering som planen
medger vid Moses backe (tre villatomter). En stor del av 6kningen av den kommande
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dagvattenbildningen uppstér troligen genom denna exploatering som blir en avstyckning fran Stora
Kovik 1:62.

For att begriansa oversvimning av hagmarken kan foljande atgirder provas:

A. Dagvattendtgirder inom tomtmark i avrinningsomradet. Giller sérskilt de tre nya villatomterna vid
Moses backe.

B. Forbéttrad avrinning fran beteshagarna genom att diket fordjupas och breddas forbi fastigheten
Stora Kovik 1:329. Dessa atgarder ligger nedstroms hagmarken inom den storre fastigheten Stora
Kovik 1:62.

C. Fordjupade makadamfyllda diken langs Koviksuddsvigen och Moses backe som kan fordroja
dagvatten och mdjliggora en vis infiltration. Dessa dtgirder ligger inom vigomradet och hanteras
av végforeningen.

Avrinningsomrdde Pdlsteksvigen

Detta avrinningsomrade bestar av ca tio bostadsfastigheter kring korsningen Péalsteksvigen-
Koviksuddsvagen. Hérifrdn kommer en mycket liten del av tillrinningen till det stora héstbetesomradet
(blé oval i figuren ovan) i dalgdngen inom Stora Koviks gard, Stora Kovik 1:62. Biacken fran
Kovikstrisk och avrinningen frén Kovikstippen star for storsta delen av tillrinningen till
héstbetesomradet.

Haéstbetesomradet dr en laglant och sank vatmark som ldnga perioder &r naturligt 6versvimmad.
Forutséttningarna for histbete ar darfor redan idag mycket begriansat. Kommunens slutsats ar att
avrinningen till hiastbetesomradet fran den bebyggda delen av planomrédet &r liten och férsumbar.

For att begrinsa avrinningen fran bostadsfastigheterna vid Palsteksvigen kan foljande atgiarder provas:
A. Dagvattenatgirder inom tomtmark i avrinningsomradet.

B. Fordjupade makadam-fyllda diken ldngs Koviksuddsvéigen som kan fordrdja dagvatten och
mojliggora infiltration. Dessa atgérder ligger inom vagomradet och hanteras av vagforeningen.

Hiistbetesomrddet soder om Lagnévigen

Héstbetesomradet séder om Lagndvagen mellan Dianaviagen och Jupitervdagen inom Stora Kovik 1:62
ar periodvis naturligt 6versvimmat. Den nya, tillkommande tillrinningen fran planomrédet till detta
betesomrade kommer fran en ny GCM-vig som dr ca 100 meter lang och har en areal av ca 300 m2.
Kommunens slutsats &r att avrinningen fran denna del av planomradet ar forsumbar.

For att begrénsa avrinningen fran GCM-végen till betesomrédet kan foljande &tgérd provas:

A. Fordjupade makadam-fyllda diken laings GCM-vigen som kan fordrdja dagvatten och
mojliggora infiltration. Dessa atgdrder hanteras av kommunen som ér vighallare for denna del
av GCM-végen.

Brandvatten

Ett sa kallat alternativt brandvattensystem kommer att tillampas inom planomradet. Det innebar att
relativt fa brandposter kommer att anlaggas och att brandforsvaret i forsta hand forvantas kunna slacka
med det vatten man har med sig i tankbilen. Ett sa kallat konventionellt brandvattensystem innebar
hogre kapacitet i ledningsnétet, kortare avstand mellan brandposter och anvéands framforallt i
centrumomraden och/eller omraden med flerbostadshus.

Placering av brandpost kommer att ske i samrdd med Stockholms Brandfrsvar. Avstand till
brandposter utformas enligt dokument VL2014-12 Brandvattenforsorjning ”Vigledning vid
utformning av brandvattenforsorjning fran brandposter, alternativsystem med tankbil och
branddammar” samt enligt Svenskt vatten- och avloppsverksforeningens publikation VAV P83



20

”Allménna vattenledningsnét Anvisningar for utformning, fornyelse och berdkning” anvinds vid
projekteringen.

Virme
Uppvarmning av bostader i omradet sker vanligen med el i kombination med bergvarme eller
luftvarmepump. Inga gemensamma uppvarmningssystem foreslas inom planomradet.

El, tele och bredband
Boo Energi svarar for omradets elforsorjning. Befintliga transformatorer/natstationer for el finns
markerade som E;-omraden i plankartan.

Skanova har markledningar och luftledningar for tele i omradet. Skanova dnskar 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 pabdrjat 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.
Ledningsdgare i omradets vagnat erbjuds darfor att samférlagga sina ledningar med kommunens
vatten- och spillvattenledningar nar dessa byggs ut.

Hushallsavfall

Hushallsavfall ska om mojligt hamtas i nara anslutning till varje bostadsfastighet. Vagnat och
vandplaner ar darfor dimensionerade for sopbil dar sa ar mojligt. Nagra vandplaner i planomradet &r
for sma for att medge vandning. Dar sopbil inte kan na varje fastighet kan sarskilda uppsamlings-
platser for avfallskarl anordnas inom vagomradet (illustreras i plankartan med beteckningen sop).
Normalt behdvs utrymme for tva kérl vid varje fastighet for insamling av matavfall och annat
hushéllsavfall. Det finns dock mojlighet att ha gemensamma kérl for flera fastigheter.

SOCIALA FRAGOR

Tillgiinglighet

Alla bostadsfastigheter ligger vid ett smaskaligt vagnat som trafikeras av gaende, cyklister och bilar i
blandtrafik. Delar av omradet &r kuperat. Pa flera bostadsfastigheter och i delar av vagnatet kan det
vara svart att uppna god tillganglighet for personer som har nedsatt rorlighet. Hela planomradet saknar
gangbanor idag men planforslaget medger att delar av vagnatet kan breddas med gangbanor och/eller
cykelbanor.

Kollektivtrafik och service

Skola, forskola och annan service finns i Gustavsberg (ca fyra km) och pa Norra Lagno (ca tre km).
Auvstand fran de flesta bostadsfastigheterna i planomradet till busshallplats vid Lagnévagen ar 500 m
till tva km. Det bedéms inte finnas underlag for kollektivtrafik pa lokalvagarna inom planomradet
Skeviksstrand. Langa avstand till kollektivtrafik och service innebér att tillgangligheten &r relativt lag
for de som fardas med buss eller cykel.

Belysning och trygghet

I samband med utbyggnaden av det kommunala VA-nétet finns mdjlighet att 14gga ner tomrdér som en
forberedelse for en mojlig, framtida végbelysning i omradet. Tryggheten i omradet far beddmas som
god med sammanhéngande bebyggelse lings vigarna och en vil utvecklad social gemenskap bland de
boende. Vigforeningen ansvarar for att utveckla vignét och belysning i takt med att fler flyttar in i
omrédet och trafiken dkar.
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Barnperspektiv

Stora ytor i planen reserveras for naturomraden (NATUR i plankartan). Har 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 planomradet.
Trafiksakerhet for barn pa vagarna i omradet behdver forbattras. Olika trafikanter behdver i hogre grad
separeras fran varandra med gangbanor och gang- och cykelvéagar. Trafiksakerheten kring
hasthallningen behover ses dver. Vagforeningen ansvarar for att vagnatet anpassas och utvecklas efter
radande trafiksituation.

Hushéllssammansiittning
Bebyggelsekaraktaren i omradet kommer att forandras med nya, storre byggratter for villor. Den
dominerande hushallstypen blir troligen familjer med barn.

GENOMFORANDE

Planforfarande och tidplan

Planldggningen genomfors med sa kallat normalt planforfarande, dar bade samrad och granskning
ingér. Detaljplanen forvéntas bli antagen under 2016. Utbyggnaden av vatten- och spillvattennétet sker
parallellt med planprocessen och bedoms kunna paborjas vid arsskiftet 2015/2016 med malsattningen
att vara slutford under 2018.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar den tid inom vilken en detaljplan &r tankt att genomforas. Under
genomforandetiden har fastighetségarna en garanterad byggrétt i enlighet med planen. Som
huvudregel far planen inte dndras, ersittas eller upphdvas mot berorda fastighetségares vilja under
denna tid. Efter genomforandetidens slut fortsétter detaljplanen att gélla till den ersétts, upphédvs eller
andras.

Genomforandetiden for denna detaljplan &r 15 &r. For allmén platsmark och kvartersmark for tekniska
anldggningar borjar genomforandetiden att géilla nér planen vunnit laga kraft. For 6vrig kvartersmark
samt vattenomraden borjar genomforandetiden tvé ar senare. Detta kallas forskjuten genomférandetid.
Motiven for detta ar att undvika att nya bostdder byggs utan ordnat vatten och spillvatten och att
undvika storande byggtrafik under den tid dd kommunens vatten- och spillvattenledningar byggs ut.
Bygglov inom kvartersmark kan dock, efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft, medges tidigare
under forutsattning att utbyggnaden av det kommunala VA-natet & genomford samt att atgarden i
ovrigt Overensstimmer med planbestdammelserna.

Delat huvudmannaskap for allman plats

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allman plats. Allman plats omfattar vagar och
naturomraden som enligt en detaljplan &r avsedda for gemensamma behov. Med huvudman for allmén
plats menas den som ansvarar for och bekostar anldggande samt drift och underhall av allmén plats.
Huvudregeln &r att kommunen ska vara huvudman for allménna platser men om det finns sérskilda
skal for det far kommunen i detaljplanen bestimma att huvudmannaskapet i stillet ska vara enskilt.

For planomradet Skeviksstrand finns sérskilda skél som motiverar enskilt huvudmannaskap i storre
delen av planomradet. Huvudmannaskapet fér huvuddelen av den mark som utgér allmén plats i
planen ska dérfor vara enskilt. Det gdller HUVUDGATA, LOKALGATA och NATUR.

For planomradet Skeviksstrand finns sérskilda skil som motiverar ett fortsatt enskilt
huvudmannaskap:

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

o [ kommunens 6versiktsplan forordas ett enskilt huvudmannaskap inom utpekade
fordndringsomraden. Planomradet ingér i ett storre omrade med enskilt huvudmannaskap och
det forekommer inte ndgon genomfartstrafik genom omrédet.

e Planomrédet &r ett dldre bebyggelseomrade med bade permanentboende och fritidsboende.
Stora Koviks vigforening svarar for drift och underhéll av vigar och naturmark. De gemensamt
forvaltade gronomrédena utgoér en forutsittning for omradets sociala sammanhéllning med
gemensamma strovomrdden, badplatser, festplats med mera. For gemensamma vatten- och
spillvattenledningar inom allmén platsmark blir kommunen huvudman.

e Omréadet &r redan utbyggt och planforslaget innebér ingen mer omfattande fortitning.
Omrédets karaktir med en blandad permanent- och fritidshusbebyggelse ska bibehallas.

Kommunen blir huvudman fér den GCM-VAG, gang- och cykelvig som foreslds utmed Lagnovigen.
Kommunen dr huvudman for gemensamma vatten- och spillvattenledningar inom hela planomrédet.

Upphavande av strandskydd

Strandskydd géller vid hav, insjdar och vattendrag och syftar till att trygga forutsittningarna for
allemansrittslig tillgang till strandomraden och till att bevara goda livsvillkor for djur- och véaxtlivet pa
land och i vatten. Inom planomradet géller generellt strandskydd om 100 meter upp pa land och ut i
vatten. Inom en mindre del av planomradet géller utokat strandskydd om 300 meter. Det utfkade
strandskyddet utgar fran ett vattendrag som leder fran Stora Kovik, rinner genom en mindre vatmark
och mynnar i Askrikefjarden vaster om planomradet.

Upphévande av strandskydd for nya bostiader

Tre av planens foreslagna nya bostadstomter ligger i beteshagen vid Moses backe, ett obebyggt
omrade inom Stora Kovik 1:62. Omradet ligger ca 220 meter fran vattendraget och ingar i det utokade
strandskyddet. | strandomradet och i den mellanliggande terrangen finns stigar och vagar och flera
mojligheter till passage mellan strand och bebyggelse. Omradet ligger ocksa i en naturlig lucka i
bebyggelsen pa ovansidan av Koviksuddsvagen. De nya bostadstomterna &r visuellt avskarmade fran
strandomradet. Omradet ar ocksa genom stangslade hasthagar och bilvagen Koviksuddsvagen val
avskilt fran strand och vattendrag.

Det finns sérskilda skal for att upphéva strandskyddet for dessa nya bostader vid Moses backe.
Motiven for att medge avsteg fran strandskyddet &r féljande:

e Omradet har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften. Omradet har sedan lang tid tagits i ansprak som hasthage och &r under stora delar av
aret inte tillgangligt for allmanheten. Det & omgivet av tomtmark, vagar och naturmark och
behovs inte for att sakerstalla fri passage for allménheten eller for att bevara goda livsvillkor
for djur- och vaxtliv. Paverkan pa djur- och véxtliv &r liten eftersom hasthagarna i omradet ar
Oppen mark med begrénsat djurliv och begransad artrikedom.
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Utokat strandskydd «

Foreslagna bostiader

Hlustration: Karta som visar strandskydd i brunt raster och foreslagna nya bostdder i rott.

Upphévande av strandskydd for tekniska anliggningar samt befintliga vigar och bebyggelse
Strandskyddet dr upphivt inom kvartersmark inom géillande detaljplaner i omradet. Uppréttandet av en
ny plan innebir att strandskyddet automatiskt aterintrider. Strandskyddet foreslas i planforslaget ater
upphavas inom kvartersmark for bostéader, tekniska anlaggningar, utbyggda hamnomraden VW samt
for omradets vagar (i plankartan angivet som B, E, VW och inom LOKALGATA). De sarskilda skal
som finns for att upphava strandskyddet inom vagmark, kvartersmark och vattenomraden &r:

1. Omradets vagar (LOKALGATA) kommer att byggas ut och forses med vatten- och
spillvattenledningar. Detta &r ett angelaget allmant intresse inom omradet.

2. Bostadskvarteren (B-omraden) ar till storre delen redan ianspraktagna och bebyggda. Alla
befintliga bostadsfastigheter far ocksa anses omfattas av den sa kallade hemfridszonen.

3. Tekniska anlaggningar (E-omraden) maste genom sin funktion i vissa fall ligga narmare
stranden &n 100 meter. De nya pumpstationerna behdvs for den nya vatten- och spillvatten-
anlaggningen. Denna anlaggning tillgodoser ett allmént intresse som &r svart att l6sa utanfor
strandskyddsomradet.

4. Hamnomraden WV. De sarskilda skal som finns for att upphava strandskyddet inom
hamnomrade WV ar:

e  Omradets storre hamnomraden, WV-omraden, &r till storsta delen redan ianspraktagna
som omraden med gemensamma, storre bryggor. En mindre utvidgning av WV-omraden i
planen ger mojlighet till nagot fler bryggplatser genom fortatning eller forlangning av
bryggor. De storre bryggorna ligger som flytbryggor ute i vattnet och begrénsar bara i
liten utstrackning allmanhetens tilltrade till stranderna i omradet. De mindre bryggorna
kan utformas som tralandgangar langs stranden och kan underlatta passager for gaende
langs branta strandpartier.
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e En bottenfaunaundersokning med dykningar inom planens WV-omraden har genomforts
under sommaren 2016. Undersokningen visar att hamnomradena inte innehaller kanslig
eller skyddsvard bottenfauna.

e De brygg-omraden som nu planlaggs som WV-omraden kan anvandas for att bygga ut och
samla ihop delar av de batplatser och bryggor som idag ligger utspridda langs stranderna i
planomradet. Dessa brygg-omraden tillgodoser darmed ett allmant intresse som innebér att
huvuddelen av de 6vriga stranderna i planomradet blir mer tillgangliga for allmanheten.

5. Strandskyddet foreslas vara kvar for N-omraden, VV-omraden pa land, 6ppna vattenomraden W
och brygg-omraden for mindre bryggor WB samt inom naturmarksomraden (NATUR). Detta
innebdr att bryggor och anldggningar inom dessa omraden inte kan anléggas utan dispens fran
strandskyddsbestammelserna i miljobalken.

Den nya detaljplanen bedéms inte innebara ndgon namnvard forandring for det rorliga friluftslivet
eller véxt- och djurlivet jamfaért med tidigare detaljplaner i omradet.

Ansvarsfordelning

Vigar och naturomraden

Inom omradet forvaltar Stora Koviks vigforening de végar och naturomraden som ingér i den
gemensamhetsanliggning, Stora Kovik ga: 1, som inrittats av Lantmiteriet. GC-VAG vid Lagndvigen
foreslas f& kommunen som huvudman. Huvudmannaskapet for 6vrig allmén platsmark inom omradet,
sasom végar och naturomréden, r enskilt.

Pa sikt kommer fler och fler att bosétta sig permanent i omrédet. Detaljplanen ger d& mojlighet till
kompletteringar av vignitet genom fler vindplaner, breddning av vissa vigstrickor, fler motesplatser
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
dér detta blir nédvandigt.

Planldggningen innebir att de delar av Moses backe, som tidigare inte ingatt i befintlig
gemensamhetsanldggning genom omprovning av anldggningsbeslutet kan komma att ingé i denna.

Vigarna i omradet ska ha en standard som sikerstéller att sopbilar, utryckningsfordon och fordon for
sno- och halkbekdmpning kan rora sig i omradet. P4 vissa véagar finns ingen mdjlighet att komplettera
vagnétet med vindplaner som uppfyller de krav som stélls, for att sopbilarna ska kunna vénda. Istillet
har mojliga platser for uppstéllning av sopkarl illustrerats pa plankartan. Stora Koviks vigforening
ansvarar for att vagnatet 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. Darfor gor
kommunen bedémningen att det &r de enskilda fastighetsdgarna, som har nytta av tillfartsvigen, som
kommer att svara for forvaltningen av dessa tillfarter, med stdd av gillande servitut och avtal. Saknas
avtal sd bor vagforeningen 1 egenskap av fastighetsédgare ta initiativ till att teckna de avtal som kravs
for att reglera ansvarsfragorna.

Inom planomrédet finns gemensamma anldggningar som inte ingar i Stora Kovik ga:1, till exempel
klubbstugan och bastun. Stora Koviks villadgarférening ansvarar for forvaltningen av dessa
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anldggningar. Bastun skots av en separat grupp. Dessa omraden har pa plankartan markerats med N,
friluftsomrade med foreningslokal.

Nya bostadsfastigheter

Stora Kovik 1:161 foreslas bli en ny bostadsfastighet. Stora Koviks vigférening ar dgare till
fastigheten och ansvarar for eventuell forsdljning. For en forséljning krivs tva tredjedelars majoritet,
om inte annat framgar av foreningens stadgar.

Planen foreslar att tre nya fastigheter vid Moses backe dster om Koviksuddsvigen kan bildas for
bostadsdndamél. Dessa markomréden tillhor Stora Kovik 1:62. Omkringliggande naturomrédden
foreslas inga i Stora Kovik ga:1. Detta forutsétter dock en omprévning av géllande anldggningsbeslut
for Stora Kovik ga:1. Styckningslotterna vid Moses backe samt Stora Kovik 1:259 bor tillsammans
ansvara for och bekosta utbyggnaden av vidgdelen fran Koviksuddsvégen fram till foreslagen
véndplan. For att vigdelen ska kunna ingé i Stora Kovik ga:1 krévs att den uppfyller de standardkrav
som vigforeningen har rétt att stélla. Anslutning av nya fastigheter till befintlig
gemensamhetsanlédggning hanteras vanligen i samband med avstyckning av de nya fastigheterna.

Gang- och cykelvig

Kommunen avser att triffa avtal med fastighetsdgaren till Stora Kovik 1:62 avseende forvirv av del av
Stora Kovik 1:62. Avtalet ska bland annat reglera markforvarv som mdjliggdr en framtida utbyggnad
av ett gdng- och cykelstrak fran Gustavsberg till Skeviksstrand.

Bryggor och sméabatshamnar

Detta planforslag innebér att befintliga och delvis utokade hamnomraden foreslas pa mark som ar
upplaten till Stora Kovik ga:1 och utgdr allmén platsmark i de éldre planerna. For att dessa
hamnomréden ska komma till stdnd krévs en omprovning av nu géllande anldggningsbeslut hos
Lantmateriet sa att omradena inte ldngre ingér i Stora Kovik ga:1. Det ar bland annat Stora Koviks
vigforening som kan initiera denna omprovning.

Inom planomradet finns flera enskilda bryggor utmed stranden. Vissa har sannolikt tillkommit med
stod av servitutsavtal eller motsvarande medan andra olovligen blivit uppforda. Stora Koviks
vagforening dger naturmarken utmed stranden, men den ingér dven i gemensamhetsanldggningen
Stora Kovik ga:1. Foreningen kan sdsom markégare arrendera ut mark eller traffa avtalsservitut for
bryggorna, men det kan endast ske om det ar forenligt med anldggningsbeslutet. Nar omprévning av
anldggningsbeslutet sker dr det 1ampligt att vigforeningen initierar erforderliga justeringar.

Vatten och spillvatten

Det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten utokas sé att det omfattar hela
planomradet. Kommunen bygger ut de vatten- och spillvattenledningar, pumpstationer med mera som
behovs inom verksamhetsomradet fram till varje férbindelsepunkt for VA. For utbyggnad, drift och
underhall av kommunala vatten- och spillvattenledningar samt pumpstationer ansvarar tekniska
driftavdelningen.

Fastigheter som é&r anslutna till sjélvfallsledning (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 omradet ingér inte i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Om det
inte foreligger skyldighet att enligt lagen om allménna vattentjénster ta hand om dagvattnet, sa &r det
de enskilda fastighetsdgarna som ansvarar for detta. Stora Koviks vigférening ar ansvarig for att
erforderlig dagvattenavrinning kan ske frdn gemensamma végar och naturomridden inom Stora Kovik
ga:1.

Befintligt dagvattensystem behover forbéttras och byggas ut. Dagvattenutredningen innehaller flera
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atgarder som vagforeningen bor genomfora for att hantera de dagvattenfléden som uppstar inom
planomradet. Utredningen innehaller dven forslag pa dtgirder som leder till battre rening av
dagvattnet, bidrar till en 6kad uppehéllstid i dikessystemet eller som ger en sénkt vattenhastighet. Det
dagvatten som uppstéar inom planomradet ska infiltrera och flodesutjdmnas inom planomradet innan
dagvattnet nar recipient.

Vigforeningen planerar att utfora erforderliga atgérder i enlighet med dagvattenutredningen.
Malséttningen dr att méngden dagvatten och fororeningar som avleds fran planomradet inte ska dka till
recipient. Om det visar sig att de dtgirder som vidtas inte &r tillrdckliga kan den mingd dagvatten som
leds till diken som ursprungligen anlagts for markavvattning, till exempel pa angriansande tidigare
jordbruksmark bli alltfor stor. Om sé blir fallet kan det bli aktuellt med anldggande av nya diken,
breddning eller flytt av befintliga diken. Dessa markavvattningsitgirder omfattas av generell
tillstdndsplikt enligt miljobalken.

I planbeskrivningen finns en redovisning av hur héstbetesmark pa fastigheten Stora Kovik beddms
paverkas av den byggnation som detaljplanen medger. For jordbruksmark tillhérande Stora Kovik 1:62
finns ett torrlaggningsforetag upprattat enligt Vattenlagen ar 1939.

Figur. I anslutning till planomradet finns ett torrldggningsforetag som beror Stora Kovik 1:62, se
rodmarkerat omrdde. Bick och dike markerat med bldtt.

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

Elférsorjning
Boo Energi ér elndtsdgare inom omradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markagoforhallanden

Inom planomradet finns ca 190 bostadsfastigheter som i huvudsak dgs av enskilda fastighetsdgare.
Stora Koviks vagforening dger huvuddelen av vagmarken och omradets naturomraden (Stora Kovik
1:1 och 1:2). Stora Kovik 1:62 har upplatit mark till gemensamhetsanldggningen Stora Kovik ga:1, se
nedan. Inom vattenomradet &r traktgrinsen mellan Stora Kovik och Anneberg osiker.
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Ledningsratt

Kommunala vatten- och spillvattenledningar forldggs inom allmén platsmark. De delar av
ledningsnitet som beddms komma att passera 6ver naturmark illustreras pa plankartan med texten
“VA-ledningar”. Rétten att bygga ut ledningsndtet med tillhérande pumpstationer (E-omréden)
sikerstiills genom avtal och/eller ledningsritt. Aven avstyckning av E-omréden kan vara ett alternativ.
Ledningsritt provas av Lantmiiteriet efter ansokan av kommunen. Ovriga ledningshavare svarar sjéilva
for att trygga sina ledningsnét genom avtal eller ledningsratt. Kommunen strévar efter att samordna
kommunens ledningsarbeten med andra ledningségare.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlédggning 4r en anldggning som dr gemensam for flera fastigheter. Lantméteriet
bildar gemensamhetsanldggningar med stod av anldggningslagen. Lantméiteriet anvinder ga som en
forkortning av gemensamhetsanldggning.

Stora Kovik ga:1

I planomrédet finns Stora Kovik ga:1, som forvaltas av Stora Koviks vagforening. I
gemensamhetsanldggningen ingar de befintliga vagarna inom Koviksudde och Skeviksstrand med
tillhérande vindplaner, slinter, diken, trummor, vigmirken och parkeringsplatser. Aven gronomraden
och vattenomréden, gangstigar, brevladestill samt bryggan vid Koviksudde ingar. Parkeringsplatserna
vid dngbétsbrygga ingar inte i gemensamhetsanldggningen.

Akt 0120-04/60:! VARMDO

Karta. Gemensamhetsanldggningen Stora Kovik ga: 1.

Knarrnés samfallighetsforening och dess medlemmar har rétt att anvdanda Stora Kovik ga:1,
végstrackan mellan Knarrnés ga:1 och allmédnna végen, en stricka om ca 200 meter. For anvdndandet
av vagen dr Knarrnds samféllighetsforening skyldig att erlégga slitageerséttning till vigforeningen.
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Stora Kovik ga:2

I sddra delen av planomréadet finns dven Stora Kovik ga:2. Denna gemensamhetsanldggning bestar av
brygga for hogst 20 batar med landgang och landfaste, parkeringsplats for hogst 20 bilar med
angoringsytor, forrad (max 10 kvm) och gangvig fran parkeringsplatsen till bryggan. Deltagande
fastigheter ligger pa darna utanfér Skeviksstrand.

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 cykelvig
utmed Koviksuddsvigen, samt for utvidgning av naturomradet 6ster om Koviksuddsvégen.
Naturomrédet bedoms ha sddana mervérden for fastighetségarna i omradet att det uppvéger de
kostnader och olédgenheter som det innebér att inforliva detta omrade i befintlig
gemensamhetsanldggning.

I vissa fall kan en vég inte byggas ut med en viandplan som uppfyller de krav som stélls av
renhallningen (bl.a. Berits backe, Bojstigen, Kobbevigen, Vagstigen). Utmed dessa vigar kommer pa
sikt inte uppstillning av avfallskdrl kunna ske intill fastigheten. I planen illustreras darfor 1ampliga
platser for uppstillning av dessa kérl.

Planldggningen innebdr att en del av den vig (Moses backe) som utgor tillfartsvég till Stora Kovik
1:259 och som tidigare inte ingatt i Stora Kovik ga:1 genom omprdvning av anlédggningsbeslutet kan
komma att inga i denna. De aktuella viagavsnitten avslutas med viandplaner, som sékerstéller att
sopbilar, utryckningsfordon och fordon for sné- och halkbekdmpning kan utféra sina uppdrag.
Planforslaget medger att tre fastigheter utmed Moses vég kan bildas frén Stora Kovik 1:62. Avsikten ar
att inforliva vagar fram till respektive vindplan samt omgivande naturmark (del av Stora Kovik 1:62) i
Stora Kovik ga:1. Aven viigen fram till planerad pumpstation (E,) vid klubbstugan foreslds ing3 i
befintlig gemensamhetsanlidggning.

Vid fastigheterna Stora Kovik 1:262, 1:267 och 1:317 planldggs en mindre del av det intilliggande
naturomridet som kvartersmark. Syftet &r att utvidga bostadsfastigheterna sa att befintliga byggnader
kan ligga pa kvartersmark. Fastighetsbildning kan ske da detaljplanen vunnit laga kraft. Stora Koviks
vagforening tecknar 0verenskommelser for att mojliggdra denna fastighetsreglering med berdrda
fastighetségare.

Vid fastigheterna Stora Kovik 1:277, 1:298 och 1:311 breddas vigomrédet och mindre delar av
fastigheterna planldggs som lokalgata.

De foreslagna fordandringarna i planen vad avser véignét, natur- och hamnomréden ar relativt
omfattande. Det innebir att de inte 4r mdjliga att genomfora inom ramen for nu géllande
anldggningsbeslut. Vigforeningen bor darfor hos Lantméteriet initiera den omprdvning av géllande
anldggningsbeslut som kravs for att de foreslagna dtgérderna ska kunna genomféras. Om det bedéms
vara viktigt frén allmén synpunkt att en forrittning kommer till stdnd kan initiativ till detta &dven tas av
kommunen eller lansstyrelsen.

Omprovningen av anldggningsbeslutet ska goras innan de foreslagna atgérderna far utforas.
Omprdvningen innebar att Lantmaéteriet preciserar vilka atgarder som ska utforas, vilka som har nytta
av atgirderna och hur kostnader for utférande och drift ska fordelas. Vidare bestdms vilken ersittning
som ska utgé till fastighetsdgare som upplater mark samt hur forrdttningskostnaderna ska fordelas. Det
vanliga &r att den mark som behdvs for gemensamhetsanldggningen upplats till forman for de
fastigheter som ingér i anldggningssamfilligheten. Berorda fastighetségare har dock ritt att istéllet
krédva att marken l6ses in.

Dagvatten
Manga av de atgarder som foreslas i dagvattenutredningen kan vara sddana att de inryms i vad som
kan rdknas som drift och underhéll av viagarna med tillhérande vigdiken. For att utfora dessa atgérder
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kan det vara tillrdckligt med ett beslut av samféllighetsféreningens styrelse inom ramen for den budget
som arsstimman beslutat. For anldggandet av helt nya diken kan det bli aktuellt med en omprévning
av Stora Kovik ga:1 genom en anldggningsforréttning hos Lantméteriet. Avvattning som inte utfors
som allmén VA-anldggning ska hanteras enligt bestimmelserna for markavvattning. Bestimmelserna
finns 1 miljobalken och i lagen med sérskilda bestimmelser om vattenverksamhet.

For ett omrade mellan Skeviksstrandsviagen och Smaskérsviagen foreslés att berorda fastighetségare
gemensamt anlédgger ett dike for avledning av dagvatten. Omrédet har pa plankartan markerats med
dagvattendike. Omradet behover vara tillgéngligt for ett gemensamt dike med tillracklig kapacitet for
att ta hand om det dagvatten som bildas i omréadet. Ett sékerstéllande av denna réattighet foreslés ske
genom inrdttande av gemensamhetsanliaggning, genom en anldggningsforréttning hos Lantméteriet.

Bryggor och smabatshamnar

Detta planforslag innebér att befintliga och delvis utdkade hamnomréden foreslés pa mark som
upplétits till Stora Kovik ga:1 och utgér allmén platsmark i de &ldre planerna. For att dessa
hamnomréden ska komma till stdnd krévs en omprovning av nu géllande anldggningsbeslut hos
Lantmaéteriet.

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

Det centrala kravet for att en anldggning ska fa inrittas som en gemensamhetsanldggning ar att
anldggningen dr gemensam for flera fastigheter och att den tillgodoser ett &andamél av stadigvarande
betydelse for fastigheterna. Anlédggningen ska dven uppfylla vissa villkor; planvillkor,
vésentlighetsvillkor, opinionsvillkor och batnadsvillkor.

Planvillkoret innebér att gemensamhetsanldggningen inte far genomforas i strid med bl.a. detaljplanen.
Visentlighetsvillkoret innebér att anldggningen maste vara av vésentlig betydelse for de deltagande
fastigheterna. Opinionsvillkoret innebér att majoriteten som gemensamhetsanldggningen berdr ska
vara for den. Batnadsvillkoret innebar att fordelarna med gemensamhetsanldggningen maste dverstiga
kostnaderna. Lantméteriet anser inte att det dr av véasentlig betydelse for en bostadsfastighet pa
fastlandet att ha del i en gemensamhetsanldaggning for brygga. Om de deltagande fastigheterna
samtycker behdver dock lantméteriet inte prova visentlighetsvillkoret.

Om gemensamhetsanldggningar inte kan inréttas kan Stora Koviks végforening sésom édgare av
marken arrendera ut marken till en batklubb. Aven denna 16sning forutsétter dock en omprévning av
géllande anldggningsbeslut.

Inom planomrédet finns flera enskilda bryggor, vissa har sannolikt tillkommit med stéd av
servitutsavtal eller motsvarande medan andra blivit olovligen uppforda. Eftersom bryggorna ligger pa
samfilld mark &r detta en frdga som vagforeningen har att hantera. Genom planen mojliggors
samlokalisering av dessa bryggor till 1ampliga platser.

Elforsorjning
Boo Energi har avtalsservitut for kraftledningen som belastar Stora Kovik 1:2.

Konsekvenser for privata fastighetsdgare och Stora Koviks vagforening

De privatégda fastigheterna i omradet erhéller stdrre byggrétter och nya planbestdmmelser infors for
att reglera framtida ny-, till- och ombyggnader. Endast nagra fa fastigheter kommer att berdras av de
fastighetsrattsliga atgirder som kravs for planens genomférande.

Av karta och tabell nedan framgér vilka fastigheter i planen som paverkas av dndrad markanvandning.
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Karta. Fastigheter i planen som blir berérda av utbyggnad av vigndtet och av foreslagen dndrad

markanvindning.
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FASTIGHET

ANDAMAL

ATGARD

Stora Kovik ga:1
Stora Kovik 1:1

Gemensamhetsanldggningen ska
tillféras nya omrdden, NATUR,
HUVUDGATA och LOKAL-
GATA samt avsta vissa omraden
till kvartersmark B och E-
omraden.
Gemensamhetsanldggningen ska
dven omfatta uppsamlingsplatser
for avfallskarl.

Kommunens vatten- och
spillvattenledningar.

Tekniska anldggningar,
E-omréaden.

Omprovning av gillande anldggningsbeslut.
Fastighetsreglering efter omprévning av
géllande anldggningsbeslut.

Upplételse av ledningsritt.

Upplételse av ledningsritt eller
avstyckning.

Stora Kovik ga:2

Gemensamhetsanldggning for
smébédtshamn

Griénser justeras for att skapa utrymme for
vandplan och avloppspumpstation.

Stora Kovik 1:62

Mark till allmén plats NATUR,
HUVUDGATA, LOKALGATA,

Omprovning av géllande anldggningsbeslut.
Upplételse av utrymme for gemensamhets-

och GCM-VAG. anldggning eller fastighetsreglering.
Bildande av tre fastigheter for Avstyckning efter omprévning av géllande
bostadsdndamal. anliaggningsbeslut.
Mark fo6r pumpstation, E- Upplatelse av ledningsritt eller
omréden. avstyckning.
Stora Kovik Ny markanvédndning. Bostidderi | Omprovning av géllande anldggningsbeslut.
1:161 stéllet for allmén plats. Ny Fastigheten planlaggs som kvartersmark for
bostadsfastighet. bostader.
Stora Kovik Erhaller Stora Kovik 1:318. Sammanldggning av fastigheterna
1:162 mojliggors.
Stora Kovik Avstéende av mark till Omprovning av gillande anldggningsbeslut.
1:277 LOKALGATA. Genom upplatelse av utrymme for
gemensamhetsanldggning eller
fastighetsreglering.
Stora Kovik Avstéende av mark till Omprovning av gillande anldggningsbeslut.
1:298 LOKALGATA. Genom upplatelse av utrymme for

gemensamhetsanldggning eller
fastighetsreglering.

Stora Kovik 1:311

Avstdende av mark till
LOKALGATA.

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

Stora Kovik Erhaller del av Stora Kovik 1:1 | Omprévning av géllande anldggningsbeslut.
1:262 for utokning av fastigheten. Fastighetsreglering.
Stora Kovik Erhaller del av Stora Kovik 1:1 | Omprovning av gillande anldggningsbeslut.
1:267 for utdkning av fastigheten. Fastighetsreglering.
Stora Kovik Erhaller del av Stora Kovik 1:1 | Omprévning av géllande anldggningsbeslut.
1:317 for utdkning av fastigheten. Fastighetsreglering.

Tabell. Fastigheter i planen som blir berdrda av utbyggnad av végnditet och av foreslagen dndrad

markanvindning.
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RATTIGHETER KONSEKVENSER

Vid avstyckningen av Stora Kovik 1:92 -1:123 fick Fortsatta utredningar kommer att krévas for
fastigheterna rétt att nyttja det strandomréde om ca att klarlagga vilken status denna réttighet
1,5 kilometer som utlagts till naturmark i har.

byggnadsplanen for Stora Kovik (Gustavsberg 218).

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

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Ekonomiska konsekvenser for privata fastighetsdagare och for Stora Koviks
vagforening

Bygglovs- och planavgift

Detaljplanen medger storre byggrétter pa befintliga bostadsfastigheter 4n vad den &ldre byggnads-
planen medgav. Nar en fastighetsdgare ansoker om bygglov tar kommunen ut en bygglovsavgift och
en planavgift. Planavgiften ar en del av kostnaden for framtagandet av detaljplanen. Planavgiften
hanteras i kommunens plantaxa och ar for en huvudbyggnad enligt 2015 &rs taxa ca 53 000 kr.
Bygglovsavgifter debiteras enligt aktuell bygglovstaxa.

Markéverforing, upplatelseavtal, ledningsriitt

Kommunen ar skyldig att pd fastighetségarens begéran losa in mark eller annat utrymme som enligt
detaljplanen ska anvindas for en allmén plats som kommunen ar huvudman for. I denna detaljplan
giller detta for allmiin plats, GCMVAG. Inldsen sker genom fastighetsreglering alternativt
avstyckning hos Lantméteriet. Frigan om erséttning for 6verford mark bestims av Lantmateriet eller
genom Overenskommelse mellan kommunen och fastighetségaren i samband med
lantmateriforrattningen.

Néar kommunen inte r huvudman f6r en allmén plats ar den som ar huvudman skyldig att forvérva
dganderitt till marken eller annan sdrskild ratt till marken. Parterna kan triffa en 6verenskommelse om
fastighetsreglering eller sa kan marken upplatas for en gemensamhetsanldggning. Parterna kan triffa
en Overenskommelse som reglerar vilken erséttning som ska betalas med mera. Denna kan ligga till
grund for lantméteriforrattningen. Fragan om ersittning for 6verford eller upplaten mark kan ocksa
bestdmmas av Lantmiteriet i samband med lantméteriforrattningen. Erséttningen ska bestimmas enligt
expropriationslagen. Det innebir bland annat att erséttning ska betalas for den
marknadsvéirdesminskning som fastighetsregleringen eller upplételsen innebar.

Upplatelse av ledningsritt gors av Lantmaéteriet i en ledningsrattsforrdttning. Ledningsédgaren ska
betala erséttning for den skada som ledningen medfor. Detta sker genom att parterna traffar en
overenskommelse eller genom att Lantmateriet gor en virdering av den skada som uppkommer.

Servitut kan bildas, dndras eller tas bort. Det kan vara svart att bestimma vilken erséttning som ska
utga for att till exempel fa bort servitutsritten till en bryggplats. Lantmateriet kan ta bort eller dndra
servitut genom fastighetsreglering.

Ersittning for 6verford mark till bostadsfastighet bestdms av Lantmateriet eller genom
overenskommelse mellan fastighetsdgarna i samband med lantmaéteriforrattningen. Om en
gemensamhetsanldggning begréinsas eller upphivs genom beslut vid en ny forréttning, ska édgaren av
fastighet som dérigenom frigors fran belastning betala erséttning.
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Forrittningskostnader

Forrattningar som Lantmateriet utfor som till exempel avstyckning, fastighetsreglering och
anldggningsforrattning betalas enligt den taxa som regeringen faststillt for Lantmateriets
handliaggning. Vid en anldggnings-forréttning fordelas forrattningskostnaderna mellan de fastigheter
som ska delta efter vad som é&r skéligt eller efter 6verenskommelse.

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 fastighetsgriansen. Nar
forbindelsepunkt finns upprittad och fastigheten kan anslutas tar kommunen ut avgifter enligt géllande
VA-taxa. Taxan bestér av en engéngsavgift (anldggningsavgift) och 16pande avgifter
(brukningsavgifter). Anldggningsavgiften ar 246 071 kr for fastighet med ett bostadshus enligt 2015
ars VA-taxa. Fastighetsdgaren svarar sjélv for ledningsdragningen frén kommunens férbindelsepunkt
fram till den byggnad som ska anslutas.

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

Vigar och naturomraden

Fastighetsdgarna inom omradet ska, genom sitt deltagande i Stora Kovik ga:1, bekosta de atgiarder som
beror Stora Kovik ga:1. Gemensamhetsanldggningen kommer att behdva omprdvas av Lantmaéteriet
for att mojliggdra vagbreddning, utbyggnad av foreslagna vindplaner, utokning och minskning av
naturmarksomraden med mera. Nar en gemensamhetsanldggning inrittas eller omprdovas fordelas
kostnaderna mellan de fastigheter som har nytta av anldggningen. Kostnaderna utgors bland annat av
utforandekostnader, erséttningar for ianspraktagande av mark och forrittningskostnader. Genom de
andelstal som faststélls bestims hur kostnader for utférande och drift ska fordelas.

Kostnaderna for utférande av de atgirder som mdjliggors av planforslaget har inte berdknats, da det ar
osidkert vad som kommer att utféras och nir det kan bli aktuellt. Fastighetségare som har tillfart som
inte ingdr i gemensamma vigndtet svarar sjdlva for kostnader for anldggande och drift av sin tillfart.

Djurhallning
Djurhallningen ar en fraga som ska beaktas vid planldggningen, bade vad géller pagdende héasthéllning
och de hélsorisker och storningar som verksamheten innebér for intilliggande bostadsbebyggelse.

Planen beddms kunna genomforas utan att detta utloser ritt till erséttning. Hénsyn har tagits till
pagéende markanvandning. Planldggningen berdr ett redan planlagt omrade och innebéar mycket fa
forandringar vad giller markanvandningen. Den hésthallning som pagér i anslutning till planomradet
beddms kunna bedrivas utan betydande oldgenheter for hastverksamheten eller for de boende i
omgivningen.

Dagvatten
Forbattring av diken och vigtrummor pa allmén plats genomf6rs och bekostas av vigforeningen.
Lokalt omhéndertagande av dagvatten pa egen fastighet genomfors och bekostas av fastighetsdgarna.

En dagvattenutredning har upprattats 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 mojliggors av planforslaget har inte berdknats, da det ar osdkert vad som kommer
att utforas och nér det kan bli aktuellt.
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Bilaga 7: Kritiska punkter och lokalisering av atgardsforslag
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Karta som visar foreslagna atgarder i dagvattenutredningen.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Bygglovs- och planavgift

Nér en fastighetsdgare 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
Nar fastigheter i omradet kan anslutas till vatten- och spillvattennitet tar kommunen ut avgifter enligt
géllande VA-taxa. Taxan ska ticka kommunens kostnader.

Dagvatten
Kommunen bedoms inte fa nagra kostnader for dagvattenhantering i omradet.

KONSEKVENSER FOR MILIJON

Landskapsbilden och karaktaren i omradet kommer att forandras da de nya byggratterna pa
fastigheterna mojliggor storre byggnader. Hittills obebyggda delar av stora skogstomter kommer att
bebyggas. Darutdver tillkommer komplementbyggnader och byggnader som kan uppféras med stod av
Friggebod- och Attefallsregler. Fran landsidan kommer utsikten att paverkas och fran sjosidan
kommer landskapshilden och bebyggelsemiljon narmast vattnet att paverkas av nya, storre byggnader.

Utbyggnaden av vatten och spillvatten innebér att utsldppen av miljo- och hélsofarliga &mnen kommer
att minska ndr fastigheter med otillrackliga enskilda spillvattenanldggningar istallet kan anslutas till
kommunens spillvattenledningar. Uttaget av grundvatten kommer att minska nar fastigheterna ansluts
till kommunens vattenledningar. Risker med radon i enskilda brunnar kommer att minska.
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Nya bostadstomter kommer att uppforas pa betesmark och naturmark i omradet, ca 250 meter fran ett
mindre vattendrag som avvattnar Kovikstrask. Detta innebér att kulturlandskapet och naturmiljon
paverkas. De nya bostaderna bedoms inte pa nagot patagligt satt strida mot strandskyddets syfte.

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.
Nér fler pendlar till arbete och skola 6kar bilanvandningen i omradet.

KONSEKVENSER FOR HALSA OCH SAKERHET

N&r omradet ansluts till det kommunala vatten- och spillvattennatet minskar risken for skadliga
utslapp i planomradets mark- och vattenomraden. Fler far tillgang till rent dricksvatten.

Buller vid Koviks avfallsanlaggning har beskrivits i planhandlingarna med underlag fran Sitas
bullerutredningar och bedéms inte paverka mojligheterna att uppfora bostader i omradet.

Risker med ras och skred har utretts 6versiktligt for exploateringsomradet vid Moses backe.

Hasthallningen i omradet har beskrivits i planbeskrivningen och bedoms inte paverka
forutsattningarna for boende inom planomradet.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har tagits fram av en arbetsgrupp inom samhéllsbyggnadsavdelningen med
planarkitekt Sten Hammar, antikvarie Sanna Eschricht, ekolog Viveca Jansson, VA-ingenjérer Gunilla
Lundstrém och dagvatteningenjor Mona Berkevall samt lantmatare Gunilla Stalfelt (konsult hos
Torkel Oste Fastighetskonsulter AB).

Samhallsbyggnadsavdelningen

Henrik Lundberg Sten Hammar
Samhdillsutvecklingschef Planarkitekt
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