Forslag til dtél]ln‘fr R
Tjustvik 1:1 m.fl. Halludden

Varmdo kommun

Samrddshandling

2014-11-04

Dnr: 13SPN/0237
Samhallsbyggnadskontoret
Plan-och genomférandebeskrivning
PBL (SFS 2010:900)

' VARMDO KOMMUN




VARMDO KOMMUN

Plan- och genomférandebeskrivning, samradshandling Dpl Tjustvik 1:1 m.fl. Halludden 2014-11-04, dnr 13SPN/0237



VARMDO KOMMUN

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING

INNEHALLSFORTECKNING

INNEHALLSFORTECKNING ========mmm = 1
LU INLEDNING - mmmmmmmm oo oo oo oo e 3
Vad ar en detaljplan?-----=-=-=mm e oo ----3
Detaljplaneprocessen-=-===========mmmm oo ----3
2. HANDLING AR == oo oo e 4
Planhandlingar —------=--mmmm oo oo o e 4
BilagOr === 4
3. PLANENS SYF TE--nmnmmmmmm e e e e e e ---4
Syfte och huvuddrag =========s=s=nememamen e e 4
4. FORENLIGT MED 3,4 OCH5 KAP. MB -------=nnnnmmmmmmm oo 4
T D 5
LAgESDESTAMNING === m oo 5
AFEA - 6
MarkagoforhAllandEn =-=========mm e o ---7
Angrénsande fastigheter=-=-==sm=ememeemeeam e e e e e e e e e e e e 7
6. TIDIGARE STALLNING STAGANDEN ---- o e oo 7
Oversiktliga Planer -=-==-=-=nmmmm oo s 7
Gallande Planer-=-=====m == 7
RIKSINEFESS N == === 8
FOrnIamMNINgar === m oo oo oo e 8
Kulturmiljo — Gottholma och TjuStViK ==-=-=====m=m e oo 9
SrANASKY AU === === 10
L&NSplan 2014-2025 -==-=====nmmmmm e e e e oo e e e ---10
Kommunala program och planeringsunderlag----=-=-=============m e e s 10
Behovsbedémning om betydande miljopaverkan 0ch MKB =---==========-msm e oo 11
Kommunala beslut i GVIigt ~==-=-=-=nsnmamamamme e oo e e e e e e e e e 11
7. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR ------=mnnnmmmmsmmmmm oo 12
NAUE == oo oo oo oo e 12
P U iV == 14
ML OO A AN N === s 14
1

Plan- och genomf6randebeskrivning, samradshandling Dpl Tjustvik 1:1 m.fl. Halludden 2014-11-04, dnr 13SPN/0237



VARMDO KOMMUN

Bebyggelseomraden ----------------nnmmmsmmncanneas - ---16
O 18
VO M AN = = o 18
Gator OCh trafik=-=-====mmemmeme oo e oo e e e e e 22
Teknisk fOrsorjning -=-=-=-====mmmmmm oo e ----27
S0CHAlA fIr A0 == 27
8. GENOMFORANDEBESKRIVNING =--=====nmnm e 28
Organisatoriska frAgON -==-=-=nmm oo e 29
Fastighetsrattsliga fragor 0Ch KONSEKVENSEI === mnmmmmm o oo 31
EKONOMiSKA frag O === = m oo oo oo oo o 34
TeKNISKA frAgOT === mm oo e 36
9. OVRIG T mmmmmmmmm e e e e e e 37
OVriga NANDIINQAN === === e 37
Medverkande tJanStemMEaN -==-=-====== = m e 37
Medverkande KONSUHEE-===e=eeseneme e e e e e e e e e e e 37
2

Plan- och genomf6randebeskrivning, samradshandling Dpl Tjustvik 1:1 m.fl. Halludden 2014-11-04, dnr 13SPN/0237



VARMDO KOMMUN

1. INLEDNING

Vad ar en detaljplan?

Enligt plan- och bygglagen, PBL (SFS 2010:900), ska kommunen med en detaljplan reglera
mark- och vattenomradens anvandning, préva lamplighet for bebyggelse och byggnadsverk
samt reglera bebyggelsemiljéns utformning. En detaljplan som vunnit laga kraft &r ett
juridiskt bindande dokument som sékrar de rattigheter som planen medger éver hela det
planlagda omradet under genomférandetiden.

En detaljplan bestar av en plankarta och en plan- och genomférandebeskrivning samt ofta
ocksa av sérskilda utredningar, miljokonsekvensbeskrivning och illustrationskarta. Ibland
foregas detaljplanen av ett detaljplaneprogram som anger forutséttningar och utgangspunkter
for planarbetet. Konsekvenserna av antagandet av detaljplanen ska redovisasi plan- och
genomforandebeskrivningen. 1 och med att ett omrade detaljplanelaggs gar lovprovning bade
snabbare och enklare, fastighetséagarna far ett battre och sékrare underlag for sin projektering
och det blir mindre risk for grannerattsliga tvister.

Detaljplaneprocessen

Plan- och bygglagen reglerar processen for att ta fram en ny detaljplan. Planprocessen delas in
i samradsskede, granskningsskede och antagandeskede.

Samradskede

Ett forslag till en detaljplan tas fram och skickas till berérda parter samt myndigheter och
stalls ut till allménheten for synpunkter under ett samrad. De skriftliga synpunkter som
inkommit under samradstiden redovisas och bemats i en samradsredogorelse.

Granskningsskede

Planforslaget bearbetas utifran de synpunkter som inkommit under samradsskedet och stalls
darefter ut for granskning. Forslaget kungdrs och skickas ut igen till berdrda parter. Inkomna
synpunkter under granskningstiden sammanstalls i ett granskningsutlatande.

Antagande
Efter eventuella, mindre redaktionella, justeringar kan detaljplanen antas av kommunens
hogsta beslutande organ, kommunfull maktigen.

Provning

Endast de som har lamnat skriftliga synpunkter under planprocessen har rétt att overklaga
antagandebeslutet om de tycker att deras synpunkter inte har blivit tillgodosedda. Kommunen
oversander eventuella éverklaganden till Lansstyrelsen som granskar den antagna planen och
gor en beddmning om planen ska 6verprovas. Lansstyrelsens beslut kan dverklagas till mark-
och miljédomstolen.

Laga kraft

Om ingen dverklagar vinner detaljplanen laga kraft tre veckor efter den antagits. Nar

antagandebeslutet vunnit laga kraft blir detaljplanen juridisk bindande och kan genomféras.
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2. HANDLINGAR

Planhandlingar

e Detaljplanekarta med planbestammelser
e Plan- och genomfoérandebeskrivning

Bilagor

1. Fastighetsforteckning (2014-11-17)

2. Behovsbeddmning med tillhérande checklista (2014-07-24)
3. Uppfoljningsdokument for miljoaspekter (2014-11-04)

4. Dagvattenutredning DHI (2012-06-01)

3. PLANENS SYFTE

Syfte och huvuddrag
Detaljplanen tas fram enligt reglerna i PBL (SFS 2010:900).

Syftet med planen ar att mojliggora byggratter for servicebyggnader pa konsthall Artipelags
fastighet Tjustvik 1:10, andra befintliga vagen fran enskild vag till allmant vag inom
fastigheterna Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7 och forbattra tillgangligheten och
trafiksakerheten avseende vagomradet kring Halluddsvagen. Genom andring av vagens
huvudmannaskap kan exploateringsavtalen for Ostra Halludden fullféljas. Detaljplanen ska
maojliggora atgarder som kravs for att Halluddsvagen ska uppna SL:s standard for busstrafik
och kommunens riktlinjer for trafiksakra vagar men samtidigt bibehalla vagens utstrackning.
Kénslan av smaskalighet och skydd for vardefull kultur- och naturmiljo ska bibehallas. |
detaljplanen bekraftas en befintlig gang- och cykelvag och tva befintliga parkeringsplatser.

Vid trafikplats Halludden ska kollektivtrafikfalt mojliggoras pa Varmdoleden (véag 222) samt
forbattring av befintlig ramp till Varmdoleden fran omradet Ekobacken enligt Lansplan for
Stockholms 1an 2014-2025%,

4, FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MB

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

1 Lansstyrelseni Stockholm: Lansplan for regional transportinfrastruktur i Stockholms 1an 2014-2025, Rapport
2014:11.
4
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De atgarder planen medger beddéms vara forenliga med en ur allmén synpunkt lamplig
anvéndning av mark- och vattenresurserna enligt kapitel 3. Planen strider inte mot de
sarskilda bestammelserna for hushallning med mark- och vattenomraden och beddms inte
medge till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids enligt kapitel 5. Sammanfattningsvis
anses darmed planforslaget vara forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken.

5. PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ar belaget pa vastra Farstalandet cirka 2,5 km sydvast om Gustavsbergs centrum,
mellan Tjustviken och Gardesviken i vast och Langtrasket i dst. Varmdoleden (Lansvag 222)
I6per igenom planomradets norra del, och den sodra delen angransar till ett nybyggt
bostadsomrade.

[—\(

Vaxholm

Gustavsberg -Hefmmesta’

=@ » 80
Neicka ® Tjustvik BT ¢

_Brunn
. <

==\ Tvre<d

Karta 1: Redovisar Planomradets lage i kommunen.
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Karta 2: Redovisar Planomradets lage i forhallande till Gustavsberg.

Areal

Planomradets areal ar cirka 7 hektar. Planomradet innefattar trafikplats Halludden, en del av
Halluddsvéagen med anslutande parkering samt tva byggratter for servicebyggnader, den ena
vid fartygshamnen och den andra i anslutning till parkeringsplatsen.

Karta 3: Redovisar planomradet.
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Markagoforhdllanden

Planomradet innefattar del av fastigheterna Tjustvik 1:1, Tjustvik 1:10 och Gustavsberg 1:7.
Halludden Fastighets AB &r agare till Tjustvik 1:10, och JM AB é&ger Tjustvik 1:1 samt
Gustavsberg 1:7.

Angransande fastigheter

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. Vaster om planomradet finns
fastigheten Tjustvik 1:8 och i norr Gustavsberg 2:1. Dessa kan tankas bli berdrda av
detaljplanen i och med att de har utfartsvagar som innefattar Halluddsvagen.

6. TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Gustavsberg med omnejd och intilliggande Beatelund ar i kommunens Gversiktsplan?
utpekade som kulturmiljéomraden av lokalt intresse. Omradet har goda kommunikationer och
hdga varden for friluftsliv, kultur och natur. Sedan 2006 pagar reservatsbildning kring de
aldre gardarna Tjustvik och Gottholma, vilket bekréftas i kommunens naturreservatsplan.®
Oversiktsplanen pekar ut Halludden som ett viktigt besoks- och arbetsplatsomrade med
konsthall Artipelag och planer pa tillkommande hotell och konferensverksamhet déar
framjandet av kulturverksamhet ska efterstravas. Den foreslagna detaljplanen star inte i strid
med Oversiktsplanen da den bekréaftar nuvarande markanvandning och 6kar tillgangligheten
och trafiksékerheten i omradet.

Gallande planer

| gallande byggnadsplan (Bp 331%) regleras markens anvandning for samlingslokaler,
vagmark och park eller plantering. Nér planen antogs innehdll den bestammelsen park eller
plantering pa dmse sidor av Halluddsvégen, ett omrade som dock undantogs av regeringen.
Bp 331 vann laga kraft 1986 och syftet med planen var att platsen skulle bebyggas med en
kursgard. Nagon kursgard blev inte uppford och Halludden delas idag i tva delar. Pa den
vastra delen finns konsthallen Artipelag som invigdes 2012, och pa den syddstra delen har en
detaljplan (Dp 165°) upprattats for 30-tal gruppbyggda smahus. Dp 165 vann laga kraft 2008
och byggnaderna ar idag uppférda.

2 Oversiktsplan 2012-2030, antagen 2011-12-14.
3 Naturreservatsplan, godkand av Samhéllsplaneringsndmnden 2013-06-04.
4 Byggnadsplan for kursgard pa Halludden, del av Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7.
5 Detaljplan for del av Tjustvik 1:2, Ostra Halludden.
7
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Karta 4: Redovisar géllande planer, Bp 331 i rétt och Dp 165 i blatt.

Riksintressen
Varmdoleden som gar genom planomradets norra del ar klassad som riksintresse och ar av

Sarskild betydelse for regional och interregional trafik. Langs Varmdoleden gar dven Svenska
Kraftnits 220 kV ledning som ar av riksintresse. Ledningen korsar Halluddsvagen inom

planomradets gréans.

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

Fornlamningar

Strax norr om planomradet finns en vagbank fran en gammal landsvag som listats som
fornminne® av Riksantikvariedambetet. Delar av vagbanken sammanfaller med planomradet.
Den befintliga gang- och cykelvéagen har byggts pa vagbanken som har hallits intakt under
asfaltsbelaggningen. Parkeringen har anlagts éver ytterligare en del, och gangvagen som leder
over parkeringen foljer den gamla fardvagens strackning.

6 Riksantikvariedmbetets fornminnesregister, fornlamningar linjer, objekt RAA Gustavsberg 69.
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Karta 5: Redovisar vagbankens (RAA Gustavsberg 69) strackning i blatt. Vagbanken ligger delvis
inom planomrédet. Kartan visar ocksa fyndplats (RAA Gustavsberg 34:1) och bytomt/gérdstomt (RAA
Gustavsberg 41:1) som ligger i sin helhet utanfér planomradet.

Kulturmiljo — Gottholma och Tjustvik

Planomradet ligger belaget inom ett smabrutet kulturlandskap som tillhrt gardarna
Gottholma och Tjustvik. Det smabrutna odlingslandskapet kring Gottholma speglar i sin
smaskalighet &ldre tiders skargardsjordbruk. Man kan av aldre kartmaterial se att indgorna till
stor del behallit sina oregelbundna former och utbredning. Landskapets vegetation och
utseende &r starkt praglat av att markerna brukats kontinuerligt sedan atminstone sen
medeltid. Den flerhundradriga markhavden ger sig till kdnna genom bland annat grova,
vidkroniga ekar och tallar samt hdgvuxna enar i skogsbrynen. Kulturmiljons vardekarna
utgors av detta éppna kulturlandskap med sin bevarade &ldre struktur. Gottholmas
kulturlandskap &r ocksa en av de sista ordrda resterna av det stora lantbruksomrade som en
gang tillhort Gustavsbergs porslinsfabrik och &r i egenskap av detta en del av brukssamhallets
kulturmiljo.

Aven kulturlandskapet kring Tjustviks gard har betydande kulturhistoriska varden, men som
formellt inte ar utpekade. Det smabrutna landskapet kring Tjustviks manbyggnad bildaren
helhetsmiljo av valhallen alderdomlig karaktar. Landskapets vegetation och utseende ar starkt
praglat av att markerna, precis som vid Gottholma, brukats kontinuerligt sedan atminstone sen
medeltid. Den flerhundraariga markhavden ger sig till kinna genom bland annat odlingsrosen,
grova ekar och tallar samt hogvuxna enar i skogsbrynen. Till landskapsbilden hor daven den
gamla landsvagen till Ingar6 stracker sig utmed indgomarkernas skogsbryn.
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Strandskydd

Strandskydd galler vid hav, insjoar och vattendrag och syftar till att 1angsiktigt trygga
forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden och till att bevara goda
livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. Inom planomradet fér Bp 331 ar
strandskydd upphavt pa kvartersmark som inte &r 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 stammer Gverens med Gversiktsplanens
kartering av kommunens strandskyddsomraden, déar 300 meter strandskydd foreslas att
bevaras i den norra delen av Halludden som inte &r planlagd. Férslag for framtida utbredning
saknas i den sodra delen av omradet som ar Bp 331 planomrade, dar det aterintradda
strandskyddet blir 300 meter enligt lansstyrelsens ursprungliga kartering fran 1975.

Planomradet berors dven av Langtraskets strandskydd vid trafikplats Halludden.
Lansstyrelsen foreslar inga andringar inom aktuellt omrade i sitt senaste beslut om utvidgat
strandskydd inom Varmdé kommun.” Se vidare under kapitel 7. Planeringsforutsattningar
och férandringar under rubriken Strandskydd.

Lansplan 2014-2025

I Lansplanen for regional transportinfrastruktur i Stockholms 1&an 2014-2025 anges att vag
222 kommer att breddas fran Molnvik till Farstabron for att 6ka framkomligheten for
kollektivtrafik. VVagen bestar idag av 2+1 korfalt i varierande riktning. Enligt lansplanen ska
ytterligare ett korfalt anlaggas inom vagomradet, framst for kollektivtrafik under rusningstid.
Dérutover ska en ny pafartsramp anléaggas i trafikplats Halludden riktad 6sterut mot
Gustavsberg.

| trafikplats Halludden behover pafartsrampen mot Stockholm forlangas for att forbattra
trafiksédkerheten for bussar och 6kande mangd tung trafik vid trafikplatsen.

Dessa atgarder kraver en justering av bestammelserna om markanvandning i befintlig
detaljplan Bp 331.

Kommunala program och planeringsunderlag

Trafikcentrum Ingarokrysset

2013 fick samhallshyggnadskontoret i uppdrag att paborja arbetet med sarskilt program for
Ingarokrysset. Syftet med programmet &r att mojliggora infrastrukturforandringar mellan
trafikplats Halludden och trafikplats Gustavsberg, dels for att se Gver bristerna i nuvarande
anlaggningar och dels for att mojliggora infrastrukturanlaggningar som krévs for
bussknytpunkt, infartsparkering samt utokad trafik fran Ekobacken. Eftersom
detaljplaneomradet innefattar trafikplats Halludden berdr den projektet Trafikcentrum
Ingarokrysset och kommer darfor utformas pa ett sddant sétt sa att syftet med projektet inte
motverkas.

7 Lansstyrelsen Stockholms lan. Beslut om utvidgat strandskydd for Varmdd kommun, 2014-01-21.
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Behovsbedomning om betydande miljopaverkan och MKB

Genomférandet av planen bedoms inte medféra nagon betydande miljopaverkan, och kraver
darfor inte att en sarskild miljébedémning uppréttas. Detta beslut grundar sig i att planen i
stort bekraftar nuvarande markanvandning, och att omfattningen av de férandringar som
planen mojliggor ar sma. Vissa aspekter har dock identifierats som sarskilt viktiga under
arbetet med behovsbeddmningen. Dessa ér dagvattenhantering, kulturhistoriska vérden samt
kompensationsatgard for en ek som ska fallas inom nyckelbiotop. Ett sarskilt
uppfoljningsdokument har upprattats for att sékra uppféljning i genomférandeskedet.

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

Kommunala beslut i ovrigt

Sedan 2006 pagar bildande av naturreservat kring de éldre gardarna Tjustvik och Gottholma
dar det fortfarande finns dppet kulturlandskap med akermark, hagar och fina brynzoner med
aldre ekar. Omradet har héga varden for friluftsliv, kultur och natur. Reservatet har méjlighet
att bibehalla kulturlandskapets vérden, utveckla badplatser och ridstigar samt ordna
anlaggningar for att 6ka tillgangligheten. | kommunens naturreservatsplan ligger naturreservat
Tjustvik som nummer tva i prioritetsordning.

Gaéardesviken

Hélludden

Lilla Tjustviken

Lillangen

Karta 6: Redovisar planerad naturreservatshildning inom rédskrafferat omrade.

8 Lansstyrelseni Stockholm, 2014-09-03. Dnr 4021-31462-2014.
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7. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Planomradet ligger inom ett bevarandeomrade med hoga naturvarden samt i en gronkil som
stracker sig fran Ingar6 i soder till Ormingelandet i norr. Naturmiljon i omradet ar varierad.
Har finns flera 6ppna delar med grasmarker som betas av djur. Skogsmiljéerna bestar av
adelldvskog, barrblandskog samt fuktlévskog.

w ‘-

Bild 1 & 2: Redovisar naturmiljon och ek inom nyckelbiotop.

Nyckelbiotop och naturvéardesobjekt

Inom och i anslutning till planomradet finns flera skyddsvarda naturobjekt. Vagbreddningen
berdr en brant med forekomst av ek som Skogsstyrelsen beddmer vara en nyckelbiotop. En
nyckelbiotop ar ett skogsomrade med mycket hdga naturvérden,

Samrad med Skogsstyrelsen har skett (2014-03-03) enligt miljobalken 12 kap. 6 § och
kompensationsatgarder kravs for vagbreddningen som innebér att en ek inom nyckelbiotopen
behdver fallas. Breddningen kommer att ske varsamt med hansyn till befintlig naturmiljé och
landskapsbild. Kompensationsatgarden innebar en aterplantering av ekplantor pa kommunagd
mark inom ett omrade om 30 x 30 meter. Omradet ska inhdgnas med viltstangsel for att
skydda ekplantorna fran betesskador fran vilt. Som ett alternativ till plantering utan
stdngselkrav ska minst 10 ekar planteras med en hdjd av minst 2,5 meter.

12
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Karta 7: Redovisar naturmiljon. Morkgrona falt avser nyckelbiotop. Ljusgrona félt avser skogshiotop med visst
naturvarde.

Naturreservat

Varmdo kommun har planer pa att bilda naturreservat i Tjustvik i enlighet med kommunens
naturreservatsplan.

Den foreslagna detaljplanen har utformats sa att den &r forenlig med kommunens planer pa
reservatshildning. | samband med att planomradets granser justeras kan naturreservatets
grénser behgva justeras.

Landskap, markbeskaffenhet och geotekniska forhallanden

Geologin i omradet ar klassad som sprickdalslandskap, och enligt Sveriges Nationalatlas
bestar berggrunden i omradet av urberg och gnejs. Pa flera stéllen ligger berget i dagen.
Omradets jordarter utgors framst av glaciala leror och sandig moran samt omraden med
sediment bestaende av sand och delvis torv. Den geologiska variationen inom omradet ger
aven variationer i vegetationen. Hallmarkstallskog den dominerade naturtypen, en skogstyp
som karaktariseras av torr tallskog med berg i dagen och i omradet aterfinns den framst pa
hojderna. | fuktigare lagomraden véxer gran med inslag av framst bjork och marken bestar har
av mossor och ljung. | omradets dalgangar finns vissa bléta och 6ppna omraden dar
vaxtligheten domineras av olika grasarter. Inom det aktuella omradet férekommer &ven
halvoppen och odlad mark med glesare vaxtlighet av tall, gran och ek.

Naturmarkerna runt trafikplats Halludden bestar av ung tall- och 16vskog. Det kan finnas vissa
naturvéarden pa dldre solbelysta tallar pa hojderna runt trafikplatsen.
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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 eller om en
vagtrumma bor anldggas sa att vagen inte utgor ett hinder for uppvandrande fisk.

Vandringshinder

Végg 222 utgdr en barriér i landskapet och ett stort hinder, framfor allt for daggdjur. Vid
eventuellt ombyggnation av trafikplats Halludden, med nya trafiklésningar, ska malet vara att
minska barridrenoch forbattra forutsattningarna for djur att passeraunder végen.

Friluftsliv

Omgivande marker har stora varden for friluftslivet. Lokala vandringsleden
”Tjustviksrundan” gér delvis pa Halluddsvégen.
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Karta 8: Vandringsled Tjustviksrundan illustreras med streckad ljusblalinje.

Miljoforhdllanden

Miljokvalitetsnormer

Vattenmyndigheten for Norra Ostersjons vattendistrikt har beslutat om kvalitetskrav och
atgarder for alla sa kallade vattenforekomster i distriktet. Miljokvalitetsnormer (MKN) som
ska uppnas till ar 2015 har faststallts. MKN for Baggensfjarden &r ”God ekologisk status ska
uppnas innan ar 2021” samt ”God kemisk ytvattenstatus innan 2015”.

Tjustviksviken tillhor Baggensfjardens vattenforekomst som har otillfredsstallande ekologisk
status baserat pa parametrar som indikerar 6vergédning. Den uppnar inte god kemisk
ytvattenstatus.
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Planens genomférande bedoms inte forsamra miljoforhallandena i Tjustviksviken. Krav pa
oljeavskiljning pa parkeringsplatsen innebar en miljoforbattring.

Hydrologi och dagvatten

Tillrinningsomradet utgors av typisk skargardsmiljo och topografin gar fran havsniva i de
naturliga recipienterna Tjustviksviken och Gardesviken till 49-50 meter éver havet for nagra
enstaka hojdomraden. Tillrinningsomradet avvattnas naturligt vasterut till recipienterna.
Tjustviksviken och Gérdesviken ar bada att betrakta som mindre kénsliga recipienter 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 Képpalaverket pa Lidingd har paverkan pa Tjustviksviken fran landomraden troligtvis
minskat. Den verksamhetsspecifika paverkan pa vattenforhallandena inom avrinningsomradet
bestar ndrmast uteslutande av dagvattenavrinnande naringsamnen och tungmetaller, olja och
andra trafikrelaterade och naturframmande amnen fran omradets trafikytor. | huvuddelen av
detaljplaneomradet finns idag en val fungerande dagvattenhantering. Dagvattenhanteringen
sker i naturmarksomraden via naturliga vattenvagar och dikessystem, i enlighet med
Dagvattenpolicy for Varmdé kommun® som bland annat anger att dagvatten ska omhandertas
lokalt och att det vatten som inte kan infiltreras néra kallan bor avledas i 6ppna
avrinningsstrak.

| anslutning till Halluddsvagen och Varmdoleden finns idag anlagda lednings- och
dikessystem for hantering av trafikdagvatten fran hardgjorda ytor. Problem med
dagvattenhanteringen har hittills uppstatt vid Halluddsvagen strax vaster om avfarten fran
Varmdoleden. Vid ihdllande nederbérd har de 6kade vattenvolymerna gett upphov till
éversvamningar. For en sakrare hantering av dagvattnet i omradet har det uppsamlande
dikessystemet utmed Halluddsvagen lagts om och dimensionerats upp. Vid parkeringsplatsen
som Halluddsvagen leder till tas dagvattnet om hand i vassbevuxna diken.

| det fullt utbyggda scenariot ingar en planerad breddning av Halluddsvagen fran dagens 6
meter till att uppfylla kraven fran SL om minst 7 meter. Detta ger upphov till en mindre
okning av omradets hardgjorda ytor samtidigt som naturmarksytan minskas. Planerade
forandringar inom planomradet innebar saledes inga storre skillnader jamfort med befintliga
forhallanden avseende kvantiteten dagvatten, daremot kan en skillnad i kvalitet uppsta. Da
den i princip uteslutande andelen hardgjorda ytor i omradet bestar av véagytor ar ocksa trafiken
den dominerande kallan till dagvattenrelaterade fororeningar. Halluddsvagens breddning
tillsammans med konsthallsverksamheten kan ge upphov till en 6kad trafikbelastning inom
omradet, vilket innebdr att nya dagvattenldsningars kapacitet inte bor understiga de
befintligas. Oversvamningspunkten vid Halluddsvéagen 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 krdvs en sarskild rening av dagvattnet fran Halluddsvagen.

9 Antagen av kommunfullmaktige 2012-03-14.
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| stallet kan dagvattnet fran Halluddsvégen i forsta hand infiltreras i 6ppna, vegetationskladda
diken med flacka slénter langs med trafikytan och i andra hand utjdmnas innan det leds till
recipient, en [6sning som bade renar och fordrojer dagvattenflodet.

Enligt kommunens dagvattenpolicy ska dagvatten fran parkeringar med fler &n 10 platser
renas med oljeavskiljare. Pa parkeringsplatsen i anslutning till Halluddsvégen staller planen
krav pa att dagvattnet ska renas fran olja och slam med hjalp av oljeavskiljare innan det leds
vidare till recipient.

Bebyggelseomrdden

Bostéder

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

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

Planen medger att tva servicebyggnader far uppforas. Ett servicehus om cirka 125 kvm
byggnadsarea planeras med placering i anslutning till befintlig parkeringsplats, och en
servicebyggnad om cirka 85 kvm byggnadsarea vid befintlig fartygsbrygga.

Takavvattning bor inte ledas till ytor dar det kan fororenas enligt kommunens
dagvattenpolicy. Darfor rekommenderar kommunen att takvatten fran servicehus for
parkeringsandamal leds till naturomrade utanfor parkeringsplatsen.

Lo GRS NG|
Bild 3: Illustration av servicehusvid brygga. Konsthall Artipelag i bakgrunden. Fotomontage av Nina Akhavan.
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Bild 4: Forslag pa utformning av servicebyggnad vid fartygsbrygga till vanster och servicebyggnad vid
parkering till hoger.

——]

Kommersiell service
Konsthall Artipelag erbjuder museibesok och bedriver restaurangverksamhet.

Gestaltning

| detaljplanen finns bestammelser om de tva servicebyggnadernas gestaltning pa grund av den
omkringliggande miljons sérart och beskaffenhet. HOgsta byggnadshdéjd regleras eftersom att
omradet i anslutning till parkeringsplatsen till stora delar &r ett 6ppet naturlandskap utan
befintlig bebyggelse, dér en hogre byggnad skulle ha stor paverkan pa landskapshilden.
Konsthall Artipelag ar belagen pa en hojd i narheten av fartygsbryggan. Har finns
bestammelse om byggnadshdjd sa att vyn fran vattnet inte ska domineras av en ny
byggnadskropp sa att huvudbyggnaden hamnar i skymundan.

Gestaltningen regleras i att de nya byggnadernas fasader ska utféras i tramaterial och malas i

bruna, svarta eller graa jordfarger alternativt harmoniera med konsthallens fasadkulor for att
inte stora naturupplevelsen pa platsen och for att uppna en enhetlighet i bebyggelsen.
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Bild 5: Entré till konsthall Artipelag.

Friytor

Ridstigar

Flertalet ridhus och stall ligger i ndaromradet vilket innebér att hastar ar vanligt forkommande
pa bade stigar och vagar. Sa ar dven fallet inom planomradets granser, dar framfor allt gang-
och cykelvéagen nyttjas som ridstig idag. En blandning av trafikslagen pa en vagstrackning
med begransat utrymme och manga skarpa kurvor innebar bland annat dalig sikt och kan
utgora en trafikfara. Darfor rekommenderas den att endast anvandas for sitt huvudandamal,
det vill sdga av gang- och cykeltrafikanter. En ridstig korsar Halluddsvégen i ndra anslutning
till trafikplats Halludden. Genom skyltning kan trafiksakerheten oka vid Gvergangsstallet, da
bade ryttare och dvriga trafikanter uppmarksammas pa blandningen av trafikslag.

Vattenomraden

Strandskydd

Vid ny planlaggning aterintrader strandskyddet enligt miljobalken 7 kap. 18 g § vilket innebéar
att ett nytt beslut maste fattas om att upphava det. | en detaljplan far kommunen upphava
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 berérd mark inom planomradet.
Motivering till upphdvande av strandskydd beskrivs nedan inom tre olika omraden i
detaljplanen som berdrs av det aterintradda strandskyddet.
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Tjustviksviken

Gardesviken

|\ T

Karta 9: Redovisar nuvarande strandskyddsomréde med skrafferi ng och rédalinjer.

Tjustviksviken

Karta 10: Redovisar omraden som avses\upﬁﬁéi\f/éﬁoéh med denna detaljplans antagande.

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 det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Trafikplats Halludden &r redan utbyggd enligt Bp 331, och detaljplanen
syftar till att bekréfta nuvarande markanvandning och méjliggora forbéattringar av befintlig
infrastruktur i form av kollektivtrafikkorfalt itva riktningar pa Varmdéleden samt forbattring
av av- och pafartsramper. Forandringarna inom strandskyddat omrade behdvs for att utvidga
de pagaende verksamheterna och detta inte kan genomféras utanfor omradet.
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Utvecklingen av trafikplats Halludden syftar till att 6ka tillgangligheten och trafiksakerheten i
omradet. Upphéavandet av strandskyddet bedoms inte paverka allmanhetens tilltrade till
platsen. Inom omradet som omfattas av strandskydd ar marken redan ansprakstagen da
anlaggning av trafikplats Halludden redan utforts. Den naturmark som tas i ansprak for
breddningen ligger redan inom ett omrade som paverkats av vagen och anlaggandet av vagen.
Sprangning och schaktning och platsen innehaller endast triviala véarden for djur- och natur.

Bild

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. Halluddsvéagen ar redan utbyggd, och detaljplanen syftar till att
bekréfta nuvarande markanvandning och mojliggéra en mindre breddning av vagen for att
anpassa den till kollektivtrafik med buss. Férandringarna inom strandskyddat omrade behovs
for att utvidga de pagaende verksamheterna da detta inte kan genomféras utanfor omradet.

Breddningen av Halluddsvagen syftar till att 6ka tillgangligheten och trafiksdkerheten i
omradet varfor upphavandet av strandskyddet bedéms ha en positiv paverkan pa allmanhetens
tilltrade till platsen. Inom omradet som omfattas av strandskydd &r marken redan
ansprakstagen da anlaggning av Halluddsvagen redan utforts. Forandringens storlek gor att
forutsattningarna for djur- och naturliv inte kommer att paverkas namnvart,
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Bild 7: Fotografi av den befintliga parkeringen.

Omrade 3 — Servicebyggnad vid fartygshamn

Sarskilda skal for upphavande enligt MB 7 kap. 18c § punkt 1 och 3

Omradet har redan tagits i ansprak pa ett sadant satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Servicebyggnaden for batresendrer planeras att uppforas pa en redan
ianspraktagen hardgjord yta. Vidare maste den for sin funktion ligga vid vattnet och detta
behov kan inte tillgodoses utanfor omradet.

Upphévande av strandskydd inom detta omrade beddéms ha en positiv paverkan pa
allmanhetens tilltrade till platsen da servicebyggnaden &ar amnad for besokande batresenérer.
Inom omradet som omfattas av strandskydd &r marken redan ianspraktagen genom en
hardgjord yta i form av en brygga/kaj. Servicebyggnaden kommer inte paverka
forutsattningarna for djur- och naturliv da den uppfors har.
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L

-9

b

-

¥
¢

-

Bild 8: Fotografi av“f‘artygshamnen.
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Sammanfattning

Sammanfattningsvis ar samtliga strandskyddade omraden inom detaljplanen redan
ianspraktagna pa sadana sétt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften varfor
sarskilda skal foreligger. Férandringarna inom strandskyddat omrade behdvs for att utvidga
de pagaende verksamheterna da detta inte kan genomforas utanfor omradet, och vad galler
servicebyggnaden vid fartygsbryggan behdver den for sin funktion ligga vid bryggan. Vidare
bedoéms dessa omraden ha en oforandrad eller positiv inverkan pa allmanhetens tilltrade till
platsen och vid genomftrandet forandras inte villkoren for djur- och naturliv, vilket innebér
att sarskilda skal foreligger for upphévandet av strandskyddet.

| samband med samrad om behovsbeddmning anger Léansstyrelsen att »forhallanden pa
platsen, i omgivningen och som skapas genom planforslaget och som kan paverka planens
lamplighet, far behandlas och bedomas inom ramen for planarbetet”.

Detaljplanen innehdller en administrativ bestammelse med innebdrden att strandskyddet pa
nytt upphavs inom planomradet.

Gator och trafik

Gatunat-, gang-, cykel- och mopedtrafik

Den norra delen av planomradet korsas av Varmdéleden som &r klassad som riksintresse och
ar av sarskild betydelse for regional och interregional trafik. VVagen, som &r av
motorvagsstandard, gar mellan Slussen och Stavsnas och kallas Varmdoleden fran gréansen
mellan Stockholm och Nacka fram till Mélnvik. Varmdéleden &r den huvudsakliga
vagforbindelsen till 6vriga delar av Stockholmsregionen fran Varmdo, och ar aven primar
transportled for farligt gods.

s

A 5T, ¥

fi av trafikplats Halludden. Ekobacken till vénster och Halludden till ht’)gr.

BiI 9: tora
22

Plan- och genomf6randebeskrivning, samradshandling Dpl Tjustvik 1:1 m.fl. Halludden 2014-11-04, dnr 13SPN/0237



VARMDO KOMMUN

Detaljplaneomradet innefattar trafikplats Halludden vid Varmdéleden. 1 Bp 331 ar
trafikplatsen reglerad med vagomraden med kringliggande gronfargade omraden benamnda
“park eller plantering”. Framtida 6kning av tung trafik fran verksamhetsomradet Ekobacken
och bussar fran konsthall Artipelag kraver forbattring av pafartsramp till vag Varmdoleden ur
trafiksakerhetsaspekt. Aven étgarder angivna i lansplanen planeras inom planlagda omradet
vid trafikplats Halludden.

Detaljplanen majliggor forbattring och utvidgning av pafartsramp vid trafikplats Halludden
for att battre mota trafikverkets riktlinjer for trafiksédkerhet. Vidare mojliggor detaljplanen en
utvidgning av vagomradet och bildande av kollektivtrafikfalt pa vag 222, som anges i
Lénsplan 2014-2025.

Bild 10: Befintlig vagtunnel for Halluddsvagen under Varmdaéleden.

De nuvarande bestimmelserna ”vag” och ”park eller plantering” i Bp 331 behdver justeras
infor anlaggning av kollektivtrafikfalt eftersom Trafikverkets vagplaner inte far strida mot
kommunens detaljplaner. Detaljplanen foresléar bestimmelsen ”genomfart” inom hela detta
omrade for att majliggora de atgarder som kréavs for att uppna en god trafiksékerhet och
tillganglighet for kollektivtrafik. Denna bestammelse innebér dock inte att all naturmark
kommer att utgd inom omradet kring trafikplats Halludden, utan ger en frihet och mojlighet
att optimera trafiklésningarna vid genomftrandet.

Exploateringsavtalet avseende planlaggning for Ostra Halludden (Dp 165) innehéller
dverenskommelse om vég samt separat gang- och cykelvag enligt kommunal standard.
Halluddsvéagen med bredd om 6 meter fardigstalldes under 2010. En separat gang- och
cykelvag fardigstalldes invid Halluddsvéagen 2013 delvis utanfor planlagt omrade i samrad
med Lansstyrelsen och Skogsstyrelsen.

Huvudmannaskapet for vagomradet Halluddsvagen, strackan mellan Varmdéleden och
plangransen for nya bostadsomradet (Dp165) ska vara kommunalt for att exploateringsavtalen
avseende bostadsomradet Ostra Halludden'® ska kunna fullféljas.

10 Exploateringsavtal Ostra Halludden (2008-09-22), Tillagg till exploateringsavtal Ostra Halludden (2008-09-
22) och Avtal om upprustning av vég till Halludden (2009-08-21).
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Bild 11: Halluddsvéagen vid nyckelbiotopen.

Vagens bredd ar reglerad till 6,0 meter i gallande detaljplan. Enligt kommunens tekniska
handbok ska korféaltsbredden inte understiga 3,25 meter for bussgator, vilket innebér en
vagbredd med stodremsa pa minst 7,0 meter.

SLL:s trafikforvaltning kraver minst 6,5 meters bredd pa bussgator. Breddningen av véagen
planeras huvudsakligen pa vagens norra och vastra sida. Vid nyckelbiotopen, dar en ek
kommer att fallas, planeras vagbreddningen mot 6st for att mdjliggéra breddning av dike.
Schakt, utfyllnader och tillkommande slénters hojd och utbredning minimeras. Stor hénsyn
till vagstrackningen och landskapsbilden ska prégla breddningen av végen i planeringsskedet
samt utbyggnaden och projekteringen i genomférandeskedet. Detaljplanen syftar aven till att
inkludera gang- och cykelvagen i planen for att sakerstalla de kvaliteter som vagomradet har
ur kultur- och naturmiljésynvinkel.

24

Plan- och genomf6randebeskrivning, samradshandling Dpl Tjustvik 1:1 m.fl. Halludden 2014-11-04, dnr 13SPN/0237



VARMDO KOMMUN

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 buss 425 och 425X trafikerar busshallplatserna vid
trafikplats Halludden med ungefar 3-4 avgangar per timme under rusningstid.

SL har beslutat att kollektivtrafik med buss ska anordnas mellan Gustavsberg och konsthallen.
| detaljplanearbete har tva alternativa I6sningar for busshallplats studerats. Ena alternativet ar
att bussen véander vid konsthallens befintliga parkeringsplats (bild XX).

Detaljplanen majliggor anldggande av vandslinga pa parkeringen.

Andra alternativet ar att bussens andhallplats blir framfor konsthallen och en timglashallplats
anlaggs pa Halluddsvagen invid befintlig parkering (bild XX). Platsen for timglashallplatsen
ligger inom detaljplan Dp 165 dar Halluddsvéagen forvaltas av Halluddens
samfallighetsforening (Ga:4) och darfor beror timglashallplatsen inte aktuell detaljplan.

Bild 13: Illustration pa bussvandslinga.
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Bild 14: Illustration pa timglashallplats.

Parkering

Planomradet innefattar en parkeringsplats med ca 150 platser i anslutning till Halluddsvéagen
som ska tjana konsthallens bestkare. Parkeringen ar uppdelad i tva delar, varav den ena ar
hardgjord och den andra grusbelagd. Enligt kommunens dagvattenpolicy ska genomsléappliga
material véljas i stallet for hardgjorda.

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

Bild 15: Cykelstall med regnskydd., Hemmesta vagskal.
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Teknisk forsorjning

Halluddsvagen korsas av flertalet ledningar, bland annat kommunens huvudspill vattenledning
till Kappala, gasledning fran Kappala till Ekobacken, Svenska Kraftnats 220 kV markforlagda
kraftledning till Lidingd och Varmdo samt utloppsledning som reglerar vattennivan i
Langtrasket.

Nagon vtterligare belastning av marken pa kommunala ledningar fér_.i nte forekomma. Darfor
ar marklovplikten forhojd genom en administrativ bestammelse a2. Andring av marknivan
kréver alltid marklov vid denna korsningspunkt.

Sociala fragor

Tillganglighet och barnperspektiv

| dagslaget ar Halldusvagen framst anpassad efter personbilstrafik, &ven om vissa turistbussar
med konsthall Artipelag som malpunkt tidvis trafikerar vagen. En utbyggd gang- och
cykelvag finns uppford utanfor detaljplanelagt omrade.

Planférslaget medfor en okad tillganglighet till omradet for grupper som inte har tillgang till
personbil genom att mojliggora for bussar i kollektivtrafik att kora pa Halluddsvagen. Att
mojliggora anlaggning av busshallplats vid den befintliga parkeringsplatsen okar komforten
for konsthallens besokare, och gynnar de boende i bostadsomradet som ligger séder om
detaljplaneomradet da de far en betydligt narmare busshallplats.

Okad tillganglighet i omrédet kan bidra till att det framtida naturreservatet blir valbesokt och
utnyttjat av fler samhallsgrupper. Trafiksdkerhet for cyklister och fotgangare, liksom en god
kollektivtrafikforsorjning, ar av stor vikt ur bland annat ett barnperspektiv. Genom att
bekrafta gang- och cykelvagen, bredda Halluddsvagen och andra huvudmannaskapet fran
enskilt till kommunalt tryggas en kommunal forvaltning av dessa omraden och allménhetens
tilltrade till platsen.
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8. GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomftrandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréattsliga, tekniska och
ekonomiska atgarder som behovs for ett andamalsenligt och samordnat plangenomforande.

Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjélvstandig rattsverkan utan ska fungera som
vagledning till de olika genomforandeatgarderna. Avgorande fragor som rér
fastighetsbildning, VVA-anléggningar, vagar mm regleras genom respektive speciallag.

Parallelltmed planarbetet har ett uppféljningsdokument arbetas fram i syfte att ligga som
underlag under genomforandefasen sa att alla atgarder foljs upp och genomfors i enlighet med
miljobeddmningen.

Tidplan

Detaljplan:

Samrad januari 2015
Granskning maj 2015
Antagande september 2015
Laga kraft november 2015

Fastighetsbildningsatgarder

Genomforandet av detaljplanen innebér att kommunen forvarvar mark for LOKALGATA,
GC-VAG, GENOMFART samt NATUR vilket beror fastigheterna Tjustvik 1:1 och
Gustavsberg 1:7. Gemensamhetsanlaggningen Tjustvik ga:4 kan komma att behdva omprovas
om andelstalet for Tjustvik 1:10 maste justeras med avseende pa busstrafiken. Dessa atgarder
sker efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Utloppsledningen ifran Langtrasket ska
sékerstallas.

Genomfdrandetid

Under planens genomforandetid far planen inte andras, ersattas eller upphdvas mot
fastighetsagares vilja. Undantaget ar om det ar nddvandigt pa grund av nya forhallanden av
stor allméan vikt som inte kunnat forutses vid planlaggningen. Om planen andras, ersétts eller
upphévs under genomforandetiden har fastighetsdgarna rétt till ersattning av kommunen for
den skada dessa lider. Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggratt i
enlighet med planen. Om detaljplanen inte andras, ersatts eller upphévs efter
genomférandetiden fortsatter dock planen att gélla.

Detaljplanens genomférandetid &r 5 ar fran det att den vunnit laga kraft. De planerade
atgarderna for att oka trafiksakerheten och forbattra for kollektivtrafiken utmed
Halluddsvagen samt trafikplats Halludden, bedoms kunna genomforas under foreslagen
genomforandetid.
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Ansvarsfordelning

Idag har kommunen drift- och underhallsansvar for Halluddsvéagen, som &r en enskild vag,
mellan Halluddens samfallighetsforening, som forvaltar Tjustvik Ga:4, och Halluddens
trafikplats dar Trafikverket ar vaghallare for Varmdoleden, vag 222. Ansvaret for drift och
underhall av vagen baseras pa ett exploateringsavtal mellan JM AB och Varmdé kommun
som tecknades i samband med att JM AB exploaterade villaomradet Ostra Halludden. Den nu
aktuella detaljplanen avser att bekréfta den tidigare dverenskommelsen. Genom att planlagga
omradet med kommunalt huvudmannaskap tydliggors ansvarsfragan och kommunen ges
mojlighet att forvarva den aktuella allmanplatsmarken.

Trafikverket ar vaghallare for trafikplatsen, vag 222, och har ansvar for brokonstruktionen.
Halluddsvagen ansluter till och passerar trafikplatsen planskilt. Kommunen har ansvar for
Halluddsvagens drift och underhall.

Varmdoleden, vég 222

Trafikverket fortsatter att vara vaghallare inom planomradet for GENOMFART for den
allménna végen vid trafikplats Halludden utmed Varmdoleden, vag 222.

Organisatoriska fragor

Genomfdrandeorganisation

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

Fastighetshildning

Fastighetsbildning och andra lantméateriforrattningar for att genomfora detaljplanens
intentioner utférs av Lantméteriet.

Bygalov _och bygganmalan

Bygg- och miljékontoret, Varmdé kommun, handlagger fragor angaende bygglov och
bygganmalan. Marklovplikten utékas inom omrade markerat med a2, andring av marknivan
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.

Strandskydd

Kommun har genom en planbestammelse i detaljplanen foreslagit att strandskyddet ska
upphévas inom del av omrade for LOKALGATA, GC-VAG, GENOMFART, PT-Parkering
och bussvandslinga, V,-Servicebyggnad for hamnandamal samt oljeavskiljare. Kommunens
beslut att upphdva strandskyddet vid antagandet av detaljplanen prévas av lansstyrelsen.
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Uppfoljning och bevakning
Landskapsbilden och Halluddsvégens strackning har betydande kulturhistoriska varden.
Kommunen ansvarar for att den befintliga véagstrackningen inte dndras.

Det ar kommunens ansvar att folja upp att inte miljokvalitetsnormerna for grund -och
ytvattenforekomster 6verskrids och i samband med arbetet med denna detaljplan har ett
uppfoljningsdokument avseende miljoaspekter uppréttats. Varmdé kommun ansvarar for att
dessa efterlevs i genomférandeskedet.

Foljande fragor ska bevakas:
- Kompensationsatgard, plantering av ekar
- Dagvattenhantering i diken
- Dagvattenhantering fran parkering. Fastighetsdgarens ansvar
- Anl&ggning av oljeavskiljare. Fastighetsdgarens ansvar

Planomradet omfattar en ek som behdver fallas inom en nyckelbiotop. Kommunen ansvarar
for att kompensationsatgarder sker i form av nyplantering av ek. Skogsstyrelsen ar den
myndighet som ansvarar for objekt som ingar i nyckelbiotop.

Huvudmannaskap

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allman plats. Allman plats kan omfatta
gator, gang- och cykelvagar, parker, naturmark och liknande. Med huvudman for allmén plats
menas den som ansvarar for de olika anldggningarna samt bekostar anldggande, drift och
underhall av allman platsmark. | det aktuella fallet avser kommunen att finansiera
utbyggnaden genom en gatukostnadsutredning, se vidare under ekonomiska fragor.

Huvudmannen ansvarar dven for markatkomsten. Huvudmannaskapet for allméan platsmark
kan vara antingen kommunalt, enskilt eller delat mellan huvudman for olika allmanna platser
inom en och samma detaljplan. FOr narvarande &r det enskilt huvudmannaskap inom
Halluddsvagen och de anslutande tidigare planlagda omradena.

Huvudmannaskapet inom detaljplaneomradet foreslas vara kommunalt och att kommunen ska
vara huvudman for all allméan platsmark, GENOMFART, LOKALGATA, NATUR och GC-
VAG, och blir darvid ansvarig for drift och underhall.

Avtal

Enligt tidigare exploateringsavtal med tillagg samt avtal om upprustning av Halluddsvéagen
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 majliggor forbattring och utvidgning av pafartsramp vid trafikplats Halludden
for att battre mota trafikverkets riktlinjer for trafiksakerhet. Vidare mojliggor detaljplanen en
utvidgning av vagomradet och bildande av kollektivtrafikfalt pa vag 222. Vid behov kan ett
genomforandeavtal mellan kommunen och Trafikverket behdva tecknas for att hantera en
ombyggnad av Varmdoleden, vag 222, vid trafikplats Halludden.

Ett drift- och underhallsavtal samt ratt att kora igenom Trafikverkets tunnel under
Véarmdoleden, vég 222, bor traffas mellan Varmdoé kommun och Trafikverket. Avtalen kan
traffas efter att detaljplanen vunnit laga kraft.
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Varmdo kommun dr ansvarig for att forvarva all mark som enligt detaljplanen lagts ut till
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. En dverenskommelse om fastighetsreglering
eller avtal om markoverlatelse bor traffas mellan JM AB och Varmdé kommun innan
detaljplanen vinner laga kraft.

Fastighetsrattsliga fradgor och konsekvenser

Allméant, fastighetsbildning m.m.

Fastighetsgrénserna dr inte alltid bestdmda varfor det kan bli aktuellt med
fastighetsbestamning innan fastighetsreglering sker. Detaljplanen omfattar inte
fastighetsindelningsbestammelser. Fastighetsregleringar och andra forrattningsatgarder kan
genomforas nar den foreslagna detaljplanen vunnit laga kraft.

Markégoforhallanden

Den foreslagna detaljplanen berdr fastigheterna Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7 som dgs av
JM AB samt Tjustvik 1:10 som &gs av Halludden Fastighets AB. Kommunen &ger ingen
fastighet inom planomradet.

Fastighetsreglering - Inlésen av allméan plats

For utbyggnad av allmén plats kommer kommunen forvarvamark ifran fastigheterna Tjustvik
1:1 och Gustavsberg 1:7 i férsta hand genom frivilliga 6verenskommelser. Omréadet inom
Tjustvik 1:1 &r ca 14 000 kvm och inom Gustavsberg 1:7 ca 38 000 kvm. Omradena ar i
huvudsak redan ianspraktagna for Halluddsvagen med tillhdrande vaganordningar samt gang-
och cykelvdg, naturomrade och genomfart. Omradena ska enligt detaljplanens definition
anvandas till LOKALGATA, GC-VAG, NATUR och GENOMFART. For omradet med
GENOMFART har Trafikverket en befintlig vagratt som kan komma att justeras efter
utbyggnad av pafartsramper etc. i enlighet med en eventuell vagplan. Varmdé kommun
ansOker om fastighetshildning fér allman plats.

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

Fastighetsbildning- Kvartersmark

Syftet med detaljplanen ar att genom planlaggning bekréfta en befintlig gang- och cykelvag i
anslutning till Halluddsvagen och att andra vagens huvudmannaskap for vagomradet fran
enskild till kommunalt. Dessutom ger detaljplanen méjlighet att uppfora tva servicebyggnader
och reglerar markanvéndningen for parkeringsytor och oljeavskiljare.

Avsikten ar inte att mojliggora eller tillata avstyckningar eller andra
fastighetshildningsatgarder for kvartersmark med anledning av planforslaget.
Parkeringsplatser, oljeavskiljare och servicebyggnader &r tdnkta som serviceanldaggningar till
de befintliga anldggningarna och konsthallen.
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Fastighetskonsekvenser
Det kommunala huvudmannaskapet innebar att kommunen kommer att forvarva
allmanplatsmarken i detaljplanen.

Fastigheterna Gustavsberg 1:7 och Tjustvik 1:1, blir bada berérda av inlésen av mark i forsta
hand genom fastighetsreglering, se nedan.

Fastighetsagare Forvarvas av Storlek Nyttjande enligt
detaljplan
Omrade 1 JM AB Varmdo Ca 38 000 m? Allméan plats, kommunalt
Gustavsberg kommun huvudmannaskap
1.7
Omrade 2 JM AB Varmdo Ca 14 000m? Allméan plats, kommunalt
Tjustvik 1:1 kommun huvudmannaskap

MARKINTRANG - AREABERAKNING 2014-11-03

TJUSTVIK 1:1 14419 kvm
GUSTAVSBERG 1:7 38116 kvm

GUSTAVSBERG
17

TJUSTVIK
11

Karta 10: Omrade inom fastigheterna Tjustvik 1:1 och Gustavsberg 1:7 som Varmdo kommun avser
att forvarva for allmén plats.
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Gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet finns det ingen anlaggningssamfallighet. Planforslaget anger att gransen
for Lokalgatan ska ligga i fastighetsgrans mellan Tjustvik 1:1 och Tjustvik 1:10. Detta
motsvara aven grans for Tjustvik ga:4, som forvaltas av Halluddens samfallighetsforening.
Idag har Tjustvik 1:10, 68 av 98 andelar i Tjustvik ga:4. Om trafiken Okar eller &ndras till
Tjustvik 1:10 kan det bli aktuellt att se 6ver andelstalen.

En stopphéllplats ar foreslagen att anldggas inom Tjustvik 1:10. Anlaggs en hallplats inom
Tjustvik ga:4 kravs omprovning av gemensamhetsanlaggningen i och med att blir ytterligare
en anlaggning som inte omfattas av géallande anlaggningsbeslut.

Anléaggningsbeslutet avseende Tjustvik ga:4 vann laga kraft 2013-03-26 och enligt beslutet far
Tjustvik ga:4 omprovas forst tre ar efter det att anlaggningsbeslutet vunnit laga kraft. Saledes
kan omprovning ske med ett beslut tidigast 2016-03-26. | avvaktan kan fastighetsagaren till
Tjustvik 1:10, vid behov, komma 6verens med Halluddens samfallighetsforening om en
ersattning for nyttjande av vdg inom ga:4.

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

Inom planomradet finns idag ledningsréatt for vatten- och avloppsledningar till forman

for Varmdoé kommun och ledningsratt for Svenska Kraftnat for starkstrém samt avtalsservitut
for kraftledning till forman for Vattenfall Eldistribution AB. Ledningsratterna och
avtalsservituten paverkas i sig inte av planforslaget och avsikten ar att de fortsatter att galla
aven efter fastighetsregleringen. Varmdd 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.
Vagservitut till forman for Tjustvik 1:2, Tjustvik 1:41 belastar Tjustvik 1:10 och végservitut
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 forrattningslantmétaren noterat att ”Servituten ska upphdra
att gilla ndr annan vig anlagts 1 samband med att gemensamhetsanldggning inréttas”. Detta
innebar aven att vid genomférande av kommunalt huvudmannaskap ska servituten upphtra sa
snart kommunen forvarvat omradena och vagen ar utbyggd.

Inom det aktuella planomradet finns inga andra kéanda avtalsservitut eller nyttjanderatter. Det
kan dock forekomma oinskrivna avtalsservitut som idag inte ar registrerade i
fastighetsregistret.

JM AB ager fastigheten Tjustvik 1:1 och tidigare har det inte behdvts nagon rattighet for JM
AB:s utloppsledning ifran Langtrasket i och med markégare och ledningséagare varit
densamma. Nu ska kommunen forvérva allmanna platsmarken och det ar darfor vasentligt att
JM AB i samband med fastighetshildningen erhaller réttighet, ett officialservitut, till forman
for Tjustvik 1:1, att bibehalla och underhalla ledningen vilket &ven innebar att ansvara for
ledningens kapacitet och funktion.

Lokalvagen passerar med tunnel under Varmdovagen, vag 222. Kommunens framtida ratt bor
sakerstallas. Trafikverket och kommunen bor dven reglera drift och underhallsfragor avseende
tunneln, t.ex. belysning, drift och underhall av kérbana, tvattning av vaggar osv.

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

Dikesforetag
Inga kanda avvattningsforetag finns inom planomradet.

Lantmateriforrattningar

Varmdd kommun anséker om fastighetsreglering for 6verforing av allméan platsmark och
sakerstalla utloppsledningen med servitut ifran Langtrasket. JM AB ska bitrada ansokan.

Ekonomiska fragor

Med hansyn till att utbyggnaden av Halluddsvagen syftar till att skapa saker trafikmiljo samt
framja kollektivtrafiken & kommunens beddmning att nyttan for att bygga ut anldggningarna
overstiger kostnaderna. Kostnaderna ar redovisade i gatukostnadsutredningen och Lénsplan
for 2014-2015.
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Kostnader

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

Fastighetsbildning av allméan plats liksom bildande av officialservitut for JM AB:s
utloppsledning ifran Langtrasket bekostas av Varmdé kommun. Omprovning av Tjustvik
Ga:4 bekostas av fastighetsagaren till Tjustvik 1:10. | Gvrigt galler att de atgarder som utfors
av Lantmaterimyndigheten sasom avstyckning och fastighetsreglering, omprévning av
gemensamhetsanldggningar, servitut, ledningsratter m.m. betalas enligt gallande
lantméateritaxa.

Kostnader for utbyggnad av allménna anldggningar, Lansplan-Varmddleden

Medel for Varmdoleden, véag 222 avseende forbattringsatgarder med trafiksakrare pa- och
avfartsramper samt kollektivkorfélt finns beslutade i lansplanen for regional transport-
infrastruktur, faststalld 2014-05-31. Detta innebdr att Trafikverket bekostar aktuella
anlaggningsatgarder och ansvarar for drift och underhall av Varmdoleden, vag 222.

Gatukostnader- Halluddsvagen, gdng-och cykelvdg, kompensationsatgarder m.m.

En gatukostnadsutredning har arbetats fram parallelltmed planarbetet. Framtagande av
gatukostnadsutredningen regleras i plan-och bygglagen, PBL (SFS 2010:900).
Gatukostnadsutredningen redovisar pa vilket satt kommunen avser att finansiera breddningen
av Halluddsvagen for att mota SLL:s standard for bussgator m.m. Utredningen ska ligga till
grund for fordelning av kostnader och utgor underlag for debitering av gatukostnadsersattning
for fastigheterna inom fordelningsomradet. | gatukostnadsutredningen ingar breddning av
Halluddsvagen. | samband med breddningen av Halluddsvéagen kommer kommunen falla en
ek som ingar i en nyckelbiotop och darvid genomféra de kompensationsatgarder som, enligt
Skogsstyrelsen, krédvs vid féallning av trad inom nyckelbiotopen. Kostnaderna redovisas i
gatukostnadsutredningen.

Gatukostnadsutredningen forslar ar att kostnaderna ska fordelas sa att Artipelag AB ersatter
50 % av kostnaderna for Tjustvik 1:10, 1 625 000 kronor, Varmdo kommun ersatter 30 % for
Gustavsberg 2:1, 975 000 kronor och JM AB ersatter 10 % for Tjustvik 1:1, 325 000 kronor.
De aterstaende 10 %, 325 000 kronor, fordelas mellan bostadsfastigheterna Tjustvik 1:11 —
1:40i 30 lika delar om vardera 10 800 kronor.

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 uppforande av vandslinga for buss inom fastigheten
Tjustvik 1:10 utanfor detaljplaneomradet vilket dven innebér att fastighetséagaren i sin helhet
ar ansvarig for drift och underhall av bussvéandslingan. Parkeringen, som ligger inom
kvartersmark, ar utford och skéts av Halludden Fastighet AB genom Artipelag AB, vilka dven
fortsattningsvis har ansvar for driften. Fastighetsédgaren ar ansvarig for utférandet inom
kvartersmarken, sasom oljeavskiljare och de tva servicebyggnaderna.
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Bygglovsavgift

For bygglov erldaggs avgifter enligt taxa for bygg- och miljokontorets verksamhet vid varje
tidpunkt gallande bygglovstaxa. Ett plankostnadsavtal ar tecknat mellan Halludden Fastighets
AB, JM AB och Varmdé kommun vilket reglerar att inga planavgifter kommer tas ut.

Ersattning, inlésen av mark
For fastighetsagare vars fastigheter till del 1aggs ut som allmén plats med kommunalt

huvudmannaskap ska erséttningen bestdmmas, om inte en frivillig dverenskommelse kan
traffas, i samband med lantméteriforréattningen enligt reglerna i Expropriationslagen.

For utbyggnad av allman plats kommer kommunen att 16sa in mark ifran Gustavsberg 1:7,
och Tjustvik 1:1 som &gs av JM AB. Mellan JM AB och Varmdd kommun ska ett sarskilt
avtal tecknas som innebar att kommunen erhaller allménplatsmarken utan ersattning.
Samtidigt ska JM AB:s utloppsledning beaktas och sakerstallas till forman for Tjustvik 1:1.

Andring av detaljplan

Andras eller upphavs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsagaren ritt till
ersattning for eventuell forlorad byggratt som inte utnyttjas.

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 parkeringsplatser an
10 stycken ska slam och olja avskiljas innan dagvattnet fors vidare till recipient och utmed
allmén plats ska dagvattnet omhandertas genom en naturbevuxen slant, vilket ocksa regleras i
detaljplanen.

Dagvattenhantering ska utformas sa att dagvatten leds via 6ppet avledningssystem i forsta
hand, under végar och infarter leds dagvatten i ledningssystem snarast mojligt till Gppna
diken. Dar det saknas plats for bredare diken anldggs grusfyllda diken med dréneringsledning
i botten, pa parkeringsplatsen ska diken vara flacka och vasskladda.

Vagar

I enlighet med tidigare traffat ”Exploateringsavtal”, ”Tillagg till exploateringsavtal” samt
”Avtal om upprustning av vig, Ostra Halludden”, har JM AB samt dven Halludden Fastighets
AB rustat upp utfartsvagen ifran Tjustvik 1:2 och Tjustvik 1:10 fram till Halluddens
trafikplats. Efter att vagen slutbesiktigats 6vertogs vagen av kommunen for drift och
underhall.

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

Verksamhetsomrade for vatten, avlopp och dagvatten
Verksamhetsomrade for vatten, avliopp och dagvatten avses inte utokas.
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Dokumentation och kontroll

I samband med denna detaljplan har ett uppféljningsdokument avseende miljoaspekter
upprattats som omfattar:

- Kompensationsatgérd, plantering av ekar

- Dagvattenhantering i diken,

- Dagvattenhantering fran parkering, fastighetsagarens ansvar

- Anldggning av oljeavskiljare, fastighetsdgarens ansvar.

Nér det géller befintliga anldggningar, Halluddsvagen och gang-och cykelvagen fram till
Tjustvik ga:4, sd har kommunen Overtagit anlaggningarna och ansvaret for dess drift och
underhall. Sérskilda driftinstruktioner for drift och underhall av diken och plantering av ekar
ska tas fram.

9. OVRIGT

Ovriga handlingar
Gatukostnadsutredning

Medverkande tjansteman

Paula Ronnbéack, projektledare

Linn Gronlund, planarkitekt

Anna Torok, planarkitekt

Lina Akhavan, planarkitekt

Mona Berkevall, dagvatteningenjor
Sebastian Bolander, kommunekolog
Ann Hagstrom, kommunekolog

Lars Kustus, trafikingenjor

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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