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BAKGRUND

Brunn &r en av de tatorter som kommunen enligt 6versiktsplanen for 2012-2030 avser
att fortata. Ett flertal fastigheter inom gallande detaljplan, byggnadsplan Brunn 11
antagen 1946, har tidigare givits méjlighet till avstyckningar med planéndring, s.k.
frimarksplaner. Inom omradet finns fyra fastigheter kvar som inte har mojlighet till
avstyckning enligt den nu gallande byggnadsplanen.

Samhallsbyggnadsavdelningen foreslar darfor att aktuell planandring ska tillata
styckning for fastigheterna som inte har moéjlighet till avstyckning och att legalisera
fastigheten som idag inhyser en planstridig forskola. Oversiktsplanen 2012-2030 anger
riktlinjer om fortatning i kommunens centrum Gustavsberg, Hemmesta och Brunn.

Samhallsbyggnadsavdelningen bedomer att detaljplanen &r i enlighet med riktlinjerna i
oversiktsplanen om fortatning av Brunn Centrum. Detaljplanen uppréttas enligt PBL
SFS 2010:900 i dess lydelse efter 2 januari 2015 med standardférfarande.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att anpassa planomradet fér permanentboende i likhet med tidigare
tillagg for andra fastigheter inom gallande byggnadsplan. Detta genom att medge
mindre fastighetsstorlekar och justerade bestammelser for bebyggelsens utformning.
Inom aktuellt planomrade finns fastigheterna Brunn 1:330, 1:329, 1:325 och 1:326.
Planens syfte &r att genom en &ndring av géllande planbestammelser mgjliggora en
delning av fastigheterna och avstycka en tomt per fastigheter for bostadsandamal genom
att andra minsta tillatna fastighetsstorlek. Vid fullt utnyttjande av delningsmajligheter
resulterar forslaget i fyra nya fastigheter. En av bostadsfastigheterna anvands idag som
forskola, och syftet ar att ocksa ge planstod for befintlig forskoleverksamhet.
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FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MB

Miljobalkens (MB) kapitel 3 och 4 innehaller grundlaggande bestammelser for
hushallning med mark- och vattenomraden for sarskilda omraden i landet. Kapitel 5
bestammer att regeringen far meddela foreskrifter for miljokvalitetsnormer om
kvaliteten pa mark, vatten, luft eller miljon i dvrigt och att kommuner ska ansvara for att
de foljs.

Efter behovsbedomning beddms tillagget inte kan medféra nagon betydande
miljopaverkan och bedéms vara forenlig med 3, 4 och 5 kap. Miljoparken. De atgarder
planen medger beddms vara forenliga med en ur allméan synpunkt lamplig anvéndning
av mark- och vattenresurserna enligt kapitel 3. Planomradet ingar inte i nagot av de
omraden som namns inom kapitel 4 och planen beddms heller inte medge till att nagra
miljokvalitetsnormer Gverskrids enligt kapitel 5. Sammanfattningsvis anses darmed
planforslaget vara forenligt med 3, 4 och 5 kap miljobalken. Se &ven avsnitt om
Behovsbheddmning om betydande miljopaverkan samt kapitel om planens genomférande
for mer information om beddémningarna kring férenlighet med ovanangivna kapitel.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet &ar belaget ca 300 meter sdder om Brunns centrum pa Ingar6. Planomradet
utgors av fyra fastigheter inom bostadskvarter som ingar i ett storre detaljplanelagt
omrade (Byggnadsplan 11). Omradet i sin helhet ingar i ett sammanhangande
bebyggelseomrade vid Ringvagen i Brunn.

Areal
Planomradets totala areal ar ca 1,5 hektar.

Markagoforhallanden

Tre av de fyra bostadsfastigheterna ags av enskilda fastighetségare, den fjarde av
Varmdoé kommun fastigheter AB. Inom planomradet redovisas ej vagar eller allméan
platsmark.
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I kommunens oversiktsplan for 2012-2030 anger att lokaliseringen av ny bebyggelse

ska styras mot centrala lagen med hansyn till mjuk och hard infrastruktur samt energi-
och klimataspekter. Bebyggelse i Varmdo ska i forsta hand ske i fem centrumomraden i

och viss annan service

kommunen, varav Brunn &r ett. Brunn ar ett kommundelscentrum med dagligvaruhandel
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Detaljplaner

Planomradet &r sedan tidigare planlagt med byggnadsplan 11 faststalld 1946, som anger
att tomt om mindre an 3500 kvadratmeter inte far bildas. Byggnadsarean regleras till
250 m?, och huvudbyggnad fér endas uppforas i en vaning med vind, uthus tillatna
byggnadsarea &r 40 kvm. Taklutningen regleras till host 30 grader.

Kommunen har tidigare antagit flera mindre planandringar i naromradet genom att gora
s.k. ”frimédrksplaner”, med motsvarande planmédssiga forutsittningar som nu ar aktuella.
Fastigheterna som ingar i denna plan ar de enda fastigheterna vid Ringvagen som
fortfarande omfattas av byggnadsplanens ursprungliga bestammelser.

Riksintressen
Planomradet berdrs inte av nagot riksintresse.

Fornlamningar
Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet.

Strandskydd
Aktuellt planomrade ber6rs inte av miljobalkens strandskyddsbestammelser.

Behovsbedomning om betydande miljopaverkan

Enligt 6 kap. 11 8 miljobalken ska kommunen gora en miljobedémning nar en
detaljplan upprattas eller &ndras om dess genomforande kan antas medfora betydande
miljopaverkan. Behovsbedomningen ar underlag till bedémningen om detaljplanens
genomfdrande kan medféra betydande miljopaverkan. Om sa ar fallet ska en
miljobeddmning genomfdras och en miljokonsekvensbeskrivning uppréttas (4 kap. 43 §
PBL). Betydande miljopaverkan innebar att vasentlig paverkan sker pa ett eller flera
miljovarden.

En behovsbeddmning har gjorts efter kommunens checklista. Detaljplanen antas inte ha
en sadan betydande miljopaverkan att en miljokonsekvensheskrivning behéver
upprattas. Detta motiveras av att omradet redan ar ianspraktaget och en exploatering
med bebyggelse av bostader inte beddms innebéra en fordndring som kan leda till
betydande miljopaverkan pa omgivning eller plats. Buller, markféreoreningar och
dagvatten har bedomts krdva vidare utredning under planarbetet, men effekterna och
paverkan av dessa fragor har i behovsbedomningen inte bedoms leda till betydande
miljopaverkan.

Kommunala beslut i dvrigt

Kommunstyrelsen planutskott beslutade 2015-10-28 § 87 att godké&nna StartPM for
andring av byggnadsplan 11 omfattande Brunn 1:330 m.fl.

Kommunstyrelsens planutskott fattade beslutade 2016-04-20 om att uppdra at
samhallsbyggnadsavdelningen att samrada om forslag till detaljplan for
Brunn 1:330 m.fl.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

NATUR, VEGETATION OCH DJURLIV

Forutsattningar

Planomradet bestar av fyra bebyggda fastigheter inom ett karaktaristiskt
skargardslandskap med smaskaliga bergsformationer. Den storsta delen av naturen inom
omradet bestar av skogsmark med blandbarrskog. Tomterna har annu ett inslag av
naturmark med fullvuxna trad, och de angransar i soder mot skogsmark. Via tva av
fastigheterna avvattnas intilliggande skogsmark i ett 6ppet dike till intilliggande
fastighet.

Geotekniska férhallanden
Markgrunden utgors av berg och moranlager.

MILIJOFORHALLANDE

Miljokvalitetsnormer

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

Aktuellt detaljplaneomrade avvattnas idag via ett dike i 6st-vastligt lage till recipienten
Kolstrom norr om planomradet. Ytvatten i Kolstrom har otillfredsstéllande ekologisk
status och god kemisk status.

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft vad galler halter av kvéveoxid, kvévedioxid,
svaveloxid, kolmonoxid, bly, bensen och partiklar. Kvaveoxid kommer oftast fran
biltrafikens avgaser och anvands vanligtvis som indikator pa om &ven évriga
miljokvalitetsnormer riskerar att 6verskridas. Enligt data fran Stockholms och Uppsala
lans luftvardsforbund exponeras inga personer i Varmdo kommun for partikelhalter
(PM10) 6ver 35 mikro-gram/m3 och enligt luftféroreningskartorna dver lanet ligger
omradet langt under riktvardena for MKN. Gransvardet enligt MKN &r

50 mikrogram/m3 och detta bedéms klaras i omradet.

Fororenad mark

Det finns ingen kénd forekomst av fororeningar i marken. Det finns inte heller
anledning att tro att det finns fororeningar pa grund av att det inte forekommit nagon
kand miljostorande verksamhet i omradet.

Radon
Planomradet ligger inom normal till 1ag radonrisk enligt en 6versiktlig bedomning.
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Risk och sakerhet: skredrisk, vattenstand och 6éversvamning

Skredrisk
Omradet omfattas inte av nagon skredrisk.

Vattenstand och 6versvamning

Planomradet paverkas inte av eventuell vattenstandshéjning, men daremot avleds vatten
fran Brunn 1:286 genom tva av planomradets fastigheter (Brunn 1:330 och Brunn
1:329) via ett Oppet dike.

Grund- och ytvatten

Forutsattningar
Enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS) finns det inga grundvattentakter inom
det aktuella detaljplaneomradet.

Forandringar
For att minimera paverkan pa omradets yt- och grundvatten ska dagvattenhanteringen
utformas i planomradet pa sadant vis att vattenkvaliteten kan behallas eller forbattras.

Storningar (buller, lukt, luftféroreningar)

Karta 3. Bullerkarta med avgransat planbmféde. Gul farg innebar 45>50 dBA,
morkgron 40>45 dBA och ljusgron 35>40 dBA

Forutsattningar
Ringvégen ar en mindre lokalgata som inte ger upphov till stérningar i form av
trafikbuller for de boende.

Enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor buller fran
vagar inte dverskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50
dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan
ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om ekvivalenta ljudnivan éverskrids bor
minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vdnda mot en sida dér 55 dBA inte
Overskrids vid fasaden, och minst hélften av bostadsrummen vara védnda mot en sida dér
70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids nattetid. Oversiktlig bullerkarta visar att
fastigheterna inte dverstiger tillatna bullervarden, enligt Forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader.
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Bebyggelseomraden

Bostader

Forutsattningar

Pa fastigheten Brunn 1:325 finns en forskola. Permanent bygglov finns for
verksamheten. Brunn 1:330 och 1:326 &r aretruntbostader och 1:329 &r ett fritidshus
Fastighets- storlekarna varierar inom ett spann mellan 3500 m? och 3980 m?.

Forandringar

Planen frangar inte fran byggnadsplanens bestammelser fransett att den medger
styckning av fastigheterna, minsta fastighetsstorlek &r 1500 m2. Bestammelse om
byggnadsarea, vaningsantal och begransning av markens bebyggande kvarstar, medan
bestammelsen om taklutning utgar. Planforslaget innebér att ytterligare fyra fastigheter
kan tillkomma. Tillkommande bebyggelse ges planbestammelser lika dem pa
angransande planer vilket innebar enplanshus med rétt till vindsinredning. Storsta
tillatna byggnadsarea for huvudbyggnad ar 250 m? och en byggnadshdjd pa 4,5 meter,
storsta tillatna byggnadsarea for komplementhus &r 40 m? och med en nockhéjd pa

3 meter. Befintlig forskoleverksamhet far planstod.

Arbetsplatser, verksamheter, 6vrig bebyggelse

Storande verksamhet
Det finns ingen stérande verksamhet inom omradet.

Djurhallning
Det finns ingen djurhallning inom omradet.

Offentlig service

Inom planomradet ar den ena fastigheten bebyggd med en forskola. Grundskola finns
vid Brunns centrum. Har finns aven forskola, fritidsgard, bollplan mm. Ovrig samhalls-
service finns narmast i kommunens centralort Gustavsberg ca 8 km fran planomradet.

Kommersiell service
Dagligvarubutik, bensinstation mm finns narmast vid Brunns centrum. Bank, system-
bolag och annan kommersiell service finns i Gustavsberg.

Tillganglighet
Tillfarten till planomradet sker fran Mortviksvagen (lansvéag 651) som ar en allméan vag
strax soder om Brunns centrum, varifran det gar att svanga in direkt pa Ringvagen.

Friytor

Lek och rekreation

Inga ytor for lek och rekreation finns inom planomradet, men det gransar daremot mot
det stora naturomrade som Gversiktsplanen pekar ut som regional gronkil och
vardekarna med hoga varden for naturupplevelser. Kommunen har planer pa
naturreservatsbildning inom detta naturomrade.
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Strandskydd

Forutsattningar

| dagsléaget rader inte strandskydd for det 6ppna dike som rinner fran Brunn 1:330
genom Brunn 1:329 och vidare till fastigheterna Brunn 1:177 och 1:176 dér diket ar
kuverterat.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat-, gang-, cykel- och mopedtrafik

Tillfarten till planomradet sker fran Mortviksvagen (lansvéag 651) som ar en allméan vag
strax sdder om Brunns centrum, varifran det gar att svanga in direkt pa Ringvagen.

Huvudman for Ringvagen som &r en enskild vag ar Brunns vagforening. Trafiken langs
den enskilda vagen har lag frekvens, se vidare under avsnitt Storningar.

Kollektivtrafik

Det &r som langst ca 1 km till narmaste busshallplats for de boende inom planomradet.
Fran Brunns centrum finns goda bussférbindelser till Gustavsberg. Direktlinjer till
Slussen gar fran bade fran Brunns centrum och Gustavsberg.

Parkering

Parkering sker pa respektive fastighet. Infartsparkering finns pa Nasuddsvagen norddst
om omradet.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och spillvatten

Samtliga fastigheter inom planomradet &r anslutna till det kommunala vatten- och
spillvattennétet.

Dagvatten

Omhandertagandet av dagvatten sker genom naturlig infiltration pa berorda fastigheter
genom att nastan inga hardgjorda ytor forekommer. Ringvagen avvattnas med
traditionella vagdiken. Skogsfastigheten norr om planomradet avvattnas via ett dike
over planomradets fastigheter.

Brandvatten

Brandpost finns utmed Ringvagen, vilket innebdr att behovet av brandvatten ar
tillfredstéallande.

Energi
Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elforsorjningen inom planomradet.

Avfall

Hushallsavfall hamtas vid fastighetsgrans. Narmaste atervinningsstation,
atervinningscentral och miljéstation finns vid Brunns centrum.
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Tele och el
TeliaSonera Skanova Access AB ar huvudman for telenatet.

GENOMFORANDE

Planbeskrivningen ska, enligt 4 kap. 33 § 1 st. 3 p. i plan- och bygglagen, innehalla en
redovisning av hur planen ar avsedd att genomfdras. Av redovisningen ska framga de

organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for
att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt satt samt vilka

konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagarna och andra berérda.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planforfarandet

Planprocessen genomfors med sa kallat standard planforfarande enligt plan- och
bygglag (2010:900) i dess lydelse fran 2 januari 2015 dar bade samrad och granskning
ingar.

Tidplan

Samrad maj 2016
Granskning augusti 2016
Antagande januari 2017
Tidigaste datum for laga kraft februari 2017

Genomfdrandetid

Genomfdérandetiden ar den tid inom vilken detaljplanen ar tankt att genomféras. Under
genomforandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggrétt i enlighet med planen.
Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills den ersatts, dndras eller
upphévs.

Genomforandetid for detaljplanen &r 15 ar och loper fran det datum detaljplanen vinner
laga kraft.

Huvudmannaskap for allméan plats

| detaljplanen ingar endast kvartersmark varfor huvudmannaskap for allman plats inte &r
aktuellt.

ANSVARSFORDELNING

Gator och vagar

Fastigheterna i detaljplanen ansluter till Ringvagen for vilket huvudmannaskapet &r
enskilt. Vagen ingar i Brunn GA:2 vilken forvaltas av Brunns vagférening.
Fastighetsagare ansvarar for att nya fastigheter ansluts till gemensamhetsanldggningen.

Vatten och spillvatten

I omradet finns kommunalt vatten- och spillvatten utbyggt. Respektive fastighetsagare
ansvarar for att nya fastigheter ansluts till det kommunala vatten- och spillvattenétet.
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Dagvatten

Respektive fastighetségare ansvarar for infiltration inom den egna fastigheten. For
vagavvattning ansvarar Brunns véagforening som forvaltar vagen och tillhérande
anlaggningar.

Dike

Genom tva av fastigheterna inom detaljplanen rinner idag ett dike. En forandring av
diket, tex lage, bredd eller djup ar en typ av vattenverksamhet och ska hanteras enligt 11
kapitlet i miljobalken. Det finns tre olika sétt att hantera en vattenverksamhet varav
verksamhetsutOvaren (fastighetsagaren) valjer sétt och ansvarar for att utforandet sker i
enlighet med det satt man valt att ga fram. Mer information om vattenverksamhet finns
pa Stockholms lansstyrelses och Varmdé kommuns hemsidor.

El, tele och bredband

Detaljplanen medfdr ingen andring av el och telenéatet. Respektive ledningshavare
ansvarar for eventuell ut- och nybyggnad av ledningsnatet. Fastighetsagare ansvarar for
att nya fastigheter ansluts till el-, tele- och bredbandsnatet.

Bebyggelse pa kvartersmark
Respektive fastighetségare ansvarar for bebyggelse inom den egna fastigheten samt att
sOka erforderliga lov.

Bygglov, rivningslov, marklov
Bygglov kravs exempelvis for att uppfora en ny byggnad, uppfora tilloyggnader pa

befintliga byggnader samt for vissa andringar som vasentligt paverkar byggnadens
utseende. Rivningslov kravs for att riva en bygglovspliktig byggnad, eller del av en
sadan byggnad, inom detaljplanelagt omrade. Marklov kravs for schaktning eller
fyllning inom ett detaljplanelagt omrade som medfor att hojdlaget avsevart forandras.
Respektive fastighetsdgare ansvarar for att ansoka om erforderliga lov innan arbete
utfors.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Markagoforhallanden

Tre av de fyra fastigheterna &gs av enskilda fastighetsdgare, den fjarde fastigheten ags
av Varmdo kommun fastigheter AB.

Fastighetskonsekvenser

Fastigheterna ges majlighet till avstyckning, i 6vrigt &r byggratten och
planbestdmmelserna desamma som i tidigare byggnadsplan.

For Brunn 1:325, som idag planstridigt anvéands till skolandamal, faststalls

markanvandningen i den nya detaljplanen. Byggratten &r densamma som i tidigare
byggnadsplan.
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EKONOMISKA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Vagar och dvriga gemensamma anlaggningar

Végarna i anslutning till detaljplanen ingar i gemensamhetsanlaggningen Brunn GA:2
vilken forvaltas av Brunns véagforening. Nya fastigheter i detaljplanen maste anslutas till
gemensamhetsanlaggningen och kostnader for drift och skétsel avgors utifran de
andelstal som bestams i forréattningen eller vad som bestdms av lantmateriet vid
omprdévning av anldggningarna. Det kan dven férekomma anslutningsavgifter for
anslutning till vagforeningen.

Forrattningskostnader

Respektive fastighetsagare ansvarar sjalv for de forrattningskostnader som uppkommer i
samband med avstyckning av fastigheten samt intrade i gemensamhetsanlaggningen.

Anmalan om vattenverksamhet

Respektive fastighetségare ansvarar for kostnader som uppkommer i samband med
anmélan om vattenverksamhet.

El, tele och bredband
Respektive fastighetsdgare bekostar eventuell anslutning till el- och telenét.

Avgifter och taxor

Bygglovavgift

Bygglovsavgiften betalas av respektive fastighetsagare da de anséker om bygglov for att
utnyttja den byggratt som medges i detaljplanen. Byggnadsnamnden far ta ut avgifter
for beslut om lov m.m. enligt 12 kap. 8 § plan- och bygglagen. Grunderna for hur
avgifterna ska beréknas ska anges i en taxa som beslutas av kommunfullméktige. Den
taxa som galler varje ar finns tillganglig pa kommunens hemsida www.varmdo.se. Den
taxa som avgiften baseras pa ar den géllande taxan det ar da handlaggning av
bygglovsarendet paborjas.

Planavgift

Kommunen far, enligt 12 kap. 9 § plan- och bygglagen, ta ut planavgifter for att tacka
kostnader for att uppratta eller andra detaljplaner eller omradesbestammelser.
Planavgiften for upprattandet av detaljplanen for Brunn 1:330 m.fl. tas ut av
fastighetsagare inom planomradet efter att de beviljats bygglov. Grunderna fér hur
planavgiften ska beréknas och i vilka fall planavgift ska tas ut anges i en taxa som
beslutas av kommunfullméktige. Den gallande plantaxan finns tillganglig pa
kommunens hemsida, www.varmdo.se.
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VA-anslutningsavgift

Kostnaden for kommunalt VA tas ut enligt for varje tidpunkt gallande VA-taxa.
Anslutningsavgift for VS exkl. dagvatten for en normalvilla ar ca 240 000 kr ar 2015.
Anléaggningsavgiften tacker kostnaden for vatten och spillvatten fram till
forbindelsepunkt. Fastighetsagaren svarar sjalv for ledningsdragningen fran kommunens
forbindelsepunkt till den byggnad som ska anslutas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Kommunala tjansteman och konsulter som medverkat i planarbetet
Helena Gaije, projektledare och planarkitekt

Viveca Jansson, kommunekolog

Anna Torok, planarkitekt

Ingegerd Hedmark, exploateringsingenjor Structor

Hanna Linngard, exploateringsingenjor Structor

Varmdo 2016-03-22

SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Henrik Lundberg Helena Gaije
Samhallsutvecklingschef Planarkitekt
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