Varmdo kommun Utstéliningshandling
Samhallsbyggnadskontoret Detaljplan for del av Brunn 1:1 m fl, Vargbacken
SPN 2014-04-29 Genomfdrandebeskrivning Dnr 13SPN/0749

Forslag till

Detaljplan for del av Brunn
1:1, del av Brunn 1:505
samt Brunn 1:739,

Vargbacken
Planen &r upprattad enligt APBL (1987:10)

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, fastighetsrattsliga och
ekonomiska atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i dvrigt samordnat
plangenomfoérande. Genomférandebeskrivningen har inte nagon sjélvstandig rattsverkan utan
ska fungera som vagledning till de olika genomforandeatgarderna. Avgorande fragor som ror
fastighetshildning, VA-anlaggningar, vagar m.m. regleras saledes genom respektive
speciallag.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att ange riktlinjer for uppférande av ny bostadsbebyggelse i
flerbostadshus samt skapa forutsattningar for utveckling av smaindustriell verksamhet,
hantverk och kontor pa fastigheten Brunn 1:739 och del av Brunn 1:1. Verksamheter far inte
medfora industribuller dver Naturvardsverkets riktlinjer for externt industribuller for
bostadsbebyggelse. Atgarder for att innehalla pAgaende industribuller méjliggors genom att
planen medger uppfdrande av avskdrmande byggnad och plank.

Allmén plats har enskilt huvudmannaskap.

Planen omfattar del av Brunn 1:1, Brunn 1:739 och del av Brunn 1:505. Planomradet &r inte
tidigare planlagt med undantag av en mindre del i anslutning till Eknésvagen, bp 90.

Aktuellt omrade for bostader samt del av Brunn 1:1 utgérande verksamhetsomrade ar idag

obebyggt. Fastigheten Brunn 1:739 ar bebyggd och sedan lange ianspraktagen for
smaindustri.
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Planomradet ligger inom bade primér och sekundéar skyddszon for Ingaro vattentékt.
Skyddsforeskrifter galler. Marken sdder om Brunn 1:739 ligger dock utanfor skyddszonen.
Byggnads- och anlaggningsatgarder inom skyddszonen ar tillstandspliktiga. | planarbetet har
tillstandsprévning genomforts for att utréna om planomradet &r mojligt att bebygga med
hansyn till skyddet for vattentakten. Tillstand har erhallits.

Foreslagen exploatering medfor att Entreprenadvéagen/del av Gamla Brunnsvégen behalls i sitt
lage, standardhdjs och férses med gangbana och belysning. Diskussioner om ombyggnad av
korsningen med Eknasvagen pagar med Trafikverket och hanteras separat i samband med
pagaende studie langs strackan Brunn centrum och vidare strax 6ster om planomradet.

Planomradet forses med kommunalt vatten och spillvatten. Kommunalt dagvattensystem
byggs inte ut. Vid dagvattenhanteringen ska fororenat vatten fran vagar skiljas fran mindre
fororenat vatten fran grénytor och tak mm. Inom kvartersmark och allméan plats stélls i givna
och eventuellt tillkommande tillstand sarskilda krav pa rening av vattnet innan det fors vidare
mot recipient. Oster om korsningen Eknasvagen/Entreprenadvigen planlaggs en yta for
ytterligare behandling av fororenat dagvatten.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidsplan for planprocessen
Planen handl4ggs enligt APBL (1987:10) och med normalt planforfarande enligt
nedanstaende tidplan.

Samrad 2011-12-22 -- 2012-01-31
2013-04-30 -- 05-30

Utstallning Maj-juni 2014

Antagande i kommunfullmaktige Oktober 2014

Detaljplan tidigast laga kraft November 2014

Utbyggnad

Detaljprojektering av Entreprenadvagen/Gamla Brunnsvéagen pabdrjas da detaljplanen vunnit
laga kraft.

Anslutningspunkt for vatten och spillvattenledningar (VS-ledningar) berdknas fardigstélld
omkring 1,5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Bostadsbebyggelsen avses uppforas i etapper. Forsta etappen beraknas fardigstalld ca 1,5 ar
efter det detaljplanen vunnit laga kraft.

Ombyggnad av korsningen Entreprenadvégen-Eknésvagen sker samordnat med Trafikverket.

Genomfdrandetid )
Genomforandetiden ar 7 ar. Andras eller upphavs detaljplanen under genomférandetiden har
fastighetsagare ratt till ersattning for eventuell forlorad byggrétt som inte utnyttjats. Efter
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genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen med dess rattigheter att galla, men andras
eller upphévs planen ges inte langre erséttning for de rattigheter som gatt forlorade.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Huvudman for allman plats

Huvudmannaskapet for allman plats (lokalgata) ska vara enskilt. Enskilt huvudmannaskap
innebér att en gemensamhetsanldggning kan inrattas for allmén platsmark. Anlaggningen kan
darefter forvaltas av en samfallighetsforening eller av delagarna gemensamt, sa kallad
delagarforvaltning.

Plan- och bygglagen foreskriver att kommunen skall vara huvudman for allmén plats inom
detaljplan om det inte finns sérskilda skal till annat. I Varmd6é kommun har
bebyggelseomraden huvudsakligen enskilt huvudmannaskap. Omradena ligger ofta isolerade
fran varandra och har endast trafik till boende och verksamheter inom omradet.

Véagnatet inom angransande omraden i Brunn &r enskilt med undantag av Trafikverkets
vagnat. Aktuellt planomrade utgor bebyggelseomrade huvudsakligen utan genomfartstrafik.
Lokalgata utgor allméan plats i planforslaget. Lokalgatan betjanar huvudsakligen planomradet.
Via Entreprenadvagen finns mojlighet finns att na fastigheter i Gréndalsomradet belaget ster
om planomradet.

Tillstdand mm inom skyddszon for vattentakt

Planomradet omfattas av sekundar och primar skyddszon for vattentakt. Planomradet ar
huvudsakligen bel&get inom den sekundéra skyddszonen. Del av Entreprenadvagen &r beldgen
inom primar skyddszon. En mindre del av planomradet séder om Brunn 1:739 ligger utanfor
skyddszonen.

For vattentakten finns skyddsbestammelser, Lansstyrelsens beslut 2012-05-31. Bebyggande,
kommande verksamheter och andra atgarder ska prévas mot bestammelserna. Tillstdnd provas
av kommunens Bygg- miljo - och halsoskyddsnamnd. Uppkommer fraga om dispens sa
provas detta av Lansstyrelsen.

| samband med planarbetet har ans6kan om tillstand for bebyggande och darmed
sammanhangande anlaggningsatgarder i omradet behandlats. Detta for att préva om omradet
kan komma ifraga for bebyggande.

Till grund for ans6kan om tillstand ligger bland annat dagvattenutredningar, matning av
grundvattennivaer samt riskanalyser.

Kommunens Bygg,- miljo - och hdlsoskyddsnamnd har i beslut 2013-06-18 och i beslut 2014-
03-25 beslutat att bostadsomradet respektive verksamhetsomradet kan bebyggas under villkor
som anges i besluten. Ytterligare tillstdnd kan komma att erfordras t ex om nya, andra eller
andrade atgarder an nu proévade planeras att utforas.

Bygg- och anlaggningsatgarder

Ansdkan om bygglov, marklov mm samt bygganmaélan gérs hos Bygg- och miljékontoret.
Nybyggnadskarta bestélls hos Samhéllsbyggnadskontoret, kartavdelningen.
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| detaljplanen har planbestammelse om marklov for forandring av marknivan inférts. Detta
med anledning av att omradet ligger inom skyddszon for vattentakt. Vid prévning av marklov
aktualiseras ocksa fragan om tillstand for atgarder i vattenskyddsomrade, se rubrik ovan.

Tillstand/anméalan om vattenverksamhet

Tillstand/anmélan enligt lagen om vattenverksamhet kan bli aktuellt for atgarder inom
kvartersmarken for verksamheter t ex vid utbyte/ny ledning for transport av skogsvatten.
Aven andra atgarder i planomradet kan medfora att tillstdnd/anmalan om vattenverksamhet
bor ske. Anmaélan stalls till Bygg- och miljokontoret. Tillstandsfraga stalls till Lansstyrelsen.

Marksanering

Inom Brunn 1:739 finns en nedlagd kommunal avfallsdeponi. Vidare finns andra féroreningar
t ex PAH (polycykliska aromatiska kolvéten). Planen foreskriver att marksanering ska ske
innan omradet far bebyggas. Kommunen ansvarar for borttagande av avfallsdeponin.
Fastighetsdagaren ansvarar for borttagande av dvriga fororeningar. Uppréttande av
kontrollprogram for marksanering mm sker i samrad med Bygg- och miljokontoret.

Dispens fridlyst vaxt

| naturinventering for tillkommande verksamhetsomrade inom Brunn 1:1 har patraffats den
relativt vanliga men fridlysta orkidén Jungfru Marie nycklar. Dispens kravs for att flytta dessa
vaxter. Kommunen har sokt dispens under pagaende planarbete. Dispens soks hos
Lansstyrelsen.

Vatten och spillvatten

Det kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten (VS) utokas sa att det omfattar
hela planomradet. | verksamhetsomradet ingar inte dagvatten. Kommunen ska vara huvudman
for allménna ledningar med tillhdrande pumpstationer och andra anordningar. Kommunen
ansvarar for utbyggnad av VS- ledning fram till kvartersmarken for bostader respektive
verksamheter. Fran kommunal anslutningspunkt bekostas och anlaggs ledningar av respektive
exploator.

Utbyggnad av kommunalt VS samt drift och underhall av detta handlaggs av VA-enheten pa
samhallsbyggnadskontoret.

Dag- och draneringsvatten
For planomradet ingar inte dagvatten i det kommunala verksamhetsomradet.

Blivande enskild huvudman for végar svarar for vagdiken samt dess framtida drift och
underhall. Vid drift och underhall ska skyddsbestammelserna for Ingar6 vattentakt beakttas.

Dagvatten avlamnas till kommunen vid E1-omradet. Kommunen ansvarar for anordningar for
dagvattenrening inom omrade betecknat E1 pa plankartan.

Sarskilda atgarder for rening av dagvatten behdvs bade for kvartersmark och for allmén plats
med anledning av att planomradet ligger inom skyddszon for vattentakt. Atgarderna anges i
givna tillstand.
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El och tele

Vattenfall Eldistribution AB &r elnatsagaren inom omradet. Innan markarbeten utfors bor i
forekommande fall kabelutsattning bestallas fran Vattenfall. TeliaSonera Skanova Access AB
ansvarar for telenatet i omradet.

Lantmateriforrattning
Ansokan om fastighetsbildning, ledningsrétt och inrattande av gemensamhetsanlaggningar
med mera stalls till Lantméteriet, Division Fastighetsbildning.

Avtal

Kommunen tecknade ramavtal 2007-10-27 med SeniorBoende Ingard Kooperativ
Hyresréattsforening (1SB). Avtalet godkéndes i kommunstyrelsen, kommunstyrelsens beslut
2007-09-12 § 220. Kommunstyrelsen beslutade att mark for bostadsbebyggande ska upplatas
med tomtratt, KS 2008-10-08 § 285. Ramavtalet har ersatts av nytt avtal, undertecknat 2013-
02-20, kommunstyrelsens beslut KS 2013-01-16 § 12.

Kommunen har 2012-11-01 tecknat avtal med dgaren av Brunn 1:739 avseende kostnader i
planarbetet, industribuller mm.

Slutliga avtal tecknas med ISB genom dess samarbetspartner Alliance respektive dgaren av
Brunn 1:739 innan detaljplanen antas av kommunfullméktige. | avtalen stélls krav pa
hantering av dagvatten, hur industribuller ska innehallas, marksanering mm samt eventuella
ersattningar mellan parterna mm. Till avtalet for bostadsbebyggelsen bifogas forslag till
tomtrattsupplatelse. Upplatelse kan ske forst da fastighet for bebyggande avstyckats.

Mark-, exploaterings- och avtalsfragor handlaggs pa samhallsbyggnadskontoret.

TEKNISKA FRAGOR

Lokalgata — Entreprenadvagen/del av Gamla Brunnsvagen

Lokalgatan ska ha sadan standard och barighet att den uppfyller kraven for trafik till blivande
bostadsomrade och verksamhetsomrade. Ytterligare undersokningar infor ombyggnader kan
behdva utforas.

Befintlig starkstromsledning finns i Gamla Brunnsvagen. Denna ska beaktas vid bygg- och
anlaggningsarbeten.

Yt- och grundvatten, geoteknik
Sarskilda krav stalls pa hantering av yt- och grundvatten med anledning av att omradet &r
beldget inom skyddszon for vattentakt.

Huvudprincipen ar att rent dagvatten (tak, gronytor) skiljs fran fororenat dagvatten (végar,
parkering). Vatten fran végar, parkering mm pa kvartersmark for bostader ska efter rening i
makadamfyllda diken inom kvartersmarken for bostader foras till vagdiken langs
Entreprenadvégen/Gamla Brunnsvégen och vidare ner mot dagvattendamm med
oljeavskiljande funktion vid Eknasvagen (E1). Marken inom omradet fér smaindustri ska
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hardgoras och vatten fran den hardgjorda ytan ska ledas till oljeavskiljning innan vidare
transport till vagdiken langs Entreprenadvagen/gamla Brunnsvagen. Rent dagvatten fran tak
och gronytor i bostadsomradet far infiltrera. Rent dagvatten fran Brunn 1:739 och Brunn 1:1
foreslas ledas soderut for vidare transport i ledning mot befintlig back.

Befintlig dagvattenledning inom Brunn 1:739 behover bytas ut till en ny tat ledning med
storre dimension. Ledningens lage kan eventuellt behdva justeras da omradet utvecklas med
ytterligare bebyggelse. Ledningen transporterar skogvatten fran omraden huvudsakligen soder
om fastigheten. Vid ianspraktagande av marken soder om Brunn 1:739 behéver utfyllnad av
mark ske och att ledningen for skogsvatten forlangs for att sdkra fortsatt transport av
skogsvatten. Ledningen betjanar hela verksamhetsomradet.

Kompletterande undersokningar avseende geohydrologiska och geotekniska forhallanden
bedéms behdva utféras innan anlaggande och bebyggande sker i planomradet.

Markfororeningar

Inom Brunn 1:739 finns fororeningar i mark samt en nedlagd kommunal avfallsdeponi.
Marken ska saneras innan bebyggande far ske. Den kommunala deponin ska tas bort.
Aterfyllnad ska ske med inerta (rena) massor.

Grundlaggning
Geoteknisk undersokning har visat att palning sannolikt behévs for grundlaggning inom
verksamhetsomradet.

Radon
Delar av omradet har dkad risk for radon. Marken ar dock inte undersokt med avseende pa
radon. Byggnader skall uppforas radonsakert om marken inte har undersoks.

Atgarder mot industribuller

Planerat bostadsomrade &r utsatt for industribuller fran nuvarande verksamheter inom Brunn
1:739. | planbestammelserna har inforts ’storningsbestimmelse” genom inférande av
begransningar enligt gransvarden angivna av Naturvardsverket (Naturvardverkets allmanna
rad 1983). Det innebér att verksamheter inte far medféra industribuller fér omgivande
bostader. Innan inflyttning i bostaderna sker ska pagaende verksamheter som alstrar
industribuller upphora eller atgarder mot buller utforts. Utford bullerutredning visar att
bullernivaerna kan innehallas om avskarmande byggnad utfors inom Brunn 1:739 samt att den
bullerskapande verksamheten flyttar till syddstra delen av verksamhetsomradet. Planen
medger att avskdrmande byggnad kan utféras. Atgarder for att innehélla pagdende
industribuller regleras vidare i avtal.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Agoforhallanden
Planen beror fastigheterna Brunn 1:1 och 1:505 som bada &gs av Varmdé kommun. Planen
omfattar ocksa Brunn 1:739 som &r enskilt agd.
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Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning mm

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning enligt detaljplanen kan ske da detaljplanen vunnit laga kraft.

Bostadsomradet kan utgora en eller flera fastigheter. Fastighetsbildning kan komma att ske
successivt genom avstyckning/fastighetsreglering i etapper. Marken ska upplatas med
tomtratt. Sker utokning av bostadsfastigheten genom fastighetsreglering tecknas tillagg till
tomtrattsavtal innan fastighetsreglering sker.

Kvartersmarken for smaindustri beror tva fastigheter. Fastighetshildning kan ske for att bilda
en eller flera fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar

Allmén platsmark, lokalgatan Entreprenadvéagen/del av Gamla Brunnsvagen, ligger inom
Brunn 1:1 och 1:505. Gemensamhetsanlaggning avses inréttas for allman platsmark. Blivande
fastigheter inom kvartersmarken for bostéder, skogsmarken inom del av Brunn 1:1,
verksamhetsfastigheten Brunn 1:739 samt Brunn 1:760, Brunns skola, har nytta av vagen.
Brunns skola har tillfart till parkering via Entreprenadvégen. Fastigheter langs Gamla
Brunnsvagen i omradet Grondal i dster torde ocksa ha viss nytta av vagen som alternativ
anslutning mot Eknasvagen. Fastigheterna i Grondalsomradet ingar i Brunn ga:2. Eventuellt
kan Brunn ga:2 ges rétt till utfart 6ver blivande gemensamhetsanldggning
(anlaggningslageng§50a). Det ankommer pa Brunn ga:2 att ansoka om eventuell tryggad utfart
via Entreprenadvagen.

Gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark for vag, VS-ledningar, dagvattensystem mm
blir aktuellt i det fall bostadsomradet eller verksamhetsomradet indelas i flera fastigheter.
Verksamhetsomradet utgdrs av Brunn 1:739 och del av Brunn 1:1. | exploateringsavtal
regleras eventuella gemensamhetsanlaggningar.

Servitut

Servitut kan komma att aktualiseras for de fall nagon fastighet behéver ha begransad ratt ver
annan fastighet. Servitut kan tillkomma genom lantméteriforrattning eller genom avtal mellan
fastighetsagare.

Servitut avses bildas bland annat for dagvattenledningar och gangvag fran bostadsomradet till
Gamla Brunnsvagen till forman for bostadsfastighet. Befintlig dagvattenledning i Brunn 1:739
ansluter till befintlig back. Ledningen 16per delvis i lokalgata, Gamla Brunnsvagen, inom
Brunn 1:1. Avtal om servitut ska uppréttas. Eventuellt kan provas om lantméteriet godtar
gemensamhetsanlédggning for gemensamma delar av dagvattenledningar i lokalgata.

Ledningsratt

Befintlig ledningsratt for starkstrom, lantmateriets akt 0120-06/6, finns i Gamla Brunnsvégen.
Denna rattighet ska besta och beaktas vid bygg- och anlaggningsarbeten.
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Kommunens VS-ledningarna forlaggs inom allman platsmark. Kommunen avser anséka om
ledningsrétt for sina ledningar.

Ovriga ledningshavare svarar sjilva for tryggandet av sina ledningsnit t ex genom
ledningsratt eller avtal.

Fastighetsplan
Kommunens beddmning &r att fastighetsplan inte behdver upprattas i samband med
detaljplanen.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader for ombyggnad av Entreprenadvéagen/del av Gamla Brunnsvagen, ombyggnad av
korsning med Ekné&svégen, dagvattenanldggningar, marksanering mm regleras i avtal mellan
exploatdrer och kommunen. Kommunen svarar for ombyggnaden av Entreprenadvégen i det
fall detaljplanen som antas och vinner laga kraft innefattar bostadsbebyggande. Férdig gata
inom allman plats &ar forutsatt i den tomtrattsavgéld som exploattren ska betala.

Kommunen svarar for kostnaden att ta bort sin tidigare avfallsdeponi pa Brunn 1:739.
Aterstallande, kostnader for kontroll mm regleras i avtal.

Blivande exploatorer svarar for kostnader for byggande och anlaggande pa kvartersmark.
Kostnaderna for VA betalas enligt gallande taxa vid tillfallet for anslutning.

Kostnaden for el- och tele debiteras enligt géallande taxa.

Kostnaderna for planldggning betalas i samband med bygglov.

Lantméterimyndigheten fattar beslut om forrattningskostnaderna. Kostnaderna betalas enligt
de bestammelser som galler for den atgard om vilken det ar fraga.

MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman
Yvonne Karlsson, projektledare, samhallsbyggnadskontoret.

Medverkande konsult
Asa Vikdahl, civilingenjor, lantmétare, Structor FM Projektutveckling AB.

Samhéllsbyggnadskontoret i Varmdé kommun

Lars Oberg
Samhéllsbyggnadschef
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