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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

Plankarta 2014-11-20

Plan- och genomforandebeskrivning 2014-11-20
Behovsbedomning av betydande miljopaverkan
Fastighetsforteckning 2014-09-12

PLANERINGSUNDERLAG

Skiss till vard- och omsorgsboende Marge Arkitekter 2012
Bullerutredning Trivector 2014

Naturvardesbedomning Svensk Ekologikonsult 2014
Oversiktlig geoteknisk utredning WSP 2006

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte &r att tillskapa ett sarskilt boende fér &ldre med mgjlighet att utnyttja boendet
for ungdomsbostéder, om behovet att sérskilt boende skulle vara mindre @n berdknat.

Syftet ar ocksa att gora strandomradet mer tillgangligt for naturupplevelser for bade boende och
allménheten.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAPMILJOBALKEN

Planen anses vara forenlig med 3, 4 och 5 kap. i Miljébalken. Se dven avsnitten Behovsbeddm-
ning om betydande miljopaverkan samt Konsekvenser av planens genomforande.

ENLIGT PBL 2010:900

Planprocessen paborjades efter ikrafttradandet av den nya plan- och bygglagen 2010:900 och fol-
jer darfor denna.

PLANDATA

L&age och avgransning

Brunn 1:507 ligger i omradet Pilhamn pa Ingard. Planomradet gransar i sydvast till Ingarévéagen
och i nordvast till omradet runt Ingar6 kyrka med kulturhistorisk bebyggelse. Sydost om planom-
radet finns ett bostadsomrade med flerbostadshus och villor och i nordost gransar planomradet till
Kolstrom, kanalen som forbinder Baggensfjarden med sjon Fladen.
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Orto-

foto Gver planomradet med omgivning

Oversiktlig beskrivning av planomradet

Fastighetens sddra del, ndrmast Ingarévagen, anvands som infartsparkering. Parkeringen som in-
rymmer 99 platser servar dven Varglyans forskola i fore detta Pilhamns skola. En speciell slinga
vid sidan av infartsparkeringen fér [dmning av barn har anlagts. Kommunen har tecknat ett 25-
arigt avtal med SL om infartsparkeringen som galler fran och med 2005-07-20. SL har medfinan-
sierat parkeringen. Da infartsparkeringen strider mot gallande plan har tillfalligt bygglov lamnats
till och med 2020-01-18.

Detaljplaneomradets norra delar domineras av skog som stracker sig ner mot strandlinjen dar ett
stort omrade av vass tar vid. Skogsomradet ar relativt ogenomtrangligt.

Omradet ligger kollektivtrafiknara och har goda kommunikationer.
Areal

Planomradet omfattar del av fastigheten Brunn 1:507. Ytan #r ca 3,5 ha.
MARKAGOFORHALLANDEN

Markégare ar Varmdo kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN 2012-2030

Planforslaget ar i enlighet med intentionerna i kommunens dversiktsplan fran 2011-12-14 aven
om omradet inte ar direkt utmarkt. | dversiktsplanen sags det att Brunn har ett 6kat behov av bo-
stader for personer i olika aldrar med olika behov.

DETALJPLAN

Som detaljplan for omradet galler byggnadsplan 147 antagen 1954-12-02. Planen anger idrottsan-
damal. Strandskydd rader inom den allménna platsmarken.

BEHOVSBEDOMNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

En behovsbeddmning har genomforts enligt kommunens checklista. Detaljplanens genomférande
beddms inte medfora en betydande miljopaverkan da den medfor ingen eller en nagot positiv pa-
verkan pa miljén. Behovsbedémning med checklista bifogas som bilaga.

KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT

2011-03-16 beslot KS att sarskilt boende for dldre utgar ur uppdraget om detaljplanen for
Brunns centrum och samhallsplaneringsndmnden uppmanades att undersoka mojligheten till
ett sérskilt boende for aldre i Pilhamn inom kommunens fastighet Brunn 1:507.

Med anledning av KS beslut genomforde Samhallsbyggnadskontoret ar 2012 en planutred-
ning och pa grundval av planutredningen fattade kommunstyrelsen i januari 2013 beslut om
start-PM for detaljplan for sarskilt boende och ungdoms-/studentbostader pa Brunn 1:507.

FORUTSATTNINGAR

NATURMILJO- OCH REKREATIONSVARDEN

En inventering av omradet med natur-
vardesbeddmning har genomforts av

- Oppen mark

- Vassomrade

- Skog Svensk Ekologikonsult AB som un-
-rarerngsomeace [ derlag for planarbetet. Inga arter som ar
::‘:g‘“g sérskilt ovanliga for regionen eller som

ey forekommer i den svenska rédlistan har
- Ingaravagen hittats vid inventeringen eller vid sok-

“pelomagesummer | ningar i nationella databaser.

Vid bedémningen delades omradet in i
sex delomraden for att pa ett mer detal-
jerat satt kunna beskriva forekommande
naturvarden (se karta). Delomradena 4-6
utgdrs av parkering, byggnader och ru-
4@} deratmark, varfor deras naturlighet ar
Iag. Ingen av dessa omraden kan anses
w  wom | hysanagra hogre naturvarden.
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Delomrade 1 innefattar grova I6vtrad som kan anses vara sarskilt skyddsvérda (utanfor planomra-
det).

Delomrade 2 utgors av ett storre vasshalte som utgor ett dvergangsomrade mellan hav och land
och kan anses hysa vissa naturvarden i dess yttre delar.

Delomrade 3 uppvisar karaktér av alsumpskog och domineras av aldre alskog med grova och
dvergrova alar.

De framsta naturvardena inom det inventerade omradet aterfinns i den fuktiga alsumpskogen som
utéver en naturlig vatmark inhyser ett flertal mycket grova alar samt inhyser ett flertal nyckelele-
ment som indikerar naturvérden. Dessa nyckelement utgors framforallt av doende/doda staende
trad, gamla I6vtrad, 16vlagor och rotvaltor, vilka tillsammans indikerar en vardefull biotop.

F 3 etungerssa | AISkOgen dr extra vérdefull dé den inte
; l‘ __pesirin bara bestar av alsumpskog, utan dven in-

= "K’al"e’:'agt hyser ett flertal ovanligt grova alar, 70-
cevems Kpverters o R

vattendrag 80 cm i diameter vid brosthojd.
® -swrewid I planomradets skogsomrade forekom-

mer en hel del skrép (i form av bl.a. flas-
kor, plast mm.) samt kompost och hogar
med gamla brador och presenningar, vil-
ket vittnar om ménskliga aktiviteter i
naromradet.

Strandlinjen i grundkartan éverensstam-
mer inte med verkligheten da delar av
vassomradet torkat ut och idag utgor

R T U ¢ mark.
& aV o
; - AN o 50 100m
P W | |
. .

SOre trad med stort naturvarde samt \)attendrag som bor bevaras (Svensk Ekologikonsult, 2014-10-07).

STRANDSKYDD

Strandskydd rader inom en mindre del av planomradet pa allméan platsmark enligt lansstyrelsens
beslut 1980-02-28 11.123-14-75. Enligt 7 kapitlet 18 g § miljobalken aterintrader strandskyddet
automatiskt 100 m fran strandlinjen nar en detaljplan upphavs eller ersétts.

LANDSKAPSBILD

Detaljplaneomradet ligger nagot nersankt i jamforelse med omgivningen. Omgivande landskap ar
starkt praglat av narheten till vattnet, det breda vasstraket och att omradet utgor riksintresse for
kulturmiljévarden. Kyrkans, kyrkogardens och hembygdsforeningens narhet till planomradet pa-
verkar landskapsbilden med sin tidsspecifika och unika arkitektur och utformning. Aven Ing-
ardvagen paverkar omradets landskapsbild, vagen ar ett framtradande inslag i det annars boljande
och lummiga landskapet.
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Foto 6ver planomradet med Ingarévagen i bakgrunden.

KULTURMILJO

Planomradet ligger inom ett storre omrade av riksintresse for kulturmiljovarden pa Ingar6 [AB
55]. Den del av riksintresseomradet som ligger i anslutning till planomradet utgors av Ingaro
sockencentrum.

==

) ARy

Karta med avgransning for riksintresse for kulturmiljovarden AB55 med det aktuella planomradet inritat i rétt. Kalla
Lansstyrelsens web-GIS samt planunderlag.

De aldre byggnaderna som ingar i sockencentrumet ar

e Ingard6 kyrka, uppford pa en udde i Kolstrommen i slutet av 1700-talet, med kyrkogard, loge
och klockstapel,

e préastgarden fran 1924 med den aldre sockenstugan som flygelbyggnad (sockenstugan &r
omradets dldsta bevarade skolbyggnad) samt

o klockarbostaden fran bérjan av 1800-talet, beldgen i en ekbacke

o hembygdsmuseet, uppfort som fattighus i mitten av 1800-talet, dérefter skola, post och te-
lestation, bostad &t barnmorska
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o skolbyggnaden fran 1920-talet med skolgard och anslutande lararbostad med intilliggande
frukttradgardar

Ingard kyrka och hembygdsmuséet

Ingard sockencentrum ar relativt sent tillkomet. Trots det uppstod hér de typiska funktionerna
med préstgard, skola, sockenstuga och fattighus. Flera prastgardar har funnits pa platsen och inom
sockencentrumet finns tre generationer av skolbyggnader bevarade. Ingard sockencentrum speg-
lar det agrara Sveriges samhallsordning och organisation och platsen ar av stort lokalhistoriskt in-
tresse.

GEOLOGI

En 6versiktlig geoteknisk utredning genomfordes 2006 av WSP pa uppdrag av Varmdé kommun.
Enligt undersokningen utgors jordlagerféljden inom omradet av ett mindre lager fyllnadsmassor
och/eller ca 1,0 m torrskorpelera. Under torrskorpeleran féljer upp till ca 5-10 m 16s lera. Under
leran forekommer ett lager av silt eller sand med en méktighet som varierar mellan O-10m. Sil
ten/sanden 6vergar mot djupet till en fastare friktionsjord (moran/asmaterial). Sonderingsstopp
mot sten eller block har erhallits pa ca 10-20 m djup. Inom omradet narmast Fladen férekommer
organisk jord i form av torv och gyttja ovan den lésa leran.

ORI

Wo MO R UMC W W w n
TR P VAN

a T = ,&b E . -
Jordartskarta over detaljplaneomradet: Mérkgul = Glacial lera,
gul = postglacial lera, rod = urberg, ljusbla = sandig moréan.

ljus-
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HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

Vid den 6versiktliga geotekniska utredningen (2006-02-10) installerades ett grundvattenrdor
(GW8) som vid avlasning 2006-02-02 visar grundvattnets tryckniva pa ca + 1,6 vilket motsvarar
ca 0,2 m under markytan. Grundvattensituationen kan forvantas variera med arstid och neder-
bordsforhallanden.

VATTENSTAND

Enligt SMHI, 2006-07-03, ar havets hogsta hogvattenstand +0,79 (h6jdsystem RHOO). Sett i ett
hundradrsperspektiv kan havsytan, enligt Klimat- och sarbarhetsutredningen fran oktober 2007, i
ett varsta scenario komma att stiga med ytterligare 0,5 meter. Det innebdr att en hdgsta hdgvatten-
yta i en grov bedémning kan komma att ligga pa ca +1,30. Enligt dversiktsplan 2012-2030 bor
ingen ny bebyggelse tillatas mindre &n tva meter 6ver medelvattennivan. Enligt lansstyrelsens
riktlinjer bor det vara +2,95 m.

Det ar 6versvamningsrisk inom hela planomradet vilket innebér att planen maste innehalla be-
stammelser for lagsta niva pa underkant bottenbjélklag for ny bebyggelse.

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Inom planomradet finns tre byggnader:

e en byggnad i anslutning till infartsparkeringen som har innehallit diverse olika tillfalliga verk-
samheter och som &r avsedd att rivas

o en rialada som ateruppforts pa senare tid av hembygdsforeningen pa kommunens mark samt
en byggnad innehallande pumpstation
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Bebyggelsen i detaljplaneomradets direkta narhet bestar i nordost av det riksintressanta Ingar6
sockencentrum med ett flertal olika byggnader varav en inrymmer en kooperativ forskola.

| sydost bestar bebyggelsen av dster framst av flerfamiljshus, villor och radhus i blandad stil.

OFFENTLIG OCH KOMMERSIELL SERVICE

Néarmsta offentlig och kommersiell service finns i Bruns centrum som ligger ca 1 — 1,5 km so6-
derut. Brunns centrum &r Ingarés kommundelscentrum och bestar av matvaruaffar, pizzeria, ben-
sinstation och skola med bibliotek. Narmsta vardcentral finns i Gustavsberg.

TILLGANGLIGHET

Planomradet &r platt inom den del som avses bebyggas. Naturmarken &r mera svartillganglig da
den idag inte vardas som parkmark och det finns sly och vass som gor det svarare att rora sig.

BARNPERSPEKTIVET

Strax norr och séder om planomradet finns tva forskolor, foraldrakooperativet Varglyan och Lov-
hamra forskola. Foréldrakooperativet Varglyan har idag sin tillfart via en vandslinga i anslutning

till infartsparkeringen. Lévhamra forskola angor fran Master Palms vag och har problem med an-
g0ring och korttidsparkering for Iamning och hamtning av barn.

GATOR OCH TRAFIK

Befintligt vagnat

Soder om detaljplaneomradet stracker sig Ingarévagen, denna véag har en hog fordonsbelastning
och en hastighetsbegransning pa 50 km/h. En befintlig infart fran Ingarévagen finns i dagslaget i
den Ostra delen av detaljplaneomradet. Planomradet ligger intill Ingardvagen med in- och utfart
till vagen. Infarten fortsatter genom planomradet upp till pumpstationen dér det finns en véand-
slinga.

Langs med IngarGvagen gar en gang- och cykelvag.

12
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Kollektivtrafik

Langs med Ingardvégen finns tva busshallplatser i nara anslutning till detaljplaneomradet. Buss-
trafiken ar regelbunden med hdg turtathet framst pd morgonen och sen eftermiddag. De busslinjer
som trafikerar strackan Ingardvagen och som stannar i narheten av det planerade boendet ar 428
(Slussen — Bjorkviks brygga), 429 (Idalen — Slussen), 430 (Eknds brygga — Slussen) samt 467
(Brunn — Gustavsbergs centrum).

Parkering
Planomradet upptas till stor del av en infartsparkering med 99 platser. Fran parkeringen utgar en
slinga for angoring till forskolan.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

En pumpstation finns i omradets syddstra del mot vattnet. Pumpstationen skall byggas om och
ingd i den framtida infrastrukturen pa Ingar6. Stationen kommer att betjéana 15 000 personer.
I anslutning till pumpstationen finns aven ledningar som behdver markeras som u-omrade i
detaljplanen.

Dagvatten

I anslutning till infartsparkeringen finns ett dike som troligtvis anlagts for att ta hand om dagvatt-
net fran infartsparkeringen. Diket star i forbindelse med och tillfor vatten till alsumpskogen och
vidare ut i Kolstrém.

El, tele, avfall etc.

Stokab har ett nyttjanderattsavtal for en kabel som gar i nord-sydlig riktning i planomradets Gstra
del. Vattenfall har elledningar som gar langs med Ingar6vagen mellan vagen och infartsparke-
ringen.

En atervinningsstation for insamling av férpackningar, tidningar och glas finns pa infartsparke-
ringen.

HALSA OCH SAKERHET

Radon
Enligt kommunens markradonkarta ligger planomradet inom I&g risk (gron) for markradon.

1 Lagriskomrade

m Eventuellt hogriskomrade
Ej bedomda omraden

m Normalriskomrade

Markféroreningar
I samband med anléggandet av infartsparkeringen har utfyllnad gjorts med massor av okant ur-
sprung.
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I K

STORNINGAR

Buller

Fastigheten ar bullerstord av trafiken pa Ingarévéagen. En trafikbullerutredning genomférdes 2010
av WSP for Brunns centrum. Enligt berakningarna forvantas trafiken pa Ingarévagen mer an for-
dubblas inom en 20-arsperiod vilket medfér en 6kning av trafikbullret med ca 3 — 4 dB(A). Utan
skarm eller tillampning av avstegsfallen kan man enligt prognosen bygga envaningshus ca 70 m
fran Ingarévagens vagmitt med trafikfloden enligt prognos for ar 2030. Om man vill bygga tvava-
ningshus under samma férutsattningar kravs ett avstand om minst ca 90 m fran vagmitt och om
man vill bygga fyravaningshus kravs minst ett avstand om ca 100-160 m.

Pumpstation
Pumpstationen avger lukt och kréaver ett skyddsavstand pa minst 50 m. Luktreducering och skor-
sten kan ev. minska behovet av skyddsavstand.
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PLANFORSLAGET

TILLKOMMANDE BEBYGGELSE

Anpassad utformning

Detaljplaneforslaget innebér att den mark som idag bestar av infartsparkering tas i ansprak for
byggandet av ett sarskild boende och/eller ungdomsbostader. Byggnaden som hyrs ut till en in-
ramnings- och tavelfirma kommer att rivas. Rialadan inom planomradet &gs av Ingaré hembygds-
forening och anvands idag som lokal for olika evenemang och utstélliningar. Planférslaget mojlig-
gor for denna verksamhet att finnas kvar och den kommer att gynnas av att fler personer kommer
att rora sig i omradet.

Det sérskilda boendet far uppforas i hogst tva vaningar och &r tankt att inrymma fyra avdelningar
med en bruttoarea pa ca 4000 kvm. Infarten &ar belagen mot sjosidan. Darutéver innehaller plan-
forslaget en angoring till forskolan Varglyan som dr inrymd i den gamla skolbyggnaden inom det
kulturhistoriska omradet samt en angdring till en forskola inrymd i det intilliggande flerbostads-
huset vid Méster Palms vag. Marken mellan det sérskilda boendet och vattnet &r utlagt som natur-
mark. Den allmanna platsmarken mot den kulturhistoriska miljon, mot bostadsomradet séderut
samt mot Ingarévégen &r utlagt som parkmark.

Forutsattningarna for vardboende pa fastigheten ar komplicerade med tanke pa trafikbuller,
skyddsavstand till pumpstationen, éversvamningsrisk, grundlaggningsforhallanden m m. Samti-
digt finns manga gynnsamma forutsattningar som att fastigheten ligger inom en vacker miljé med
Ingar6 kyrka med flera kulturhistoriskt och intressanta byggnader inom gangavstand, att det ar
nara till vattnet och till allmanna kommunikationer och att det finns promenadvégar och annan
bebyggelse i anslutning till fastigheten.

Strandskyddet, grundlaggningsférhallandena, éversvamningsrisken och skyddsavstandet till
pumpstationen medfér att bebyggelsen behdver placeras sa ndra vagen som mojligt. Detta medfor
i sin tur att den blir bullerstord av trafikbullret fran Ingarévégen.

For att utreda mojligheten till ett sarskilt boende av god kvalitet pa fastigheten har ett arkitektkon-
tor anlitats for att ta fram en idéskiss till utformning av byggnad och tomt. ldéskissen har baserats
pa ett lokalprogram som tagits fram i samrad med kundvals- och finansieringsavdelningen.
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Idéskissens huvudprincip innebdr att inre kommunikationsytor och gemensamma utrymmen for-
ldggs mot vagen och att boende/sovrum forlaggs mot den tysta sidan mot sjon eller mot atri-
umgardar. Byggnaden utformas i hogst tva vaningar. Pa detta satt skapas langre inre samman-
h&ngande kommunikationsytor for de boende (sérskilt dementa) som har stora rdrelsebehov men
som inte kan rora sig fritt utomhus. Nérheten till vagen blir pa detta satt en fordel da det ger kon-
takt med omvérlden genom uppglasade partier i kommunikationsytor och dagrum/matsal etc.

Gestaltningsprinciper
Den aldre bebyggelsen bor dven i fortsattningen kunna utlasas som ett sammanhang i forhallande
till den omgivande moderna bebyggelsen.

Den nya bebyggelsen kommer att avvika i storlek och volym fran den omgivande bebyggelsen.
Den ska darfor gestaltas sa att dess avlashara volym och skala anpassas till omgivningens skala
och volym. Det innebar att byggnadskroppen delas in i olika delar sa att byggnaden inte upplevs
lika stor.

Vad galler utformningen i dvrigt finns tva alternativa utformningsprinciper:

e Byggnadens utformning kan anknyta till den aldre bebyggelsen men &anda utgora ett eget unikt
inslag i miljon med ett modernt formsprak.

o Alternativt kan den nya bebyggelsen ges en karaktér och placering som kopplar den till mer
sentida bebyggelsen i Brunn.

| samradet lamnas dessa tva alternativa gestaltningsprinciper éppna for synpunkter. Slutligt stall-
ningstagande sker infér granskningen.

PARK OCH NATURMARK

Ambitionen i detaljplanen ar att 6ppna upp skogsomradet och gora det mer tillgangligt for fram-
tida boende samt allmanheten med nya gangvagar samt gallring av omradet. Utéver detta planeras
det &ven att gora vass- och vattenomradet mer tillgangligt genom bryggpromenader. | naturvar-
desbeddmning en beskrivs att det ar viktigt att dessa anlaggningar palas upp for att sakerstalla att
vattennivaerna bibehalls. Anlaggningarna ska dven ta hansyn till de utpekade vardefulla trad som
aterfinns i omradet.

Strandomradet med vassen och skogen med sumpmark och stora och gamla trad utgor en var-
defull ndrmiljo for det sarskilda boende men dven for allménheten. I planeringen av utemiljon
ska de goda forutsattningarna tillvaratas genom gangvagar till kyrkan och 6vrig bebyggelse i
omradet och till stranden. Traspang/brygga kan anlaggas till och vid stranden och i vassen for att
mojliggora for boende med funktionsnedsattning att komma ut i naturen. Aven for allmanheten
kan detta utgora en tillgang for fagelskadning etc. Pa plankartan har stigar och gangbro/brygga
illustrerats men det exakta laget kommer att faststéllas senare i ansékan om strandskyddsdispens.
Ilustrationen i det som utgor vattenomrade i planforslaget kommer att till storsta delen utgéras av
gangbro pa mark i vassomradet med en avslutande bryggdel i vattnet.

Det ar viktigt att de aldre elementen i utomhusmiljon bevaras. Klockartorpets ekbacke, som ligger
inom planomradet, &r en viktig del i den &ldre utomhusmiljon och inga ingrepp ska goras i denna.
Den kommer att utgéras av parkmark och skotas som sadan.

STRANDSKYDD

Strandskyddet avses upphavas inom kvartersmark och gatumark men ligga kvar pa naturmark och
i vattnet. Dispens kommer da att kravas for anlaggande av traspang och brygga.
For upphdvandet av strandskyddet kravs sarskilda skél enligt 7 kap. 18 c-d §§ miljdbalken.
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De sérskilda sk&l som bor vara tillampliga i det hér fallet &r:

e Omradet har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften
Den del dar strandskyddet foreslas upphavas utgors idag till storsta delen av en infartspar-
kering.

e Omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse
Planférslaget mojliggor byggande av ett sérskilt boende for aldre som det finns stort be-
hov av i kommunen. En del upptas idag av en befintlig pumpstation med angéring.

Strandskyddet upphavs i huvudsak inom den del av planomradet som idag utgor infartsparkering
eller pumpstation med tillfart och som darmed har lagt eller inget vardefullt véxt- eller djurliv och
saknar intresse for allméanheten som strandomrade. Genomférandet av detaljplanen innebar att
strandomradet kommer att bli mer tillgangligt och attraktivt for allmanheten. Den fria zonen kom-
mer att uppga till 50 — 100 m mellan strandlinjen och bebyggelse/gator/parkering. Gangsti-
gar/gangbro/brygga kommer att anlaggas med stor forsiktighet och med hansyn till vegetation och
djurliv.

LANDSKAPSBILD

Malsattningen med utformningen av den nya bebyggelsen ska vara att den samspelar val med om-
givningarna. En réatt utformad bebyggelse bor kunna bidra mer positivt till landskapsbilden &n den
befintliga infartsparkeringen.

GATOR OCH TRAFIK

Biltrafik

Den nuvarande infarten till omradet behalls likasa gatan upp till pumpstationen och véand-
slingan dar. Angoring till det séarskilda boendet sker fran sjosidan. Den nuvarande angéringen
till forskolan i Pilhams skola behalls men gors nagot mindre, dock med plats for uppstallning
av nagra bilar i samband med hamtning och lamning av barn. Motsvarande mojligheter till
angoring skapas for forskolan vid Méster Palms vag fast med en annan utformning i form av
en genomfart/rundfart.

Gang- och cykeltrafik
Gang- och cykelvagen foreslas behallas i sitt nuvarande lage.

Parkering

Den infartsparkering som idag finns inom detaljplaneomradet har idag en lag nyttjandegrad och
tas bort i och med exploateringen. Ny infartsparkering ska tillskapas i en kommande planldggning
pa en annan plats.

For den tillkommande bebyggelsen anordnas parkeringsplatser inom kvartersmark. For forskolan
i Pilhamns f.d. skola anordnas ett antal parkeringsplatser norr om lokalgatan. F6r bebyggelsen vid
Master Palms vég finns parkering enligt gallande plan vid infarten och denna bor kunna utnyttjas
aven av forskolan dar.

Tillganglighet
Omradet ar flackt och det finns goda mojligheter att skapa tillgangliga bostéder och utemiljoer

inom planomradet. Inom naturmarken behover befintliga stigar jamnas till och traspang byggas
for att gora omradet tillgangligt for rérelsehindrade.
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TEKNISK FORSORJNING

Varme
Val av uppvarmningsétt av den tillkommande bebyggelsen kommer att ske i ett senare skede.

El och tele
Den nya bebyggelsen ansluts till befintligt el- och telenat inom omradet.

Stokabs kabel kommer att ligga inom allmén platsmark i den nya detaljplanen och berérs inte av
den nya bebyggelsen.

Vatten och spillvatten
Planomradet ingar i det kommunala va-verksamhetsomradet.

Dagvatten
Dagvattnet ska omhandertas lokalt. En dagvattenutredning ska goras nar en kompletterande geo-
teknisk utredning har genomforts.

Malsattningen med det lokala omhandertagandet av dagvattnet &r att inte forandra tillflodet till
alsumpskogen. Befintliga diken ar viktiga for vattenforingen till denna. Vid en exploatering bor
vattendraget kulverteras eller dras om sa att vattenforingen till alsumpskogen sakerstalls. Dessa
atgarder kan krava tillstand fran lansstyrelsen.

HALSA OCH SAKERHET

Risker

Med hénsyn till dversvamningsrisken ska marken for exploateringen hdjas till +2.95 m. Detta in-
nebadr att en stoédmur behdver anldggas mot den befintliga cykelvagen och mot infarten. For att
muren ska smalta in i omgivningen kan exempelvis buskar planteras framfér muren.

Buller

Den planerade bebyggelsen kommer att forlaggas sa att kommunikationsytor och gemensamhets-
utrymmen placeras mot Ingardvagen. Alla lagenheter ska orienteras mot tyst sida, inner/atrium-
gard eller mot sjosidan. For kommunikationsytor och gemensamhetsutrymmen ska bullerreduce-
rande atgarder goras i vaggar och fonster. Uteplatser forlaggs till atriumgardar eller gardar med
végg/bullerplank mot vagen och mot sjosidan. Extra uteplatser avses dock tillatas i anslutning till
gemensamma utrymmen i form av balkonger mot nordvast - och sydvastsidan for att ge mojlighet

till utsikt och kontakt med omgivningen dven utomhus.

I v Ay g e A | . L
' g ‘¥ - 7 % En bullerutredning har genomforts av

Trivector Traffic pa basis av idéskissen
till utformning. Utredningen visar att
bullernivaerna klaras bade utomhus och
inomhus med den tankta utformningen
av den nya bebyggelsen forutsatt att alla
~ gardar &r slutna atriumgardar eller har

; ‘»”; en sida som utgdrs av bullerplank.
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Bullerberékningspunkter

Ekvivalent [judniva Maximal ljudniva
1 60 dBA 72 dBA
2 63 dBA 72 dBA
3 56 dBA 69 dBA
4 64 dBA 73 dBA
5 60 dBA 70 dBA
6 60 dBA 70 dBA
7 59 dBA 68 dBA
8 40 dBA 48 dBA
Riktvarde (frifaltsvérde) 55 dBA -

For att klara riktvardena inomhus, krévs fasader som dampar ljudet med minst
34 dBA vid den mest bullrande fasaden.

BARNPERSPEKTIVER

Tillskapandet av promenadméjligheter i natur- och vassomradet skapar mojligheter for de intillig-
gande forskolorna att gora utflykter och upptécka naturen. Hamtning och lamning av barn till for-
skolorna kommer att kunna ske pa ett trafiksakert sétt.

GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Samrad januari 2015
Granskning mars-april 2015
Antagande juni 2015

Genomférandetid

Genomforandetiden slutar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft. En kort genomférandetid mo-
tiveras av att planen avses genomforas sa snart den vunnit laga kraft och av att det 6kar mojlig-
heten till planéndring vid eventuellt behov av &ndring i detaljplanen.

Ansvarsfordelning
Allman plats
Kommunen &r huvudman for allmén plats

Vattenomrade (WB)
Véarmdo kommun i egenskap av huvudman for allman plats ansvarar for uppférande och drift av

brygganléggning.
Bostader och vard (BD)
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Kommunen, i egenskap av fastighetségare och byggherre, ansvarar for erforderliga exploaterings-
forberedande arbeten och projektering samt utbyggnad enligt planen inom kvartersmark beteck-
nad BD.

Teknisk anlaggning (E)
Pumpstationen &r utférd och Varmdd kommun ansvarar for den. For pumpstationen finns led-
ningsratt enligt akt 0120-86/63.

Infart (TB)
Infarten utmarkt med BT pa plankartan ér till for fastigheten Brunn 1:97 och rattigheten till utfar-

ten ar sdkerstalld genom servitut med aktbeteckning 0120-94/89.

Kultur (R)
Den s.k. rialadan, utmérkt med R pa plankartan, ar befintlig och forvaltas av Ingaré Hembygds-
forening.

Avtal
Inget genomfdérandeavtal eller exploateringsavtal uppréttas i anslutning till detaljplanen.

For utrymme inom planomradet har idag landstingets trafikforvaltning ett arrendeavtal for infarts-
parkering. Parterna ar 6verens om att detta avtal kommer att upphéra och flyttas till en annan
lamplig plats.

Det finns dven ett avtal om lagenhetsarrende pa del av fastigheten Brunn 1:507 inom planomra-
det. Detta arrende upphér den 1 augusti 2015 och avses ej férlangas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastigheter inom planomradet
Planomradet omfattar del av fastigheten Brunn 1:507. Varmdo kommun &r lagfaren agare till
Brunn 1:507.

Fastighetsbildning
Planen m6jliggor att del av Brunn 1:507 kan avstyckas for bostad/vard.

Omradet utmarkt med BT pa plankartan, som utgér infart for fastigheten Brunn 1:97, kan fastig-
hetsregleras fran Brunn 1:507 for att inga i Brunn 1:97. Rattigheten for Brunn 1:97 att nyttja om-
radet for infart i dag faststalls genom servitut enligt akt. 0120-94/89.

Provningen av fastighetsbildningen gors av Lantmaéteriet.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlaggningen, Brunn ga:2, bor omprévas i samband med att kommunen tar dver
huvudmannaskapet for allménna platser inom planen dér det tidigare har varit enskilt huvudman-
naskap. Omprovning sker genom en forrattning som utfors av Lantmateriet.

Ledningsratter och ledningar

Ledningsratter inom planomradet bedéms inte berdras av planlaggningen. Ledningen inom u-om-
radet pa kvartersmarken bor sakras genom ledningsratt. Det &r Varmdé kommuns ledning och
kommunen ansvarar for och bekostar ansokan om ledningsratt.

Fastighetskonsekvenser
Enligt PBL ska konsekvenserna for fastighetsdgarna och andra berérda redovisas i planbeskriv-

ningen. Konsekvenserna beskrivs i tabellen pa nasta sida.

20



&ﬂ VARMDO KOMMUN

SAMRADSHANDLING
Brunn 1:507, Pilhamn
Dnr: 11SPN/0207
Varmdo kommun

Fastighet/ Gemensamhets- Konsekvenser Atgarder

anldggning

Brunn 1:507 Andamalet for marken andras till, Lagfaren fastighetségare an-
BD, bostader och vard med sarskilt | soker och bekostar lantmate-
boende som kan avstyckas (bilda en | riforrattningen rérande av-
egen fastighet). Infartsparkeringen styckningen av omrade ut-
upphor inom fastigheten. lagd som bostader/vard i

plankartan.
Byggnaderna utmérkta med R re-
spektive E pa plankartan kan av- Ett avtal far upprattas med
styckas. &garen till byggnad utmarkt
med R eller E och fastighets-
Kommunen ansvarar for drift och agare till Brunn 1:507, dar
underhall av allmanplatsmark sasom | ansokan och kostnaden regle-
vdgar, natur och parkmark. ras vid eventuell avstyck-
ning.

Brunn 1:97 Fastighetsdgaren har mojlighet att Lagfaren fastighetségare till
erhalla mark mot ersattning fran Brunn 1:97 ansoker och be-
Brunn 1:507 genom fastighetsregle- | kostar lantméteriforréttning.
ring (6verforing av mark). Fastig-
hetsregleringen provas av lantméte-
riet

Brunn 1:756 Radien for vandzonen belagen pa Ett avtalsservitut for parke-
Brunn 1:507, fér avlamning och ringsandamal bor upprattas
hamtning av barn fran forskolan pa | mellan Brunn 1:507 och
Brunn 1:756, kommer att minska. 1:756. Ans6kan om inskriv-

ning av avtalsservitutet stalls
Varmdod kommun ansvarar, i egen- till Lantméteriet Division In-
skap av huvudman for allmén plats, | skrivning.
for drift och underhall av vandzo-
nen.

Brunn 1:495 Vandzonen, beldgen pa Brunn
1:507, for avlamning och hdmtning
av barn fran forskolan pa Brunn
1:495 kommer byggas ut.

Véarmdd kommun ansvarar, i egen-
skap av huvudman for allméan plats,
for drift och underhall av vandzo-
nen.

Brunn ga:2 Gemensamhetsanlaggningen, Brunn | Varmd6 kommun, som lag-
ga:2 bor omprovas i samband med faren &gare till Brunn 1:507,
att kommunen tar éver huvudmanna- | ansoker och bekostar lantma-
skapet for allménna platser inom teri-forréttningen.
planen dar det tidigare har varit en-
skilt huvudmannaskap. Omprévning
sker genom en forrattning som ut-
fors av Lantméteriet.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Kommunen i egenskap av markégare bekostar framtagandet av detaljplanen. Kommunen i egen-
skap av byggherre betalar bygglovavgift och planavgift i samband med bygglovet.

Inlésen, erséttning
Kommunen ar markégare inom hela planomradet och ingen inlosen eller ersattning ar aktuell.

TEKNISKA FRAGOR

Lokalgata
Genomforandet av detaljplanen innebdr att vandslingan/angdringen till férskolan i Pilhamns f.d.
skola far en nagot annorlunda utformning och blir lite mindre.

Gatorna inom omradet ska utforas enligt Teknisk handbok for Varmdé kommun.

Tekniska utredningar

For att motverka risk for dversvamningar ska kvartersmarken fyllas upp. En kompletterande geo-
teknisk utredning ska genomfdras for att utréna konsekvenserna av uppfylinaden for grundlagg-
ningen och dagvattenhanteringen inom planomradet. Den kompletterande geotekniska utred-
ningen genomfdrs inom ramen for detaljplanearbetet och ska vara Klar till granskningsskedet.

En dagvattenutredning ska genomforas som ocksa ska vara klar till granskningsskedet.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Planarbetet berdr i huvudsak ianspraktagen kvartersmark, vagomraden och delar av grénytor.
Samhallsbyggnadskontoret bedémer att planen inte kommer att medféra betydande miljopaver-
kan.

Naturmarken narmast vattnet sparas och regleras i detaljplanen som allmén plats med strand-
skydd. Strandskyddet upphévs pa kvartersmark och gatumark. Strandomradet ska tillgangliggoras
med enkla stigar och gangbro. En tillgéanglighetsanpassad brygga &r tankt att uppforas i vassomra-
det for att mojliggora naturupplevelse for bade boende och allmanhet. For anlaggande av stigar,
gangbro och brygga krévs strandskyddsdispens och ska ske sa att inga naturvarden aventyras.
Inga Gvriga ingrepp &r avsedda att ske i strandomradet, utan detta omrade lamnas orort och kom-
mer att skotas som naturmark.

Planforslaget ar utformat sa att delar av byggnadskroppen ska fungera som bullerdampning mot
bostadslagenheterna. Alla lagenheter kommer att ha fonster mot sida dar kraven for maximal ek-
vivalent bullerniva vid fasad klaras och aven alla uteplatser ska forlaggas sa att bullerkrav for
dessa uppnas.

En utbyggnad av omradet forutsatter uppfylinad pa knappt en meter for att komma upp till den
hojdniva som lansstyrelsen rekommenderar.

Dagvattenhantering ska ske sa att inte vattenflodet till och fran alsumpskogen markbart forandras.

Detaljplanen innebar inga ingrepp i den kulturhistoriska miljon i omradet, men kommer att pa-
verka miljon indirekt genom att en stor byggnadsvolym uppfors i dess narhet.
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Detaljplanens genomférande innebér att den nuvarande infartsparkeringen inte kan finnas kvar.
Den ska dock flyttas till annan plats i 6verenskommelse med landstingets Trafikforvaltning.

SOCIALA KONSEKVENSER

Tillskott av séarskilda bostader

Detaljplanen medger byggande av sarskilt boende och/eller ungdoms-/studentbostéder. Behovet
av sérskilt boende och ungdoms-/studentbostéder ar mycket stort och genomférandet av detaljpla-
nen medfdr darfor mycket positiva sociala konsekvenser.

Strandomradet kommer att géras mer tillgangligt aven for personer med rorelsehinder.

Barnkonsekvenser

Detaljplanen permanentar den nuvarande angéringen till forskolan i f.d. Pilhamns skola och moj-
liggor en angoring till forskolan vid Méster Palms vag. Angoringarna underlattar hdmtning och
ldmning av barnen och d6kar trafiksékerheten vilket ar positiva konsekvenser for barnen.

Planen medfor ocksa storre tillganglighet till strandomradet vilket ar positivt for de naraliggande
forskolorna.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Uppfoérande av byggnad for vard/boende
Uppforande och drift av vard-/bostadsbyggnad innebér kostnader for kommunen och intakter i
form av avgifter/hyror.

Detaljplanen ger byggratt och medfér ett hogre och mer effektivt utnyttjande av kommunens
mark vilket &r en positiv ekonomisk konsekvens.

Allman plats
Planens genomfdrande inom allmén platsmark samt drift och underhall bekostas av kommunen.
Det tillkommande naturomradet samt lokalgatorna medfor ckade drift- och underhallskostnader.

Varmdoé kommun ansoker och bekostar lantmateriforrattningen avseende omprovning av befintlig
gemensamhetsanldggning, Brunn ga:2.

Fastighetshbildning
Fastighetshildningen for kvartersmarken for vard/boende bekostas av kommunen.

Bygglov, anmalan och planavgift
Kommunen tar ut avgifter for bygglov och anmalan enligt géllande taxa.

MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Kristina Adolfsson, planarkitekt

Terese Jorgensen, exploateringsingenjor
Anna Sterud, exploateringsingenjor

Medverkande konsulter
Hanna Hallstrém, planarkitekt, Rambéll
Charlotta Eriksson, planarkitekt Ramboll

23



