Detaljplan for del av Ostra Ekedal 1:43 m.fl.

Strandvik

Varmdo kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING, 2015
Utstallningshandling PBL (1987:10)

Dnr: 11KS/0339
KSPU 2015-04-22

' VARMDO KOMMUN




GENOMFORANDEBESKRIVNING

INNEHALLSFORTECKNING

Organisatoriska frdgor .............ccccoo...... 3
Fastighetsrattsliga frédgor ...................... 4
Ekonomiska fragor ...........cccccoevevvvvennn. 6
Tekniska frégor .......cccccveveeeeeeeen, 7
Medverkande .........ccccoeveieieieiicien 8

Planbeskrivning Utstéliningshandling Strandvik, Ostra Ekedal 1:43 m.fl,, 2015-04-22 - dnr 11KS/0339 2



ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de
organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska
och tekniska atgirder som behdvs for ett
andamalsenligt och 1 6vrigt samordnat
plangenomforande. Genomforandebeskrivningen
har inte nagon sjélvstiandig réittsverkan utan

ska fungera som végledning till de olika
genomforandeédtgirderna. Avgorande fragor som
ror fastighetsbildning, vigar, VA-anldggningar

m.m. regleras sdledes genom respektive speciallag.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidsplan
Uppriittande av detaljplan

2006 juni Beslut att paborja detaljplanering
2009 sommar Programsamrad

2010 host Inriktningsbeslut 1 kommun-
fullméktige

2012 juni Beslut om samrad

2012 juli-sept Samrad

2015 april Beslut om utstéllning

2015 maj Utstéllning

2015 oktober Antagande 1 kommunfullmaktige

Planen vinner laga kraft ca fyra veckor efter
att den har antagits forutsatt att beslutet inte
Overklagas.

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan
lantmaiteriforrattning genomforas och bygglov
sOkas och beviljas.

Projektering och utbyggnad av allménna platser,
sasom vagar och parker, samt av vatten- och
spillvattenledningar berdknas paborjas sé snart

detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden dr 10 ar fran det datum
detaljplanen vinner laga kraft. Andras eller
upphévs detaljplanen under genomforandetiden
har fastighetsdgare ritt till ersittning for eventuell
forlorad byggrétt som inte utnyttjats. Efter
genomforandetiden fortsétter detaljplanen med

ORGANISATORISKA FRAGOR

dess rattigheter att gélla men dndras eller upphivs
planen utgar ingen ersittning for de réttigheter
som gatt forlorade.

Ansvarsfdérdelning och

huvudmannaskap

Allmdin plats — vigar och parkmark

Viarmdo kommun kommer att vara huvudman

for allménna platser. Allmén plats omfattar gator,
gang- och cykelvigar, samt park och naturmark.
Kommunen ansvarar for utbyggnad inom allmén
platsmark. Exploatoren kan komma att ansvara for
utbyggnad av mindre delar av allmén platsmark
enligt exploateringsavtal.

For mark som enligt detaljplan dr utlagd som
allmén plats med kommunalt huvudmannaskap
har kommunen bade rattighet och skyldighet

att 16sa in marken. Overforing avses ske till
kommunal fastighet. Inom detaljplanen dgs mark
som ska I6sas in av exploatéren JM AB och
markdverforing regleras i1 exploateringsavtal och
separat dverenskommelse om fastighetsreglering.

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av allmin
gangvig inom x-omrade enligt exploateringsavtal.
Kommunen dr huvudman for gdngvégen.

Vatten och spillvatten

Utbyggnad av anldggningar for kommunalt vatten
och spillvatten samt drift och underhéll av dessa
handldggs av Samhéllsbyggnadsavdelningen,
Viarmdo kommun. Frdn kommunal
forbindelsepunkt i allmén platsmark ansvarar
respektive fastighetsdgare for enskilda ledningar.
Befintliga ledningar inom kvartersmark ska flyttas

av exploatoren.

Ostra Ekedal GA:8 forvaltar idag enskilda vatten-
och avloppsledningar for Ostra Ekedal 1:117

och 1:118. Dessa avses ersittas med allmédnna
ledningar.

Inom de i detaljplanen angivna u-omradena
mojliggdrs utrymme for allmdnna underjordiska
ledningar for vilka ledningsrétt kan bildas.
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ORGANISATORISKA FRAGOR / FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Provning eller omprovning av ledningsritt gors vid
forrattning av Lantmaéteriet. Eventuell ersittning
till fastighetsdgare for ledningsratt regleras i avtal.

Dagvatten

Om- och nybyggnad av anldggningar for
hantering av dag- och drdneringsvatten samt

drift och underhall av dessa inom allmén
platsmark och u-omraden handlaggs av
Samhéllsbyggnadsavdelningen, Varmdo kommun.
Idag avleds dagvatten genom en ledning i
nuvarande Prdmvarvsbacken. Nir kvartersmark
anldggs 6ver Pramvarvsbacken ska denna ledning
flyttas av exploatdren och anldggas i u-omrade.

Respektive fastighetsidgare ansvarar for
omhéndertagande av dagvatten som uppkommer
pa kvartersmark. Dagvattnet ska i forsta hand
omhéndertas inom den egna fastigheten. Nar sa
inte d4r mojligt kan fastigheten anslutas till ett
verksamhetsomrade for dagvatten och ledas i
Oppna diken genom parkmark. Dagvatten fran
fastigheter ska infiltreras/fordrdjas och renas
inom kvartersmark innan anslutning till VA-
huvudmanens ledningsnit.

For dagvatten som uppkommer pé allmén plats
ansvarar kommunen.

El tele samt fiberoptiska ledningar

Vattenfall Eldistribution AB dr elnétsdgare inom
omradet och ansvarar fér om- och nybyggnad av
elndt for befintlig och ny bebyggelse.

Telia Sonera Skanova Access AB ansvarar for
telendtet 1 omradet.

Stokab ansvarar for eventuell utbyggnad av nét for
fiberoptiska ledningar inom omradet.

Fjdrrvdarme
Vattenfall Varme AB ansvarar for fjarrvirme inom
omradet.

Bebyggelse pa kvartersmark
Exploatoren JM AB/Seniorgarden AB
ansvarar for ny- och ombyggnad samt drift

och underhall av enskilda anldggningar och
bebyggelse pa kvartersmark. Ansdkan om
bygglov, marklov mm samt bygganmailan gors
hos Bygg- och miljéavdelningen, Virmdo
kommun. Nybyggnadskarta bestills hos
Samhéllsbyggnadsavdelningen, Virmdo kommun.

Lantmditeriforrdtining/fastighetsbildning
Ansokan om fastighetsbildning och inréttande av
ledningsritter, servitut mm stélls till Lantmateriet.

Avtal

Ett planavtal har upprittats mellan Varmdo
kommun och JM AB i vilket bl a kostnader for

uppréttande av detaljplan regleras.

Ett exploateringsavtal for reglering av
markdverlatelser, exploateringsersattningar,
anslutningsavgifter, gestaltning och miljoprogram
samt Ovriga genomforandefragor ska upprittas
och godkinnas i samband med antagande av
detaljplanen. Avtalet forutsitter for sin giltighet
att detaljplan antas genom beslut som vinner laga
kraft.

Nyttjanderittsavtal ska tecknas mellan kommunen
och Gustavsbergs batklubb for forrad samt for
landfésten for bryggor.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markdgoforhallanden

JM AB och JM Viarmdostrand AB dger all mark
inom planomradet. JM Varmdostrand AB dger
fastigheten Ostra Ekedal 1:49, 6vriga fastigheter,
Ostra Ekedal 1:43, 1:117 och 1:118 samt
Gustavsberg 1:7, dgs av JM AB.

Fastighetsbildning,
gemensamhetsanlaggning mm
Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsétgarder erfordras for att
fastighetsréttsligt genomfora detaljplanen.

Den mark som ar utlagd till allmén plats ska
overgd i kommunal 4go. Det avses ske genom
att mark for allmén plats regleras over till
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kommunens fastighet Gustavsberg 2:1. Detta berdr

fastigheterna Ostra Ekedal 1:43 och Ostra Ekedal
1:118, se karta.

Kvartersmark for elnitstation samt for forrad,
avsett for batklubben. ska 6verga i kommunal 4go
och avstyckas fran Ostra Ekedal 1:43.

Detaljplanen reglerar inte huvudmannaskap for
vattenomraden. Avsikten &r att vattenomradet dven

fortsdttningsvis kommer att tillhdra Ostra Ekedal
1:43 samt Gustavsberg 1:7.

Exploatoren ansvarar for fastighetsbildning inom
kvartersmark.

Detaljplanen mdjliggor att mark regleras over fran
fastigheten Ostra Ekedal 1:43 till Ostra Ekedal
1:117, darefter kan Ostra Ekedal 1:117 delas till
tva smahusfastigheter. Aven fastigheten Ostra
Ekedal 1:118 kan utdkas i1 dess nordostra del
genom att mark regleras dver fran Ostra Ekedal
1:43. Ny smahusfastighet, den s k Bridnda tomten,
avstyckas fran Ostra Ekedal 1:43.

<

Fastigheten Ostra Ekedal 1:43 avstar r@kﬂm oy

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

JM AB bekostar den fastighetsbildning som krivs
for exploateringens genomforande.

Gemensamhetsanldggningar, servitut mm

Tva gemensamhetsanldggningar finns inom
planomradet.

Gustavsberg GA:2 bestar av vigar mm

inom centrala Gustavsberg och forvaltar

vagar bade inom och utanfor planomradet.
Gemensamhetsanldggningen maste omprovas som
en foljd av planen, da kommunen blir huvudman

for viagar och 6vrig allmén platsmark inom
planomradet.

Ostra Ekedal GA:8 bestar av befintliga vatten- och
avloppsledningar for Ostra Ekedal 1:117 (Solhem)
och 1:118 (Haga). Gemensamhetsanldggningen
ska omprdévas/upphora i samband med att

befintliga vatten- och avloppsledningar ersétts med
nya och dvergar till kommunen.

Ett antal officialservitut finns inom planen. Dessa
reglerar ratt till viag samt ratt till brygga. Alla
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Figuren illustrerar de fastighetsregleringar som blir aktuella.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR / EKONOMISKA FRAGOR

servitut forutom det som géller ratt till utfart for
Ostra Ekedal 1:117(nr 0120-96/36.2) kan besta.
Ostra Ekedal 1:117 fir genom planen utfart direkt
fran fastighet till allmén vag.

De béda officialservituten nr 0120 —

96/36.1 respektive .3 for ritt till brygga

kan behova justeras i samband med att den
nya strandpromenaden byggs. Befintliga
servitutsomraden ligger delvis pa land, delvis 1
vatten.

Servitut ska bildas for allmén gangvig inom
x-omrade till férman for kommunens fastighet
Gustavsberg 2:1.

Om flera fastigheter bildas i omradet for
flerbostadshus kan det finnas behov av att bilda
gemensamhetsanlidggning for parkering, kor- och

gronytor etc.

Ledningsrditt

Allménna ledningar for VA éar tryggade med
ledningsritt. I och med exploateringen av omradet
maste en del av ledningarna flyttas och dirmed
aven ledningsritter, vilket mojliggdrs genom
u-omrade pa kvartersmark och anldggande inom
allmaén plats.

Ovriga befintliga ledningsritter kan komma att
behdva omprdovas och nya ledningsritter kan
behdva inrédttas. Omprovning av ledningsratter
bekostas av exploatoren.

Ovriga ledningsinnehavare svarar sjilva for
tryggandet av sina ledningsnét genom ledningsratt
eller servitut.

Fastighetsplan
Kommunens bedomning &r att fastighetsplan inte
behdver upprittas i samband med detaljplanen.

Strandskydd

Kommunen ansoker hos ldansstyrelsen om
upphédvande av strandskydd i samband med
utstillning av detaljplanen. Foljande sérskilda skal

finns for ett upphavande:

Omradet har redan tagits i ansprak.Ny bebyggelse
pa platsen tillgodoser det allmidnna intresset att
stiarka centralorten Gustavsbergs centrala delar

for att skapa en sammanhingande tdtort med goda
forutséttningar for lokal service och kollektivtrafik.
Bryggomradet och smabéatsverksamhet behdver for
sin funktion ligga vid eller i vattnet och behovet
kan inte tillgodoses utanfér omradet. Planens
genomforande kommer stdrka och fortydliga
allménhetens tillgang till strandomréadet och ge
besdkaren upplevelser med vattenkontakt.

Planforslaget ger darfor mojligheter att uppna
miljobalkens intentioner rorande strandskyddet.

EKONOMISKA FRAGOR
Anlaggningskostnader

Allmdn plats
Kostnader for utbyggnader inom allmén platsmark
ska fordelas mellan JM AB och Virmdo kommun

enligt exploateringsavtal.

Bebyggelse pa kvartersmark
Fastighetsdgare/exploator svarar for byggnader
och andra enskilda anlédggningar inom
kvartersmark om inte andra avtal tecknas.
Vattenfall eldistribution ansvarar for utbyggnad
inom E-omrade. Gustavsbergs batklubb ansvarar
for utbyggnad av forrad inom V-omrade.

Vatten, spill- och dagvatten

Kostnaden for anslutning till kommunalt vatten-/
spillvatten-/dagvattennét tas ut enligt for
tidpunkten gillande VA-taxa. Debitering sker nér
forbindelsepunkt &r upprittad och anslutning kan
ske. Anldggningsavgiften ticker kostnaden fram
till forbindelsepunkt. Till detta kommer respektive
fastighetségares kostnad for servisledning mellan
forbindelsepunkt och byggnad.

Exlpoatoren ska bekosta omlédggning av
allménna ledningar som behover flyttas p g a
utbyggnad inom kvartersmark inom planomradet.
Omprovning av ledningsrétt med anledning av
dessa omlaggningar ska bekostas av exploatoren.
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FASTIGHETSRATTSLIGA / EKONOMISKA FRAGOR

El och tele
Kostnaden for anslutning till el- och telenit
debiteras enligt gdllande taxa av respektive

ledningshavare.

Plankostnader och bygglovsavgift
Kostnaden for uppréttande av detaljplan ar
reglerad genom avtal.

Bygglovsavgift tas ut enligt gdllande taxa i
samband med bygglovsansdkan. Planavgift enligt
bygglovtaxa ska inte utgé for ny- och ombyggnad
inom planomradet.

Forrattningskostnader

Lantmateriet fordelar forrattningskostnaden mellan
sakdgarna i1 enlighet med fastighetsbildningslagen/
anldggingslagen/ledningsrittslagen om

inte annat avtalats. Exploatoren ska sta for
forrattningskostnader for markoverlatelser mellan
JM AB och kommunen samt for omprévning av
ledningsritt.

Ersattning for skyddsbestémmelser
I detaljplanen har for vissa byggnader angivits
skyddsbestimmelser (q1 — q3), vilka bl a innebar
att byggnader inte far rivas och dess karaktir
inte far forvanskas. Skyddsbestimmelser kan
1 vissa fall leda till att fastighetsdgaren blir
berattigad till ersdttning enligt 14 kap PBL.
Eventuella ersédttningar med anledning av att
skyddsbestimmelse infors 1 planen regleras i
exploateringsavtal. Kommunen bedomer att
erséttning utdver detta inte blir aktuellt.

TEKNISKA FRAGOR

Ledningar mm

Inom planomrédet finns ett stort antal befintliga
ledningar som vid ett genomfoérande av planen

maste flyttas.

Vatten och aviopp
Omradet ska anslutas till det kommunala vatten
och spillvattennétet.

For tomtmark géller att dagvatten i1 forsta

hand ska infiltreras inom respektive fastighet
(LOD). Dagvatten ska hanteras enligt utford
dagvattenutredning. Verksamhetsomrade for
dagvatten kommer att inrdttas for omradet. Under
byggtiden ska dagvatten fran byggarbetsplats
omhéndertas for att sdkerstélla att 1ackage inte
sker till vattendrag och dylikt. Kommunala
dagvattenanldggningar ska utforas i tidigt skede
for att minska belastningen pé berdrda vattendrag
redan 1 utbyggnadskedet.

Geoteknik och radon

Exploator/fastighetsdgare ansvarar for geotekniska
undersdkningar som krivs i samband med
nybyggnad och ombyggnad. Kommunen ansvarar
for geotekniska undersékningar for utforande av
allménna anldggningar.

Avfall
I samband med planering av nya bostdder inom
kommunen skall plats for hamtning av minst tva

fraktioner av avfall finnas.

Skydd av vegetation

For vegetation inom planomradet, vilken bedoms
ha héga naturvédrden enligt naturinventeringen,
ska sdrskilda regler gilla vid schakt- och
ledningsarbete. Detta regleras i exploateringsavtal.
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TEKNISKA FRAGOR / MEDVERKANDE

MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman
Moa Ohman, projektledare
Anna-Kari Malm, projektledare, Seniorgdrden AB

Medverkande konsulter

Stellan Fryxell, arkitekt Tengbom

Joakim Lindmark, planeringsarkitekt Tengbom
Christer Hallberg, civ ing Structor FMPU

Krister Knutsson, Rockstore Engenering

Samhiéllsbyggnadsavdelningen 1 Virmdo kommun

Moa Ohman Staffan Kjellman
Projektledare t f Mark- o.
exploateringschef

Stellan Fryxell

Arkitekt, Tengbom
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