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INLEDNING

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokumemhseglerar anvandningen av ett mark- eller
vattenomrade. Detaljplanen styr hur marken far adaé. En detaljplan galler till dess att den
upphavs eller ersatts av en ny. En detaljplan bestén detaljplanekarta och en planbeskriv-
ning.

—0—0—@ &

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Pilen illustrerar att planarbetet befinner sig iamskningsskede.
Detaljplanen hanteras enligt PBL SFS 2010:900 sdgdelse fr.o.m. 1 januari 20Xfed ut-
Okat forfarande.

PLANHANDLINGAR
* Plankarta med bestammelser 2016-03-22
* Planbeskrivning 2016-03-22
» lllustrationsplan med sektioner
* MKB Miljékonsekvensbeskrivning 2015-12-14
» Samradsredogorelse 2015-11-30
« Granskningsutlatande 2016-03-22
Planeringsunderlag
* PM Miljéteknisk markundersékning 2015-01-28
* PM Miljéteknisk undersokning 2015-10-28
+ Riskbeddmning Osby 1:79, 2015-11-06
« Oversiktlig markanvandning PM 2015-03-21
* Markteknisk undersokningsrapport 2015-05-18
* PM geoteknik 2015-05-18
* Dagvattenutredning 2016-03-01
» Entren till Osby rundan-ett gestaltningsforslag2Qa1-26
* PM porgasutredning 2016-03-22

Revideringar efter granskning
Efter utstéllning har féljande revideringar utforts

Beteckning a2 markfororeningar pa plankarta fortgelt.

Riskhantering av ammoniak som koldbarare vid EkvalliP ar kompletterad och storstock-
holms brandférsvar har som tillsynsmyndighet resatigin syn

Lansstyrelsen har begart utredning av flyktiga geese porprovtagning ar gjord pa fastighet
1:79 av konsult Geosigma. som redovisas i PM.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att &ndra markanvandnir@infkontor till bostad, del av parkering till
park och att anlagga en gang- och cykelbana utrkedsBovagen.

| nu géllande detaljplamgmmer 12, kommunens arkivnummer) fran 1990 ar marken utpe-
kad som kvartersmark (kontor och lager). Delar @lagde detaljplanedpl for Osby dalen
1987 ochDp 136detaljplan for Osby 1:6&P29Detaljplan for Osby 1:66 fran 1983 o8iP4
stadsplan for centrum i Gustavsberg 1963 pavergbgscav den nya planen.
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FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP I MILJOBALKEN

Detaljplanen bedéms vara férenlig med miljobalk8nd och 5 kapitel.

Tredje kapitlet i miljobalken innehaller grundlaggie bestammelser for hushallning med
mark- och vattenomraden. Fjarde kapitlet inneh&eskilda bestammelser for hushallning
med mark och vatten for vissa omraden i landet méelate kapitlet innehaller miljokvali-
tetsnormer och miljokvalitetsforvaltning. De atgérdetaljplanen medger bedoms vara féren-
liga med en ur allman synpunkt [amplig anvandnmgnark-och vattenresurserna. Detaljpla-
nen beddms inte heller medge sadan markanvandtiinggra miljokvalitetsnormer Gver-
skrids. Detaljplanen bedéms vara férenlig med rodjéens 3, 4 och 5 kapitel.

Se aven rubrikerna Behovsbeddmning av planenspailigrkan samt Konsekvenser. Av pla-
nens genomférande

Karta 1 Planomradet markerat med bla farg
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PLANDATA

Lage och avgransning.

Planomradet &r belaget nara Gustavsbergs centialer, sm Osby trask och éster om Krak-
berget. Planens avgransning har gjorts utifranasheskan om planbesked som fastighetséaga-
ren till Osby 1:79, har lamnat in till kommunen.ogkbovagen ingar i planen eftersom en ny
gang- och cykelbana ska byggas pa vagens vastracidansluta till befintlig cykelvag vid
Skargardsvagen.

Vs 6, ; s R G B y
lllustartionskarta 2 visar planomradet rod markerat

Areal och markagoforhdllanden

Planomradet upptar cirka 31000 kvm. Inom planontrfides tva fastighetsdgare. Fastighets-
bolaget Skogsvagen 19 i Gustavsberg AB, tidigaredstugarde nya fastigheter AB, ager
fastigheten Osby 1:79. Varmdo kommun ager Osby, D88y 1:65 och Gustavsberg 2:1.

Allman plats och kvartersmark

Vid proévningen av fragor enligt plan- och bygglagem detaljplan, ska hansyn tas till bade
allmanna och enskilda intressen. Planlaggningerswia till att mark och vattenomraden an-
vands for det eller de &ndamal som omradena arlémapade for med hansyn till beskaffen-
het, lage och behov. Foretrade ska ges anvandamdrén allman synpunkt medfor god hus-
hallning. | en detaljplan ska det framga om etstv@nrade utgor;
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* Allman plats, som ar disponibel for allmanheteax.tgator, torg och parker.
» Kvartersmark, dvs omraden for enskilt byggandefockallméant andamal.
¢ Vattenomrade, t.ex. hamnar och badplatser.

Dessutom ska detaljplaner ange;

*  Om kommunen ska vara huvudman fér allmanna platser.

* Anvéandningen och utformningen av allménna platser kommunen ar huvudman
for.

« Anvandningen av kvartersmark och vattenomraden.

Planomradet Osby trask sett frn naturstig.

Plan- och genomférandebeskrivning, antagandehapdigtaljplan for Osby 1:79, 2016 -P@, dnr 15KS/69 8



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Aktuellt planomradet ingar i Gustavsbergs centrumémta. Oversiktsplan 2012-2030 for
varmdo kommun beskriver att Gustavsbergs centruarvéka dar god tillgang pa allmanna
kommunikationer och service finns. Bostader, agdatser, kontor och service ska integreras.
Den nya bebyggelsen ska komplettera den existeraadst omradet uppfattas som en helhet
Punktvis fortatning behovs for att vitalisera béiga miljéer.

Gang- och cykeltrafik ska prioriteras och anpaggtilhtopografi och gronstrukturplan ska
ske .

Kommunens cykelplan antogs av kommunfullmaktige220Q-25. | cykelplanen ar Skogsbo-
vagen utpekad som en del i det huvudnat som skal&k@gamman kommunens centrumom-
rdden med naturskyddsomradet Osby trask. Utveaktiry gang- och cykelvagnatet behovs
for att forbattra sakerheten for oskyddade trafigroch for att skapa tydligare gang- och
cykelférbindelser inom tatorten.

Riksintresse

Inom detaljplaneomradet finns inget riksintressgv@st om planomradet finns dock ett riks-
intresseomrade for kulturmiljovard enligt 3 kagg Giljobalken (Naturresurslagen 2 kap. 6
8), AB 56 Gustavsberg. Gustavsberg ar en induiskiieksmiljo fran 1600-talet till modern

tid och den blandade bebyggelsen visar pa olilsskidt, vilket utgor uttrycket for riksintres-
set.

Detaljplaner

Planarbetet medfér &ndring av detaljplan D12 férasteSkogsbo Gustavsberg faststalld 1990-
03-19 dar byggratt tillkom for kontor som inte d@nyttjad.
Tidigare stadsplan D1 antogs1987-12-14.

SP29, Detaljplan for Osby 1:66 fran 1983-03-25 Dehl136 m fl ingar i den del av planomra-
det dar gang- och cykelvag byggs utmed Skogsbovéagen
SP 4 Stadsplan for Gustavsbergs centrum fran 1868ar till planomradet i vaster.

Pagdende planer

Arbete pagar med att ta fram detaljplaner for Gusiiargs centrum. Ansdkan om planbesked
for bostader finns nyligen inlamnad for gransande méarliggande fastigheter i Skogsbo.

Plan- och genomférandebeskrivning, antagandehapdigtaljplan for Osby 1:79, 2016 -P@, dnr 15KS/69 9
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strandskydd-inom dp 12

strandskydd i ny
Osby 4-80
detaljplan upphdvs s

Gaf

Karta 3 ovan visar var strandskydd avses upphaveds my detaljplan.
Visar aven strandskydd inom nuvarande dp12 ochdpd® upphavs.

Strandskydd

Nulage.

Enligt miljobalkens 7 kap13 galler srandskydd vid havet och vid insjéar och vattendrag
Strandskyddet syftar till att [angsiktitzygga forutsattningarna for allemansrattslig g
till strandomraden, och bevara goda livsvillkor €jur- och vaxtlivet pa land och i vatten.
Lag (2009:533.

Inom befintlig detaljplan (dp 12) finns idag strakgldd pa allman plats. Detaljplan 12 kom-
mer att upphéavas vid beslut om ny detaljplan. \fighévandet aterintrader det generella
strandskyddet enligt 10a § lag (1998:811) om infdeaav miljobalken.

| och med att generellt strandskyddet aterintragteOsby trask och galler 100m fran strand-
linjen upp pé land och 100m ut i vattnet, kravsatestrandskyddet upphavs dar strandskyd-
dets syfte upphort dvs inom omraden som idag dydmgbkvartersmark. Genom att den nya
planen infor natur- eller parkmark inom omraden sal@taljplan 12 ar kvartersmark med
outnyttjade byggratter blir resultatet att obebyagdhraden bibehalls som natur och fortsatt
tillgangliga for allmanheten

Plan- och genomférandebeskrivning, antagandehapdigtaljplan for Osby 1:79, 2016 -P@, dnr 15KS/69 10



Lagstiftning

Sarskilda skal for upphavande av strandskyddet sampaverkan pa strandskyddets syfte

Enligt 4 kap 17 § plan- och bygglagen far kommuunpphava strandskyddet om det enligt
MB 7 kap 188 finnsarskilda skabamt att upphavandet inte motverkar strandskycduyéts
enligt MB 7 kap 158.

Kommunen bedomer att strandskyddet kan upphavasapéomrade som idag redan ar ian-
spraktagna av industri, kontor, vagar och del akgringsplats. Markerna haedan har tagits

i ansprak pa ett satt som gor att de saknar bestgdét strandskyddets syften och sarskilt skal
foreligger enligtMB 7kap 18 c 8. Vidare bedémer kommunen att upphéd®ainte motverkar
strandskyddets syfte da den intesentligt forandrar livsvillkoren for djur- elleréaxtarterel-

ler hindrar eller avhaller allménheten fran att betradét omrade dar den annars skulle ha
fatt fardas fritt

Motivering

Den nya planen medger en forbattring av strandsitydefintlig detaljplan medger att en in-
dustribyggnad kan uppforas pa naturmark nara strafmch som idag ar en outnyttjad bygg-
ratt). Planen sakerstaller att naturmark bibeluitsfri passage mellan bebyggelse och stran-
den.

Att det har finns en anlagd park och gang- och iwgemellan kvartersmark och stranden ut-
gor en naturlig grans for vad som upplevs som privark och allman tillganglig mark. Vid
planens genomférande kommer gronstrukturen utmraddiinjen att bli bredare an idag och
en yta som idag bestar av parkeringsplatser ovegk.

Strandskyddet kommer att ligga kvar inom parkmamk om planomradet och del av GC en-
ligt karta 3. Infor anlaggande av parken ska efkans om dispens goras till kommunens
bygg- och miljékontor.

Behovsbedomning om betydande miljopaverkan

En behovsbeddmning har gjorts med stod av kommueteecklista i programskedet. Enligt
den bedéms planens genomférande kunna medféraytabee miljopaverkan baserat pa tva
aspekter:

- paverkan pa stads- och landskapsbilden

- paverkan fororenad mark

Ovriga aspekter som har miljobedomts mer oversikér trafikbuller, skuggning, vindpaver-
kan, rekreation och friluftsliv, naturmiljo, vattelnftkvalitet och paverkan under byggtiden.
Dessa fragor har hanterats inom ramen for planetrtbet

En miljobeddémning med tillhérande miljokonsekverstye/ning ar utfordEn sammanfatt-
ning av miljokonsekvensbeskrivningen finns unddrrikenkonsekvenser av planens genom-
forande.

Kommunala beslut i 6vrigt )
2012-12-11 8 147 SPN Ansdkan om planéndring foryasB9 bifalls,

2013-03-11 § 42 K®lanarbete for Osby 1:79 far paborjas.

2015-02-18 § 17 KSPU Start-PM for Osby 1:79 ochadeDsby 1:65 godkanns
2015-09-17 § 78 KSPU Detaljplan for Osby 1:79 nskickas ut pa samrad
2016-01-20 § 3 KSPU Beslut att detaljplanefor€dsipy 1:79 stalls ut for granskning.
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Karta 4 Detaljplan for Osby 1:79 m.fl. omréde aktuellt for ny detaljplan
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PLANENS FORUTSATTNINGAR

Sammanfattning av forslag till detaljplan

Planforslaget innehaller punkthus i 4-6 vaningad e extra indragen takvaning, omgiven
av en 2 meter djup terrass runtom. Huskropparnasénd4 m x 18 m. Punkthusen placeras
for att optimera mojligheterna till utsikt mot viaét och for att skapa varierade gardar mellan
husen. Skogsbovéagen forlangs med ny vandplan oaly gang- och cykelvag anlaggs pa
vastra sidan. De befintliga kontorshusen rivs tbga plats till nya bostadshus.

Natur miljo

Vegetation och gronstrukturplan.

Gustavsberg ar mycket kuperat, och vissa delat@befilyggda, vilket skapar barriarer i
gronstrukturen. F6r manga djur och vaxter ar dbasaarer markanta, och flera av dem ar
markanta aven for manniskor, tex. hojdryggar oatkksamhetsomraden. De ekologiska sprid-
ningsvagarna, framfor allt den nord-sydliga, sonm$i inom tatorten ar viktiga att ta hansyn
till i en framtida utveckling av Gustavsberg. Bitdessa strak ar det som sammanfaller med
den grona kil som av Stockholms lans landsting@ekad som ett sa kallat svagt samband i
den regionala gronstrukturen. Omradet gransa®sbly naturskyddsomrade, och Krakberget.
Gronstrukturplanen antogs i kommunfullmaktige démfars 2014. Sjon Osby trask ligger
intill planomradet och ar utpekad som Ekologiskits®it Kansligt Omrade av Varmdo kom-
mun.

KARTA - GRONSTRUKTUR 2 |

N hytings

Angevik

FARSTALANDST
Stramma Sandhimn
B Stavanis RUNMERG
ol | ANDON
— AGELEROLANDET

( [1 . Tysta omraden
) Lokal gron virdekdma
- o Regional gron vardekarna
Bitrkvik Regional gron kil
s Gront svaglt samband klass 1
==t  Gront svagt samband, klass 2

- <+ Gront svagt samband; klass 3
lllustrationskarta 5 Ett av 6versiktsplanens maladr Gronstrukturens varde som spridnings-
korridor for vaxter och djur samt som rekreationséde for manniskor ska bibehallas. Rod
ring markerar planomradet.

Mark och geologi

Plan- och genomférandebeskrivning, antagandehapdigtaljplan for Osby 1:79, 2016 -P@, dnr 15KS/69 13



Aktuellt omrade ligger i en dalgang i nord-sydligtming mellan tva skogskladda berg. . En
markteknisk undersokning har genomforts 2015-052E3centrala delarna i dalgangen har
upp till tre meter fyllnadsmassor pa upp till 4end och gyttja pa friktionsjord pa berg. Lag-
ret lera varierar mellan 0,5 och 4 meter i 6stifa c@ntrala delen. Djupet till berg varierar fran
3,9 till 17m dar sonderingar gjorts. Grus finngisiz Berget ligger narmast markytan i 6st och
vast och djupet till berg 6kar mot mitten av dalg@m

JING

—~——
o

& NG A A

urberg och orange svallsedi-

N

Karta 6 SGU:s jordartskarta. Gult markerar glaci@ra, rott
ment grus. BIa ring markerar bebyggelseomradet.

Lokal klimat

Lokalklimat paverkas av bergen pa bada sidor omgotaddet. Genom att placera nya bygg-
nader tvars dalens riktning stoppas vindar gendgédagen, enligt utdrag ur Geoteknisk
undersokning AlB infor planarbetet 1982.

Dagvatten och grundvatten

Planomradet ar utanfor skyddsomrade for Varmdo Kamrattentakter.

Ytvatten inom omradet avbérdas huvudsakligen véargmning eller via befintligt dagvatten-
system i dagvattenledningar. Ytvattnet rinner @sby trask och sedan vidare till Torsbyfjér-
den.

Torshyfjarden ar en utpekad vattenférekomst i V{&&teninformationssystem)och har eko-
logisk statusptillfredstallande(VISS, okt 2010)Miljoproblemen anges som dvergodrooh
syrefattiga forhallanden, miljogifter och frammarateer. Miljokvalitetsnorm (MKN)ar fast-
stalld till god ekologisk statu®021 samgod ytvattenstatu®015. MKN ska foljas vid 6ver-
sikts- och detaljplanering och véagas in vid plamgch hantering av dagvatten.

Ett befintligt ca 30- arigt stenlager som utjamsimggasin for dagvatten finns vid Osby
trasks sodra strand.

Plan- och genomférandebeskrivning, antagandehapdigtaljplan for Osby 1:79, 2016 -2@, dnr 15KS/69 14



 bagrigeas

Torsbyfjarden

g

it o Y A : o A
Karta 7 Rod pil illustrerar dagvattnets avrinningih Osby trask och vidare till Torsbyfjar-
den
Bjerking AB har gjort PM geoteknik. Installeradaigdvattenrdér som avléastes 2015 04 28 vi-
sade torrt 7,5 meter under markniva. 2015 10 28sae$ grundvatten igen och utifran dessa
matningar bedéms grundvattennivan inom planomriaieas mycket tunt pa berget och i
sprickor i berget.

Radon
Planomradet ligger delvis inom hogriskomrade forkradon. Innan omradet bebyggs bor ra-
donmaétning goras. Husgrunder ska utforas radonséker

Kulturmiljé och landskapsbild

| det aktuella planomradet finns inga kulturhisikd varden. Planomr_éfldet gransar till naturre-
servatet Osby trask. Det huvudsakliga syftet medagtirreservat vid Osby trask skall vara att
langsiktigt sékra tillgangen pa omraden fér rekoeaoch friluftsliv i anslutning till Gustavs-
berg

Stads- och landskapsbild

Omradet ligger vid den tidigare vattenfyllda dals@msom fram till 1920-talet bestod av de

tre mindre sjoéarna Grundmarn, Rudmarn och Putténgg norra delen av vattenleden gick

tidigare den gamla landsvagen mot Varmidimradet kring Osby 1:79 finns kontors och la-
ger lokaler med enkel utformning. Kvallstid eftebetstid ar omradet tomt sa tillskott av bo-
stader kommer att gora omradet mer tryggt att wistér motionarer pa motionsrundor.

Flygfoto frdn Osby 1:79 ar 1976
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Vy mot Osby trask naturskyddsomréde norr och @steOsby 1:79

Landskap

Kring Farstaviken och Osby trask finns det aldrktukhistoriska inslag i form av fornminnen
och rester av en kulturbygd med &ngar, bryn octigyailjoer.

Omrédet kring Osby trask omnamns i 6versiktsplaswn en svag lank i den regionala gron-
strukturen och indirekt som viktigt for friluftskat enligt miljobalken 3:6 d& Osbyleden ge-
nomkorsar omradet. Omradet ska anvandas som wmiket, betyder tillganglig naturanvand-
ning.

Fastigheten idag med kontors- och lagerlokaler.

Byggnader

Fastigheten &r idag bebyggd med kontors- och lakgger. | dagslaget finns servicehem pizzeria
flytt- o stadfirma samt fargforetag.
Plan- och genomférandebeskrivning, antagandehapdigtaljplan for Osby 1:79, 2016 -2@, dnr 15KS/69 16



Markfoéroreningar-deponigaser

Bjerking AB har gjort 6versiktlig miljoteknisk umdsokning 2015 01 28, PM Miljoteknisk
undersokning 2015-10-28 och riskbedomning, 20194 f&r Osby 1:79. Anmalan om mark-
fororening ar gjord till Bygg och Miljoavdelningevarmdod kommun

Fastigheten har fyllnadsmassor med minst 3 metéksighet. Bjerking bedémer att ingen f6-
rekomst av deponigaser finns da tippen anvantsytijtjavfall och inte organiskt material.
Byggavfall avger inte deponigaser.

Riskbeddmningen visar att de halter som uppméisutyor risk for nuvarande verksamhet,
de ar dock sa pass hoga att de paverkar den fraestjploateringen av fastigheten. Undersok-
ningarna visar att delar av fastigheten inte upefiravet for bostader och atgarder kommer
att behdvas i samband med bostadsexploateringef&ktatgarder kan bli urschaktning av
féroreningar i kombination med framtagande av glagsifika riktvarden eller 6vertackning
och aterfyllning av rena massor.

| marktekniska undersokningen ingick aven att taevgprov i Osby trask. Provtagningen av
ytvatten i Osby trask visar i férsta undersokningenomgéende laga halter dvs under milj6-
kvalitetsnormerna, men for kvicksilver margineted.

Vid undersokningen var grundvatten ror torra viltadkas som att tillrinningsomradet ar litet

T

a

Markprover tagna pa Osby 1:79 2015 05 19 @615 01 28av Bjerking AB.

Sammanfattande riskbedémning av markféroreningar

Atgardsforslag i byggskedet enligt Bjerking AB rapip

| byggskedet behovs en saneringskontroll. Omraeletsdn i rutnat med 10 eller 20 meters
sida och i varje ruta gravs provgropar med en raetgip dar prov tas. Dessa prov analyseras
pa laboratorium och darefter beslutas hur massskadehandlas. Inom gronytor bedoms
schaktsanering av ytlig jord 0-1 meter vara aktuglkernativ till schaktsanering ar overtack-
ning sa att Oversta metern av marken klarar aktuidtvarden. Ett problem med 6vertackning
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ar att markens stabilitet i omradet kan vara dadjg all fylining pa platsen varfor detta alter-
nativ prévas och bedéms i bygglovsskedet.

Risk for skred, hdga vattenstand och 6versvamning

Schakt i jord kan utforas i max slantlutning 1:1dwdfredstallande séakerhet mot jordskred
till max 2 m djup, uppfyllnader kan generellt uégrtill max 2 m hojd, dock ska utfyllnader
vid slantkronet mot sjon undvikas. Byggnader skagpach inte placeras i omedelbar narhet
av slantkronet. Eftersom nya byggnader ar placebbatigligt langre an 10 meter séder om
slantkrénet som rekommenderas som narmsta avstingifiget problem. Nagra skadliga
marksattningar bedéms inte uppsta om markuppfyéinatir mindre an 0,5 meter. Skadliga
sattningar kan uppsta om byggnader grundlaggs tagtppa befintlig fylining. Grundlagg-
ning bor ske med borrade stalrérspalar ner tillrd,bberg.

Risk kylanlaggning vid Ekvallens sportcenter.

Ekvallen Varmdo AB driver konstfrysning vid en bgbdna en ishall och en hockeyrink intill
Gustavsbergs centrum. Ishallen och bandybanan leggt@d7 och da aven kylanlaggningen.
Néarheten till Ekvallen sportcenter ar en risk plgddmedium ammoniak till ishallen.
Ammoniak ar en giftig brandfarlig gas som medfddeshetsrisker vid anvandning

Med utgangspunkt fran skriften "Hur farlig &r ehal med ammoniak”3 kan konstateras att
for anlaggningar med ungefar samma méangd ammobesk(iven mangd 600 kg) ar risk-
avstandet for svara personskador vid utslapp avarak max 200 meter. Da avstandet mel-
lan planomradet och Ekvallen uppgar till 260 metnt att topografin mellan planomrade
och anlaggningen ar berg med skog bedomer SSBBkattvan sannolikt inte ar forhojd

Atgardsplan gjordes 2010 for att minska risken mv@niak p& IP Ekvallens kylanlaggning,
och att dessa forbattringar ar utférda visar skitiring av konsult Kylklévern 2013 01 18 .
Rambeskrivning till ombyggnad gjord nov 2011 av&ahETM visa vilka atgarder som
finns utforda. Tex har trolig ammoniakméangd i kyéggningen minskat med 2 ton till ca
700kg

Avstandet mellan ammoniaktankar till ishall och méaste planerade bostad 6verskrider 250m
b)Fororeningar, flyktiga &mnen

Geosigma har gjort en porgasundersokning med aftfigreda flyktiga &mnen som vd en
framtida exploatering potentiellt skulle kunna utgén halsorisk for boende pa fastigheten
Resultatet som redovisas i PM 2016 03 22 visatitigkamnen toluen och en typ av freon.
Freonhalten ar relativ hdg i en punkt men saknangyardenSlutsatsen ar att kéldmedia har
lackt ut i marken. Antingen &r det nagot som lackeeller nagot som ligger i fyliningen.
Gravs bort i samband med schaktning. Mycket komattefiorsvinna i luften da det ar sa
flyktigt. Hansyn till arbetsmiljo maste tas vid gring runt platsen dar hdga halter hittats.
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Fornlamningar

Under jarnaldern bestod Farstaviken och Osby ta&istn langstrackt och smal vattenled som
fram till 1920-talet bestod av de tre mindre sj@@rundmarn, Rudmarn och Putten, som
forband Baggensfjarden med Torsbyfjarden. Vid Baosh Osby anlades tva av de tre gardar
som kan sparas tillbaka till forhistorisk tid. Ing@nda fornlamningar finns inom planomradet
eller i dess narhet. Ett gravfalt fran jarnaldenm$ i bostadsomradet Hasthagen, Till det
aldsta historiska skiktet hor ocksa kulturlandskaped 6ppna gardekantade av aldriga ekar,
enar och tallar i och kring samhallet bland anrmmanhiadet runt Osby trask

Historisk karta Enskifteskarta fran 1827. Rod rimgrkerar planomradet.

Plan- och genomférandebeskrivning, antagandehapdigtaljplan for Osby 1:79, 2016 -P@, dnr 15KS/69




BEBYGGELSE

Struktur
Planomréadet ligger mellan bostadsomradet Osby aaibrGustavsbergs centrum.

Offentlig och kommersiell service
Planomradet ligger inom gangavstand till Gustavgbeentrum dar det finns blandad service
i form av bl.a. bibliotek, simhall, livsmedelsbutiéystembolag och apotek.

N&armiljo och rekreation )
Det kommunala naturreservatet kring sjon Osby tligsjer dster om planomradet dar en
motionsslinga finns. Omradet ar aven vardefulltriékreation, friluftsliv och naturpedagogik.

Tillganglighet
Bostaderna ska placeras sa att tillganglighet ugpriket kontrolleras vid bygglovsansokan.

Barnperspektivet

Barn i Osby ror sig framst langs med gang- och bawmor nar de ska till skolan.
Lek och samvaro sker framst hemma och pa gardemaléror.

Badhall och skogsomradet ar viktiga malpunktedd&roch sociala moten.

GATOR OCH TRAFIK

Vagnat
Befintliga kontors och lagerlokaler angors via SKoavagen. Gang-cykel- och biltrafik sam-
sas idag pa samma vagbana. Separat gangvag fidast enanfér kommunhuset.

Kollektivtrafik

Osby 1:79 ligger p& gadngavstand till Gustavsbeegéram dar det finns goda bussforbindel-
ser. Stadsdelen forbinds med Stockholm Slussenissy 474, som trafikerar med ca 10-minu-
ters trafik (vardagar). Skogsbo busshallplatsligétglighetsanpassad finns 300 meter fran
planomradet nara kommunhuset pa Skargardsvagen.

Parkering
Parkering sker idag pa kvartersmark.

Buller

Idag ar omradet nagot buller stort genom overflggrav ambulanshelikopter. Kommunen
bedomer att antalet 6verskridanden av max bull@midag &r under den grans som anges i
forordningen for flygbuller.

Iterio beraknar ljudnivaer for helikopterflygningavarmdo. Preliminara buller berakningar
av Iterio 2016-02-15 redovisar att en fordubblinghalikopterflygningarna i Mélnvik
forvantas bara ge en 6kning av FBN med ca 3dbAevilknebar att den ekvivalenta ljudnivan
inte kommer att 6verskridas i vart planomrade. Maxn forandras inte av 6kade antal
helikoptertransporter men kan férvantas 6ka jamfiatl dagens bullernivaer(70dbA) om
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man byter till en mer bullrande helikoptertyp. Ddigger planomradet redan idag i kanten av
bullerkurvan och med de nya riktvardena forvantaenamaxbullervardena kunna innehallas
for planomradet. For maxnivaerna maste dock veaidiened berakningar som inte kan
fardigstallas under dec 2015
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B-ild visar att OSBY 1:79 rédmarkerat ligger inoygkorridorer med buIIer.ianu
korridorer landstinget redovisat.

ens ..Kalla; flyg-

TEKNISK FORSORINING.

Vatten och avlopp

Vatten och avlopp finns idag framdraget i Skogslgevévid fastighetsgrans Osby 1.Golv-
brunn i garage far uppforas.Det ar for att forhingmaltvatten och fororenat avtten tillfors re-
ningsverket. Vid sydostra Skogsbovagen nara komomgtHfinns en pumpstation for spill-
vatten.

Plan- och genomférandebeskrivning, antagandehapdigtaljplan for Osby 1:79, 2016 -P@, dnr 15KS/69 21



Dagvatten
Dagvatten frAdn omgivande ytor tas omhand i dagwhttennar och kommunala ledningar.

Dagvatten fran Skogsbovagen leds i parallellt Igeadike. Utjamningsmagasin for dagvatten
finns sedan tidigare vid Osbytrask stravitiagvatten leds till Osby trask

/
.

Bild visar fastigheten OSBY 1:79 overst i kartbildeed befintliga va-ledningar. Dagvattenled-
ningar redovisas med gron farg och flodesriktningsed svarta pilar.

Magnetfalt

Nergravd 22 000 volts ledning finns inom kvartersgkidastighet Osby 1:79 “s norra grans
En inmatning av exakta laget ar gjord i november528v vattenfall och husens lage &ar daref-
ter nagot justerade for att ge ratt distans tithtdradet. Miljokontoret pd kommunen bedémer
att det inte finns skadligt magnetfalt av 22000 ¢tdning.

El
El och teleledningar finns i Skogsbovéagen.
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Avfall
Ett grovsoprum tillhérande Varmdo Bostader finngpékeringen intill kommunhuset. Ater-
vinningsstation finns mitt emot bensinstationeran@ustavsbergs centrum.

1-1 ‘LY 1 () Ilrp .

Rod ring visar atervinningsstation finns mittemenbinstation.
Orange ring visar Fastighet Osby 1:79
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PLANFORSLAGET

TILLKOMMANDE BEYGGELSE

Placering

Planen foreslar fyra punkthus varav ett anslubeKtakbeget med utbyggnad i tvavaningar.
Huskropparnas yttermatt ar 14x18 meter.. For aihasa byggnaderna mot naturomradet till-
lats fyra-sex vaningar+ takvaning med en 2 metap tgrrass runtom som ger byggnaderna
intryck av lagre hojd. Punkthusen placeras fopptimera mojligheterna till utsikt mot vatt-
net och for att skapa varierande och intima gardsnellan husen. En omvandling av asfalte-
rade ytan norr om planomradet till park ger godayter. Befintliga kontorsbyggnader rivs.
Planbeteckning bostader, forskola ger méjlighetraytimma en forskola i punkthuset ndrmast
berget t.ex. i utbyggnaden.

Bestdammelse om trafasader ger alla nya byggnadesissande gestaltning. Om trafasader
malas rekommenderas Folksams test av utomhus fogeinformation for goda fargval..

Fotomontage fran Osby trask sodra strand visangitbebyggelse ska ha varierande héjdsa-
der i tréd passar i denna skogsnéra placering.
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Kulturhistoriska varden

Planomradet ligger mellan riksintresse for kultdjpvarden for bruksorten Gustavsberg och
Osby trask naturreservat. Naturreservatet hardérutaturvarden och rekreativa varden dven
kulturhistoriska varden med ett aldre kulturlangskamt fornlamningar fran de aldsta bosatt-
ningarna kring Osby trask. P& den aktuella plabs=tar bebyggelsen av enkla kontorshus
och lagerlokaler uppforda pa 1980-talet och som lidoms ha nagra kulturhistoriska varden
Den foreslagna bebyggelsen bedoms inte paverkiatriéssets varden negativt. Befintliga
hus inom planomradet rivs och ersétts av fyra pgurfor bostadsé'}_ndamél.
"y A " ™

é %&

Forebilder, Vanster dvre bild visar ett viktigt karaktarsdragasagen pa Varmdo dar det
inte finns en tydlig grans mellan kvartersmark oelur. Hogra oversta bilden visar Fredhall

Gestaltningskoncept
Planbestdmmelsen f1 reglerar att fasader ska utfosai tra.

Forslaget till de nya bostaderna bygger pa Gustagstkaraktar av hus i park och som utfor-
des till sin fullandning genom Olof Thunstroms Kaé#aistiska utveckling av bostadsbebyg-
gelsen pa orten fran 1940 till 1960-tal. Sarskililét Hasthagens punkthus som forslagets be-
byggelsestruktur hamtar inspiration fran. Ett anvildigt karaktarsdrag i Thunstroms bo-
stadsomraden ar att det inte finns en tydlig graaellan kvartersmark och naturmark genom
t.ex. hackar och staket, vilket forstarker karaddav hus i park. Kompletterande anordningar
sasom t.ex. rast- och utsiktsplatser utfors pargddt att forutsattningarna for de befintliga
natur och kulturvardena inte paverkas negativt.eédiska utforas med trafasader for att an-
passas till naturen. Utmarkning av reservatetssgnasamt uppsattning av reservatsskyltar in-
gar i arbetet med ny park norr om fastigheten niiyQrask.
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Grundlaggning

PM geoteknik 2015-05-18 av Bjerking AB rekommendethde planerade byggnaderna
grundlaggs med spetsburna borrade stalrorspalabsoras ner minst 0,5 meter i berg.

| vaster kan grundlaggning ske direkt pa berg pétq av packad fylining eller pa packad
sprangbotten. Djupet till fast botten varierar melblika hus. Ytterligare utredningar gallande
geoteknik behdvs innan startbesked kan ges f@a&drstalla att marken ar tillrackligt stabil.

Definition byggnadshojd

2 metar indrag 2 mater indrag

2 meter Indiag 2 mater incrag R LS F'IOCkhOjd

T 45 grader s
= nockhdjd i 27m G, +——— byggnadshojd
¥ 1|

a7m| A = byggnadshgjd
L

2 meter ndrag 2 meter indiag

== —+ nockhojd
prp— .
f ersm 4T —+ byggnadshojd
275m
Wi
026 m
2rem
s
2TEm
llustration BTA
hus 1-2 hus 4
14x18m=252m2 14x18m=252m2

252m2 x4 van=1008m2 252x6=1512m2
takvan 10x14 =140m2 takvan 10x14 =140m2

tot 1148m2 tot1652m2
hus 3 hus 1-4
14x18m=252m2 1148+1148+1400+1652=5348m2

252m2 x5 van=1260m2
takvan 10x14 =140m2 hus 5
tot1400m2 456 m2

tot+5348m2+456m2=5804m2

Byggnadshojd berakning enligt Boverket 2014 formesl terrass pa éversta vaningen.
Byggnaderna har en meter extra hojd for att kunadbttenvaningen en meter éver markniva sa
konstruktionen luftas eftersom risk for markradioms$. | byggnadshéjden ingar hojd for en vali-
solerad terrass.
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Brand

Ombyggnad Skogsbovéagen ska klara vikten av stegiilabrandbilar dvs. BK2-vag.

| SSBF:s vagledningsdokument VL2014-095 beskrividatsattningar som kravs for en
raddningsvag.

Enligt Boverkets byggregler bor avstandet mellarbkévag och byggnadens angreppspunkt
for raddningsinsats inte dverstiga 50 meter. Magteppspunkt for raddningsinsats menas en-
tréerftilltradesvagar till byggnadens olika del@etta &r i grunden en projekteringsfraga, men
den bor majliggéras i plan.

Byggnader i flera vaningar med tréakonstruktion tréifasad ar en komplex byggnadsmodell
vilket staller krav p& brandprojekteringen Byggnaadeska utforas brandsakert enligt krav i

BBR. Storstockholms brandférsvar SSBF rekommend&igor att en brandkonsult involve-
ras tidigt i projektet.

SSBF rekommenderar ocksa att ansvarig byggnadsiismgr flera besok under byggtid for
att se att byggnation sker pa ratt satt

Kommunens drift loggar trycket i omradet for atkeséstalla brandposters funktion.
Strandskydd

Strandskyddet kommer att upphavas inom kvartersn@rndskyddet kommer att ligga kvar
inom parkmark norr om planomradet och del av G@jekéarta 3 se sid 10. Infor anlaggande
av parken ska en anstkan om dispens goras till korens bygg- och miljokontor.

Sol studie
Sol studier visar att ljusa gardar for lek kan slamellan de nybyggda husen, se bild nedan.

2 1 09:00 12:0: 1500

Juemi

Sol studien visar att gardar skapas mellan hused guela dagsljusférhallanden hela aret.
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MARK, VEGETATION OCH FRIYTOR

Planomradet ar relativt plant. Norr om omradetsien brant sluttning ner mot sjon Osby
trask. Naturslanten mot Osby trask ska f& mer du@nsed stabilitetsforstarkande plantering
av buskar. Krékberget ar en hogre hojd vaster utdster ut finns Osby naturomrade

EREERN
L

dje & &8

rosmanng

Sektion visar planomradet fran Krakberget i vasikOsby naturomrade i oster. Byggratt till
forskola visas i byggnad mot Krakberget och parkgiibottenvaning. Markparkering finns i
Ostra delen dar ledningsratter inte mojliggor bygger.

Markféroreningar

Planomradet ar uppfyllt med flera meter schaktmaddgtekniska markundersokningar

som ar gjorda av Bjerking AB 2015-10-28 och 2015281visar att det inte &r svart att uppna
tillracklig ren mark for bostadsanvandning. | dgtiain fran 1963 betecknas omradet med tipp
men tippens alder ar inte bestamd. Riskbedomnin§-A0-06 av Bjerking visar forslag pa
atgarder vid en eventuell bostadsexploatering. iigrgsom kan bli aktuella kan vara
urschaktning av féroreningar i kombination med ftagande av platsspecifika riktvarden.
Kontakt tas med Bygg och Miljokontoret innan evetimmarkarbeten paborjas inom foérore-
nat omrade. Om nya fororeningar upptacks vid sctiaditska samma myndighet informeras
omgaende.

Dagvatten

Dagvattenutredning 2016 03 01 av Bjerking AB fisiosn underlag till detaljplanearbetet.
Planomradet ingar i sin helhet i verksamhetsomrfistetagvatten bade dagvatten fastighet
och dagvatten gata. Dagvatten ska i sa stor ukstirigs som mojligt renas och fordréjas inom
fastigheten enligt kommunens dagvattenpolicy.

Marken inom planomradet ar fororenad och darmedrgkfxation av dagvatten undvikas.

Ett genomférande av planen forandrar inte dagvitteallandet i nagon storre utstrackning.
Dagvattenflodet fran planomradet och berget i v&éte utbyggnad och med en aterkomsttid
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pa 10 ar beraknas till 143 I/s. Efter planerad gtmad av omradet beraknas utflodet av dag-
vatten minska till 108 I/s eftersom hardgjorda ytunskar i samband med utbyggnad.
Dagvatten fran tak anses vara rent och kopplaktdigebefintligt lednings system fran stup-
ror da det och inte behover nagon speciell reriren yta som lutar frAn berget mot planom-
radet bestar av skog och avrinning darifran besimktksa som rent vatten. For att se till att
det rena vattnet fran berget inte ska rinna ut peekering eller lokalgata sa laggs en drane-
ringsledning nedanfor berget.. Draneringsledninggpplas sedan ihop med en tat dagvatten-
ledning sa att det rena dagvattnet inte kommentddd med den férorenade marken.
Befintliga avrinningsvéagar beaktas och behalls eltgpassas i de delar dar sa kravs.

Planerade grénytor ska lutas mot hardgjorda ytoyti@vrinning.

Atgarder som urschaktning av féroreningar kommaigen att behévas vid en eventuell bo-
stadsexploatering. Féroreningarna fran ytvattmeniadet efter exploatering 6verstiger i vissa
fall de riktvarden som finns for omraden med dinelelapp i recipient, darfor foreslas att ett
makadamdike anlaggs vid parkeringen Markens lutotfgymas sa att ytvatten fran de hard-
gjorda ytorna pa omradet rinner mot diket.

Planerade grénytor/grasmattor ska lutas mot hardajgtor for ytavrinning. Vid eventuell
lagpunkt pa gron yta bor en dagvattenbrunn anlaggas

Slackvatten vid brand ska hanteras enligt riktimnjgommunens dagvattenpolicy

Principskiss for ett makadamdike

Markyta

Geomembran
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Makadamfylit
draneringsmagasin
Samkross 16-32 mm

Brunn ||
med sandfang /|l
och vattenlas I

Makadamdike

Mer detaljerad utformning av makadamdiket fér rgrav dagvatten vid markparkering redovisas
pa bild ovan. For att fa tillracklig rening pa datpen kravs ett makadamdike pa ca 150m3. Diket
ska anlaggas med en téat duk av geomembran runtdaaitgliningen. Genomférandet har till
funktion att inga partiklar fran den fororenade oimgfliggande marken ska tranga in i magasinet
och férorenar dagvattnet med recipient i Osby tr&#ter planerad byggnation och med foresla-
gen reningsatgard kommer ingen av fororeningshratéwerstiga de riktvarden som finns for om-
raden med riktvarde 1M. Samtliga féroreningshatti@rskar efter den foreslagna reningsatgarden
jamfort med de méngder som ar beraknade fore ebguing.

Planernas genomférande inklusive makadamdike medfdninskad belastning till recipienten
bade ur flddes- och féroreningssynpunkt.

Varmdod kommun policy ar att vid fler parkeringspkat&n 10 st ska oljeavskiljning ske, dvs via
dike eller annat alternativ som far samradas meahkonen.

Utloppsledning brunn
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GATOR OCH TRAFIK OCH PARKERING

Gatunat

Skogsbovagens gatubredd &ar 7 meter som omvankias tineters gata med 2,5 meter gang-
och cykelvag. Parkering inom kvartersmark skeraga och markparkering pa anvisad par-
keringsplats. Gastparkering ordnas. En ny vandfia¢slas med 21 m diameter, vilket racker
som vandradie for brandbil och sopbil enligt Varnekniska handbolk&drlangningen av
Skogshovagen ska halla BK2 standard for att satenadbilar och sopbilars framkomst.
Brandbilar ska kunna kora nara samtliga hus ens@m®rhar trapphus.

Ny vag
2{0m 4.5m

Sektion visar ny Skogsbovag med gang- och cykelvag.

bef vag =),
bef Dagvatten l:ys;/nag

Sektion visar Skogsbovagen. ombyggd med gang kelvay- Snoupplag ordnas pa dikessida.
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Gang och cykeltrafik

Pa kommunens fastighet anlaggs gang- och cykel&agigtra sidan utmed Skogsbovagen for
att forbattra kommunikation mot centrum och natur@aet enligt kommunens gang-cykel-

vagplan antagen i KF 2013-10-25.Cykelstall fort 2ykelplatser per hushall med tak ordnas
nara varje bostadsentre.

i Osbydalen

Cykelparkering med tak i Lund

Cykelétéll for, 2 st cykelplatser per hushallmekl sadnas néraivarje bostadsentre.
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Park

Sodra branten mot Osby trask stadas fran skroskiép. Parkeringsplatsen norr om planom-
radet omvandlas till park. Ett forslag till iordgistallande av parken har tagits fram. Det inne-
haller ute gym, grasyta, l6vtrad, belysning, bardar papperskorgar samt en anlagd entré till
reservatet.

Omradet kring detaljplanen Osby 1:79 ingar i da@ingrkilen Nacka-Varmdokilen. Parken
forstarker den grona naturlanken har.

D4 delar av befintlig parkering andras anlaggs snpark .
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TEKNISK FORSORINING

Ledningar

Befintliga avlopps- och vattenledningar racker gnkommunens Va och renhallningsavdel-
ning for planforslagets nya bostader.

En ny transformatorstation kan uppféras inom E-alendarkerat pa planen.
Storstockholms brandférsvar rekommenderar att enahndposter utokas i planomradet sa
att det &r maximalt 150 meter mellan brandposterna.

Befintliga starkstroms ledningar i marken norr astighet Osby 1:79 &r inmatta och ligger
inom U-omradet.

Skanova har flera markforlagda teleanlaggningaminietaljplaneomradet. Skanova 6nskar
att sa langt som mojligt behalla befintliga teléagningar i nuvarande lage for att undvika
olagenheter och kostnader som uppkommer i sambaddlgitning.

For att ansluta tillkommande bebyggelse, behévetevitall etablera en transformator station
inom E-omradet i norr. En befintlig anlaggning ds6, uttkas med eft-transformatorstation
omrade

Avfall

Avstandet mellan soprum och stoppstélle for remivédisfordon avses anpassas vid projekte-
ring och ska vara hogst 25 meters enligt tekniskalboken for Gustavsberg .

Snéhantering och sndupplag

Pa Skogsbovagens ostra sida planeras snoupplagfindligt dagvattendike. Vastra sidan
planeras indelas till ny gang- och cykelbana lefakian behova justeras till nya bostader i
kommande planarbete.

HALSA OCH SAKERHET

De nya bostadshusen ska utféras med trafasadatt fénpassa gestaltningen till naturomradet
runt Osby trask. Byggnaderna ska utforas brandsiéilest ar ett krav enligt BBR. Avstand
mellan hus och utformning av lagenheter ska utferagabrandsékerhet uppnas vilket
kontrolleras fore startbesked.

Nya vagens barighet ska klara vikt av stegbilar lm@mdbilar.

Avstandet mellan korbar vag och byggnadens angpes for raddningsinsats ska inte
overstiga 50 meter.dygglovskedet ska sékerstéllas att framkomlighbtatkomlighet for
SSBF:s stegutrustning ar mojlig.

Riskidentifieringen av Ekvallen sportcenter vildeen farlig verksamhet enligt LSO 2:4.
» Da Ekvallen beslutades vara farlig verksamhet ehBD 2:4 hanterade verksamheten
2700 kg ammoniak. Efter det har anlaggningen masierats och verksamheten han-
terar idag 650 kg ammoniak.
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« Med utgangspunkt fran skriften "Hur farlig ar ehal med ammoniak”3 Raddnings-
verket. 1998 kan konstateras att for anlaggningad ongefar samma mangd ammo-
niak (beskriven mangd 600 kg) ar riskavstandest@ra personskador vid utslapp av
ammoniak max 200 meter. Da avstandet mellan plaadetioch Ekvallen uppgar till
260 meter samt att topografin mellan planomradeamtfiggningen ar berg med skog
bedémer SSBF och kommunen att risknivan sannaitktar fornojd.

* Rambeskrivning Upprattad av ETM Kylteknik AB oclutilesiktning 2013 01 18
Kylkévern konsult ab visar atgarder utforda fordkta sakerhet i isanlaggningen.

Fororeningar, flyktiga amnen

* Geosigma har gjort en porgasundersokning med sitftereda flyktiga &mnen som
vd en framtida exploatering potentiellt skulle karutgéra en halsorisk for boende pa
fastigheten Resultatet som redovisas i PM 201620&sar flyktiga amnen toluen och
en typ av freon.

GENOMFORANDE
Under denna rubrik finns information om hur detialien ar avsedd att genomféras och vilka
konsekvenser den far for fastighetsagare, rattsymethavare med flera.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Granskning januari/februari 2016
Antagande i kommunfullméktige mars/april 2016
Laga kraft tidigast maj 2016
Urschaktning, markberedning 2016

Rivning av befintlig byggnad och

Uppforande av bebyggelse 2016-2017
Utbyggnad av gata och cykelbana 2016-2017
lordningstéllande av park- och naturmark 2017
Genomfdrandetid

Genomfdérandetiden for denna detaljplan ar fem lématifran den dag planen vinner laga
kraft. Genomférandetiden &r den tid inom vilkendetaljplan &r tankt att genomféras. Moti-
vet till en sa snabb genomférandetid ar att kommuiléatt bostadsbyggandet ska komma
igang fort Under genomforandetiden har fastighetsagarna emigaad byggratt i enlighet
med planen. Som huvudregel far planen inte andraéftas eller upphéavas mot berérda fas-
tighetségares vilja under denna tid. Efter genoarfdetidens slut fortsatter detaljplanen att
galla tills den ersatts, upphavs eller andras.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING

Huvudmannaskap

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark altiman plats. Allman platsmark i denna
plan &r gatan (GATA), naturomraden (NATUR, PARKAng- och cykelbana (GANG CY-
KEL). Med huvudman for allman plats menas den sonavarar for anlaggande samt drift och
underhall av allman plats. | denna plan ar det komait huvudmannaskap for allméan plats.
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varmdo kommun ansvarar for drift och underhall atag, angransande natoch parkomra-
den i omraden inom planomradet, samt gang- ochllogker. Fastighetsagaren ansvarar for
alla markytor inom kvartersmark.

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsonféideatten och avlopp.

varmdo kommun ansvarar for alla ledningar avseemadten och spillvatten fram till de sa
kallade forbindelsepunkter som kommunen anvisamlfastighet ansvarar fastighetsagaren
for ledningsnatet pa kvartersmark. Brandpostenté mormalt VVA-kollektivets ansvar. Om en
fortatning av antalet brandposter gors maste deidias av skattekollektivet ,inte VA-kollek-
tivet om brandposter inte kan nyttjas for VA-undft. ex luftning. Aven skotsel och under-
hallskostnader bor regleras.

Dagvatten

Dagvatten ar vatten fran regn och snésmaltning ioner av tillfalligt pA mark. Dagvatten
fran parkeringsytor, kor ytor och garage foreséisas i makadamdike. Dagvatten fran bo-
stads tak kan avvattnas via kommunens dagvattenigain Planomradet ligger inom verk-
samhetsomrade for dagvatten. Inom bostadskvadeudkdt fastighetsagarens ansvar att svara
for avrinningen fram till anvisad forbindelsepungbm finns vid befintlig vAndplan utanfor
fastigheten. Pa allman platsmark ar det kommunemtsar ansvaret for dagvattenfragorna.

Elférsorjning, telenat och fibernat

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elférsbijgen inom planomradet. Skanova har
markforlagda teleanlaggningar inom planomradet.gastutning till elnat, telenéat och fiber-
nat ska kontakt tas med respektive ansvarigt hiadaghband med att bostader byggs. Vid
eventuella schaktningsarbeten ska kabelutsattreggras. Vattenfalls markférlagda kablar
far inte byggas 6ver och till Vattenfalls hogspamgsiuftledning galler fem meters avstand.

Markfoéroreningar

De miljotekniska markundersékningar som genomfdigar att marken inte uppfyller de krav
som stélls for planerad markanvandning, d v s biest®etta betyder att det sannolikt blir ak-
tuellt med urschaktning av fororeningar, till démdnsom kravs enligt Naturvardsverkets rikt-
linjer. Fastighetsagaren ar skyldig att informesaaxmunens Bygg- och miljoavdelning sen-
ast sex veckor innan markarbeten pabdrjas inomdiet omrade. Om nya féroreningar upp-
tacks vid schaktning ska kommunens Bygg- och milji@éning informeras omgéaende.

Uppfdljning av miljokonsekvensbeskrivning

Berorda tillsynsmyndigheter ska enligt miljobalkétja upp den betydande miljopaverkan
som beskrivits i miljokonsekvensbeskrivningen fianmmradet. Ett uppfoljningsdokument
for 6vervakning, utvardering, beslut och kommunikatkommer att tas fram och ansvarig
tjansteman ska utses. Uppfdljningen boérjar nar hgder, lokalgata och 6vriga anlaggningar
ar fardigstallda, da godkand slutbesiktning fomgdig

Strandskydd

Strandskyddet kommer att ligga kvar inom parknaok for del av gang- och cykelbamerr
om planomradet och del av GC enligt karta 4. laftiéggande av parken ska en ansokan om
dispens goras till kommunens bygg- och miljokontor.
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Avtal
Agaren till fastigheten Osby 1:79, har tecknap&hkostnadsavtal med kommunen, som in-
nebar att fastighetsagaren finansierar arbetetdatdjplanen.

For att reglera genomférandet av detaljplanen konkoemunen och fastighetséagaren till
Osby 1:79, att traffa ett exploateringsavtal, séamth annat ska reglera hur ansvar och kost-
nader for planens genomférande ska fordelas. Avgkebland annat reglera:
-markoverlatelser och forrattningskostnader

-erlaggande av avgifter

-utformning och finansiering av allmanna anlaggaing

-anlaggande av makadamdike for dagvatten dsteravkepngsytan samt avskarande dike i
vaster.

gestaltning och utférande av foreslagen byggnation

-anslutningar till intilliggande naturomraden

-iordningstallande och marksanering av park- odhineanraden

Exploateringsavtalet ska vara undertecknat avdlastsagaren (exploatdren) innan beslut om
antagande av detaljplanen fattas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Markagoforhallanden

Fastighetsbolaget Skogsbovagen 19 i GustavsbergggBfastigheten Osby 1:79. Varmdo
kommun &ager Osby 1:78, Osby 1:65 och Gustavsbérgszmensamhetsanlaggningen Osby
ga:5, som bland annat omfattar naturmarken osteplanomradets dstra grans och marksam-
falligheten Osby s:1, ligger i sin helhet utanftanmmradet. Vattenomradet som berérs av
planforslaget ingér i fastigheten Osby 1:78.

Servitut och ledningsratter

Fastigheten Osby 1:79 belastas av officialsertiiufirman for kommunens fastighet Osby
1:65. Servitutet avser ratt att anvanda del av detrfor gangvag samt in- och utfart. Nar
gangvagen oster om parkeringen ar utbyggd fyllesitsget inte langre sin ursprungliga
funktion. Servitutet kan darfor upphavas.

Ledningsratt, som belastar fastigheten Osby 1:@0ufplatits for kommunens dagvattenled-
ningar. Vattenfall Eldistribution har avtalsservit@r elanlaggningar som belastar fastighet-
erna Osby 1:79 och Osby 1:65.

Respektive ledningsagare har inom befintliga legsiiatts- och servitutsomraden sakerstallt
ratten att bibehalla, underhdlla och férnya sithiagsnat. Vattenfalls markforlagda kablar far
inte dverbyggas. For lagspanningsledningar galenteters skyddsavstand och for htgspan-
ningsledningar galler fem meters skyddsavstand.

Befintliga ledningsratter och inskrivna servitutsigheter framgar av fastighetsforteckningen.

Pa kvartersmark har ett omrade markerats med atfftydliggora att det inom omradet finns
allmanna underjordiska ledningar.
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Fastighetsbildning

For att mojliggora foreslagen byggnation pa omréddiover befintliga fastigheter anpassas
till upprattat planforslag. Detta foreslas ske garfastighetsreglering hos Lantmateriet ge-
nom féljande atgarder:

« Den del av fastigheten Osby 1:79, som i detaljptamgér allman platsmark (GATA),
overfors genom fastighetsreglering hos Lantmatetilekommunens fastighet Osby
1:78, se markering 1 pa kartan nedan.

« De delar av kommunens fastigheter Osby 1:65 ocly @st8, som i detaljplanen ut-
gor kvartersmark for bostader och parkering (B__erbmré’lde), overfors genom fastig-
hetsreglering hos Lantmateriet, till fastighetey$:79, se markering 2, 3 och 4 pa
kartan nedan.

Den del av kommunens fastighet Osby 1:65, somailjgéanen utgor kvartersmark for trans-

formatorstation, (E-omrade), upplats med lednirtystéer servitut. Alternativt Gverlats omra-
det till ledningshavaren och en fastighet nybilgasom avstyckning

Fastighetskonsekvenser

Enligt plan- och bygglagen ska konsekvensernadgtighetsdgarna och andra berérda redo-
visas i planbeskrivningen. Konsekvenserna beskitasellen och figuren nedan.
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Fastighet Konsekvenser Atgarder
Osby 1:79 | Fastigheten planlaggs som mark f@enom fastighetsreglering éverfors ¢ca
bostader med tillhérande parkeringd50 kvm till den kommunala fastig-

heten Osby 1:78, beigefargat omrad
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Planforslaget mojliggor aven for-
skola i ett av bostadshusen.

Foreslagen byggnation forutsatte
att befintlig byggnad rivs. | sdder
utgor en del av fastigheten allmaén
platsmark (GATA).

med beteckningen 1. Ersattningsfra-
gorna regleras i det exploateringsavt
som parterna traffar.

man gangvag (Sv 0120-91/35.2). N3
den nya gang- och cykelvagen 6ster
om parkeringen har anlagts kan dett
servitut upphéavas.

Osby 1:78

En mindre del av fastigheten planGenom fastighetsreglering dverfors

laggs som mark for bostader med
tilhérande parkering.

300 kvm till fastigheten Osby 1:79,

rodfargat omrade med beteckningen
och rosafargat omrade med beteck-
ningen 3. Ersattningsfragorna regler

traffar.

Osby 1:65

En mindre del av fastigheten planGenom fastighetsreglering 6verfors

laggs som parkering.

Del av fastigheten utgor kvarters-
mark for transformatorstation, (E-
omrade).

270 kvm till fastigheten Osby 1:79,

blafargat omrade med beteckningen
Ersattningsfragorna regleras i det ex
ploateringsavtal som parterna traffar,

torstationen upplats med ledningsra
eller servitut,. Alternativt Overlats om

tighet nybildas genom avstyckning.

Osby 1:88,
Osby 1:90

Osby 1:91,
Osby 1:176
Osby 1:195

Fastigheterna ingar inte i planfor-
slaget, men paverkas av den gan
och cykelvag som ska anlaggas U

med Skogsbovéagen. Utfart fran fasefintliga utfarter.
tigheterna kommer att behova ske

over gang- och cykelvagen.

Foreslagen byggnation pa fastig-
heten Osby 1:79.kommer att inne
bara att trafiken pa Skogsbovéage
Okar.

| samband med utbyggnaden av foreg
gslagen gang- och cykelbana behove
thansyn tas och anpassningar ske till

Varmdod kommun ansvarar for utbyg
nad, drift och underhall av allman
plats (bl a gata, gang- och cykelvag)

-

Osby s:1,
Osby ga:1,
Osby 1:80,
Osby 1:193
Osby 1:194

Gemensamhetsanlaggningen Os
ga:1 ingar inte i planforslaget. An;
laggningen bestar bl a av den ut-
fartsvag som ar gemensam for fa
tigheterna Osby 1:80, Osby 1:193
och Osby 1:194

bYpen befintliga vandplanen byggs om
for att mojliggora parkering i enlighet
med planforslaget. Infarten till fastig-
sheterna Osby 1:80, 1:193 och 1:194

over vandplanens vastra del.
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Skogsbovagen forlangs och avslu-Varmdoé kommun ansvarar for utbygg-
tas med en ny vandplan. Den norfaad, drift och underhall av allméan

delen av befintlig vandplan byggs| plats (bl a gata, gang- och cykelvag)
om till parkeringsyta.

Foreslagen byggnation pa fastig-
heten Osby 1:79.kommer att inne
bara att trafiken pa Skogsbovéage
Okar.

-

EKONOMISKA FRAGOR

Allmanna anlaggningar

Kommunen ska ansvara for projektering, upphandicigutforande av de anlaggningsar-
beten med mera som ska utféras for utbyggnad @ gahg- och cykelbanor samt iordning-
stallande av park och naturmark. Atgarderna ar aovdiga for att detaljplanen ska kunna ge-
nomforas. Fastighetsagaren till Osby 1:79, skanfirema merparten av dessa arbeten, vilket
kommer att regleras i exploateringsavtalet, seitvAwntal ovan.

Vatten och spillvatten

Kommunen upprattar en sa kallad férbindelsepunkafslutning av vatten- och spillvatten-
ledningar till det kommunala natet. Anslutningsdivijir vatten och avlopp debiteras enligt
gallande va-taxa. Fastighetsagaren till Osby 1t#® och bekostar utbyggnad av ledningsné-
tet inom all kvartersmark

Avgifter
Fastighetsagaren till Osby 1:79 finansierar plaet@tenligt upprattat planavtal. Bygglovsav-
gifter debiteras enligt aktuell bygglovstaxa.

Forrattningskostnader

De kostnader som uppkommer i samband med forrgttnas Lantmateriet for att genomfora
foreslagen byggnation inom omrédet betalas avfflastsagaren till Osby 1:79. Detta regleras
I det exploateringsavtal som parterna traffar.

TEKNISKA FRAGOR

Dagvatten

Marken inom planomradet ar sa pass fororenad fittation av dagvatten ska undvikas. Det
innebar att planerade grénytor och grasmattor skaeg sadan lutning att avrinning sker.
Dagvatten fran parkeringsytan ska renas. Ett makdie vid parkeringen anlaggs om annan
battre 16sning inte kan anordnas. Marken ges earshutining att ytvattnet fran de hardgjorda
ytorna rinner av mot diket. Dagvatten fran tak ledhas till befintligt ledningsnat for dagvat-
ten.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser/MKB-Sammanfattning

En behovsbeddmning enligt miljébalken ar genomf&@mnmunen bedémer att planen med-
for betydande miljopaverkan och en MKB har tagigsf. | tidigt samrad kommunicerades
behovsbedomningens avgransning med Lansstyrelsefocbrenad mark, markens hallfast-
het och strandskydd.

Miljokonsekvensbeskrivning gjorts av Norconsult 2B15-12-14. Planomradet ligger i Gus-
tavsberg i nara anslutning till centrum, vagar katektivtrafik. Det finns en befintlig detalj-
plan som medger dagens anvandning av omradet sodvdreupphéavas ifall detaljplanen
Osby 1:79 trader i kraft. Upphavs befintlig detkjpintrader generellt strandskydd i omradet
igen. Varmdé kommun behover darefter ta beslutfathdispens for strandskydd ska med-
ges, vilket den foreslagna detaljplanen kraver.

Omradet kring detaljplanen Osby 1:79 m.fl. ingélen grona kilen Nacka-Varmdokilen, som
ar en av de regionala kilarna i Stockholms regiolNatka-Varmdo kilen ar en av de smal-
aste grona kilarna, vilket gor att dess vardendsiskga. De gréna kilarna ar viktiga fér den
biologiska mangfalden .Alldeles intill omradet leygsjon Osby trask samt naturreservatet
Osby trask. Sjon ar utpekad som Ekologiskt Sargkitisligt Omrade av Varmdo kommun
och ar viktig for den biologiska mangfalden och lénfor ytterligare paverkan. Det ar darfor
viktigt att hantera dagvatten pa ett korrekt Séttt inte 6ka naringsbelastningen och férore-
ningshalten for sjon. .Det &r aven viktigt att g8kéla att det intilliggande naturreservatet
inte paverkas negativt av exploatering. Samtidigtle naturreservatet majliggora naturupp-
levelser och rekreation for de boende i detaljpiameédet.

En oversiktlig markundersékning samt kompletteramadekundersokning har gjorts av plan-
omradet och fororeningar har konstaterats. Darbfieéven en riskbedomning med anled-
ning av de fororeningar som patraffats utfértdahpmradet har det tidigare legat en tipp
fram till och med 1970-talet. Marken bestar dagdiflera meter fyllnadsmassor och i slutt-
ningen frn planomradet ner mot sjon Osby traski&amingar av tippen patraffas. | omradet
rader det stor osékerhet gallande material i manked anledning av detta. For att tillata bo-
stader i planomradet behover sakerstallas att mdskepar sig for bostadsbebyggelse. Mar-
ken behover aven saneras minst enligt de platdgq@ecktvarden som tagits fram innan bo-
stader byggs.

Fasighetskonsekvensbeskrivning

Se under rubriken fastighetsrattsliga fragor ochsle&venser.
Medverkande tjansteman

Britt-Marie Jansson Planarkitekt

Mona Berkevall, VA-enheten dagvatten

Andreas Schillbach VA

Marie Sundbom /Viveka Svensson/Sellin, Bygg- ochanhi
Anna Enberg landskapsarkitekt

Andreas Dahlberg Gatuingenjor

Ann Hagstrom kommunekolog

Roger Hagelin Bygglov

Medverkande konsulter

Gunilla Stalfelt, Tfo, exploateringsfragor
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lllustration till Byggnadshojdsberakning vid indeagtakvaning;
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Fig. 7. H — Ryggnadens hajd g, 5. 4

lllustration: Byggnadslagstiftningen (Bexelius m.fl)
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Byggnadera hapd
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