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for detaljplan, vastra Charlottendal i Varmdo kommun

Forslag till beslut

Bygg- och miljoavdelningen foreslar bygg-, miljé- och hilsoskyddsndmnden
besluta att

1. Anta yttrandet i sin helhet.

2. Beslutet omedelbart justeras.

Arendet

Samhéllsbyggnadsavdelningen i Virmdo kommun har utarbetat ett forslag pa
detaljplan Gustavsberg 1:7 mfl. Vistra Charlottendal. Skriftliga synpunkter pa
forslaget till detaljplan ska vara samhillsbyggnadsavdelningen tillhanda senast
den 7 november 2017.

Bygg-, milj6- och hilsoskyddsndmnden (ndmnden) &r den kommunala
myndighetsndmnd 1 Virmdo kommun som handldgger drenden enligt bl a
miljobalken, plan- och bygglagen och livsmedelslagstiftningen.

Bygg-, miljo- och halsoskyddsnamndens bedémning

Plan- och bygglagen

Byggnaders placering och utformning

Némnden anser att den minsta tomtstorlek som anges i planbeskrivningen bor tas
med dven pa plankartan sé att det tydligt framgar vad som 4r den minsta
tomtstorleken och dven uppmarksamma planforfattaren att villornas uteplats pa
pelare kan, beroende pa hojden, komma att rdknas in 1 den totala byggnadsarean
och paverka byggritten.

Bestksadress: Skogsbovagen 9-11 e Postadress: 134 81 Gustavsberg
Telefon: 08-570 470 00 (vxI) e E-post: varmdo.kommun@varmdo.se
Hemsida: www.varmdo.se e organisationsnummer 212000-0035



Miljobalken

Dagvatten och pumpstationer

Némnden anser att de dagvattenlosningar som foreslés i planbeskrivningen ar
miljoeffektiva. Detta da de bygger pa att sa mycket vatten som mgjligt ska kunna
ledas till grasytor eller planteringsytor dir vattnet ska kunna fordrojas och
fororeningar fastldggas i vegetationen. Vidare ser nimnden positivt pa att
gardsytor foreslas anldggas med genomsldppliga material for att sé langt mdojligt
minska ytavrinningen och en 6kad féroreningsbelastning pa recipient.

Recipienten Farstaviken dr redan hart belastad av fororeningar. Farstaviken ér
dven en del av Baggensfjarden som i dagslédget har otillfredstidllande ekologisk
status och inte heller uppnar god kemisk status enligt VISS, vilket &ven nimns i
planbeskrivningen. Det dr darfor viktigt att tillrackliga atgérder vidtas for att
detaljplanen inte ska innebdra en 6kad belastning. Nimnden bedomer att de
atgirder som foreslas 1 planbeskrivningen ér tillrdckliga och har inget ytterligare
att yttra.

Buller

Enligt planbeskrivning ska riktvdrdena for savél trafikbuller som byggbuller
underskridas inom det planerade bostadsomradet. Naimnden har inget att tilligga
vad giller det.

Némnden vill podngtera att det pa fastigheterna Gustavsberg 1:436, 1:464, 1:433
samt 1:7 finns kross- och sorteringsverksamhet. Bullret som uppkommer fran de
verksamheterna rdknas som industri- och annat verksamhetsbuller. Oldgenhetsbe-
doémning vid ny bostadsbebyggelse gors 1 detaljplane- eller bygglovsskedet utifran
Boverkets vigledning om industri- och annat verksamhetsbuller tabell 1 och 2.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomrade for markradon. Enligt
planbeskrivningen ska det sdkerstillas att riktvdrdet for radon innehalls 1
bostdderna for byggnation. Ndmnden har ingenting att tilldgga.

Stralning frdn el-, data- och teletrafik
Strdva efter att utforma och placera nya kraftledningar och andra elektriska
anldggningar sé att exponering for magnetfilt begréinsas.

Markféroreningar

P& de omrdaden som ska bebyggas med bostadsfastigheter tillampas generellt
Naturvardsverkets generella riktvarden for kdnslig markanviandning (KM) vid
beddmning av fororeningsnivaer i marken. Inom det planerade planomradet har
namnden inte ndgon uppgift om att det ska finnas kdnda markféroreningar. Det
kan dock fortfarande férekomma fororenade fyllnadsmassor eller fororeningar
fran annan killa 1 marken varfér undersokningar alltid behdver goras av marken
innan markarbeten tar vid.

Pétréffas fororening ska nimnden upplysas och en utredning kring lampliga

efterbehandlingsétgarder tas fram. Anméilan behover alltid ldmnas in till nAmnden
innan efterbehandlingsétgérder tas vid. Detta enligt 10 kap. miljobalken samt 28 §
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forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd.

I handldggningen har tjdnstepersonerna Linnéa Thunberg och Lena Hékansson
medverkat.

BYGG- OCH MILJOAVDELNINGEN

Jelinka Hall
Avdelningschef

Bilagor:
[lustrationsritning
Detaljplanebeskrivning

Detaljplanekarta
Protokoll

Sandlista
Viarmdo kommun
Plan- och exploateringsavdelningen
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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

- Plankarta

- Planbeskrivning

- Fastighetforteckning
- Ilustrationsplan

- Behovsbedémning

PLANERINGSUNDERLAG

- Dagvattenutredning, WRS, 2017-06-09
- PM naturvérden och skyddsvarda trad, Ekologigruppen 2017

PLANPROCESSEN

For denna plan tillampas utokat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900
(SFS 2014:1014)).

En detaljplan ger en samlad bild av den avsedda mark- och vattenanvandningen
och hur miljon avses forandras eller bevaras. En detaljplan redovisas som ett
avgransat omrade pa en karta med bestammelser. Till detaljplanekartan hor en
planbeskrivning som forklarar syftet och innehallet i planen samt vad som
behover goras for att planen ska kunna forverkligas.

Den samlade beddmningen av markens och vattnets anvandning som gors i en
detaljplan ger ocksa ramarna for provning av olika framtida lov, till exempel
bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser ligger &ven till
grund for tillstand enligt miljobalken och prévning enligt till exempel
fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och ledningsrattslagen. | och med att
ett omrade har detaljplan finns saval faststallda byggratter som ett skydd mot
oonskade forandringar. Harigenom gar lovprévning bade snabbare och enklare.
Det blir d&ven mindre risk for grannréttsliga tvister.

Arbetet befinner sig nu i ett samradsskede. Efter samradet ska kommunen ta

stéllning till de inkomna synpunkterna och eventuella forslag till revideringar.
Dérefter ska planférslaget kungdras och granskas.

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft



Samrédshandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/354
Sida 2 (31)

BAKGRUND

Planomradet &r inte planlagt, men det ingick i planarbetet for detaljplanen for
Charlottendal (Dp 101, laga kraft 2003-01-11) som omfattar omgivande omraden.
Aktuellt planomrade undantogs fran kommunfullméaktiges antagandebeslut pa
grund av olagenheter for lukt fran Tjustviks reningsverk. | planarbetet for Dp 101
foreslogs aktuellt omrade anvandas for bostadsandamal och parkering, med en
bebyggelse om 2-5 vaningar och en hogsta sammanlagd byggnadsarea pa 6000
m2. Dp 101 &r idag till storsta delen utbyggd.
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Flg 1. Planomradet markerat med rod ring. Detaljplan 101~ar markerad med streckad linje.

Den 26 augusti 2015 8§ 62 gav Kommunstyrelsens planutskott (KSPU) ett positivt
planbesked for att uppratta detaljplan for del av Gustavsberg 1:7 mm. och den 28
oktober 2015 § 88 godké&nde KSPU start-PM for bostader samt en friliggande
forskola. JM AB dger fastigheten Gustavsberg 1:7, som nu ar foremal for
planldaggning.

Kommunen och JM AB tréffade i oktober 2015 ett exploateringsavtal avseende
planerad byggnation pa fastigheten. Samtidigt traffades dven ett kdpeavtal som
innebar att JM AB overlater den norra delen av planomradet (del av Gustavsberg
1:7) till kommunen, for uppférande av hyresrétter och en férskola.

En placering av en fristaende forskola i den norra delen har ansetts mindre
lamplig. En placering oster eller soder om planomradet har ocksa provats, men
inte heller ansetts lamplig. KSPU beslutade (2017-01-18 § 1) att godkanna ett
fornyat start-PM dar forskolan placerades i bottenvaningen i ett av Varmdo
Bostaders flerbostadshus i planomradets norra del. | detta start-PM gavs ocksa
riktlinjer for en storre exploatering i norra delen jamfort med tidigare start-PM.
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Fig 2. Enligt kopeavtal fran 2015 skulle den norra delen av planomradet (gramarkerad i bilden
ovan) 6verlatas fran JM till kommunen for uppférande av hyresréatter och forskola.

Dérefter genomférdes en forstudie (Forstudie for skolverksamheter i
Charlottendal, 2017-04-05) som utredde méjligheterna att placera en forskola pa
den sa kallade skoltomten, ett omrade planlagt for skola (dp 101), intill
Gustavsbergsvagen. Forstudien visar att det ar mojligt att rymma en forskola i
omradet utan att av utrymmesskal omojliggéra for en framtida grund- eller

gymnasieskola pa platsen. Det ar darfor inte aktuellt att placera en forskola inom
det aktuella planomradet.

Alternativa placeringar av bostadsbebyggelsen har ocksa studerats inom ramen for

planarbetet. Det har bland annat funnits planer pa att utvidga planomradet dsterut
for att pa sa satt mojliggora en mer sammanhallen bebyggelse kring Bla

Blomvégen och att da kunna spara mer av den vardefulla tallskogen. De olika
alternativa forslagen har refuserats da markanvandningen som befésts i tidigare
planarbete (Dp101) begrénsar handlingsutrymmet for nuvarande planférslag.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora for cirka 90 bostader i flerbostadshus pa 3-5

vaningar och cirka 30 smahus. Detaljplanen ska sakerstélla en god kontakt mellan
bostadsomradet och omgivande naturmark. Bebyggelsens placering och

utformning ska anpassas till platsens forutsattningar. Flerbostadshusen foreslas pa
hojdpartiet i norr och i den sddra mer laglanta delen foreslas smahus.
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FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Miljobalkens (MB) kapitel 3 och 4 innehaller bestammelser for hushallning med
mark- och vattenomraden. Enligt 2 kap. 2 § plan- och bygglagen (PBL) ska dessa
foljas vid planlaggning. Kapitel 5 i MB anger att regeringen far meddela
foreskrifter for miljokvalitetsnormer om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller
miljon i 6vrigt och att kommunerna ska ansvara for att de foljs.

De atgarder detaljplanen medger bedoms innebara en lamplig markanvandning
och beddms inte innebdra att gallande miljokvalitetsnormer Gverskrids.
Detaljplanen bedéms darmed vara férenlig med miljobalkens kapitel 3, 4 och 5.
Se vidare resonemang under rubriken Miljokonsekvenser under Konsekvenser av
planens genomférande.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet &r beldget i Charlottendal ungefar 1,5 kilometer séder om
Gustavsbergs centrum. Det angransar i oster till ett bostadsomrade vid Bla
Blomvagen och sdder om planomradet ligger Varmdo marknad. Planomradet
kringgardas av naturmark.

Areal och markagoforhallanden

Planomradet &r cirka 2 hektar stort och utgor en del av fastigheten Gustavsberg

1:7 som &gs av JM AB. Den aktuella delen av fastigheten ar geografiskt avskild
fran resterande del av Gustavsberg 1:7. | planomradet ingar ocksa en mindre del
av kommunens fastighet Gustavsberg 2:1.

Centrala Gustavsberg,
Porslinskvarteren

s S

) -

Fig 3. Hela fastigheten Gustavsberg 1:7 ar gulmarkerad i bilden. Aktuellt planomrade &r
markerat med réd linje.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

Enligt utvecklingsstrategin som formuleras i kommunens éversiktsplan (OP) fran
2011 ska kommunens bebyggelseutveckling framst ske i befintliga
centrumomraden nara befintlig service, infrastruktur och kollektivtrafik. Bostader
ska planeras for olika upplatelseformer, aldrar och behov, och boendemiljéerna
ska vara attraktiva, varierande, sammanhallna, trygga och levande. Alla boende
ska ha nara till naturen. For utveckling i Gustavsberg anges ocksa att bebyggelsen
ska anpassas till topografin och mgjlighet till punktvis fortatning ska tas tillvara.
Den nya bebyggelsen ska hanga ihop med den redan existerande sa att omradet
uppfattas om en helhet.

Oversiktsplanen poangterar ocksa att hansyn ska tas till omraden med héga
naturvarden och omraden med kansliga och vardefulla naturtyper. OP
rekommenderar att atgarder som paverkar dessa omraden negativt ska undvikas.

Vid en sammanvagning av 6versiktsplanens strategier och mal bedéms omradet
lampligt for en relativt tat bostadsbebyggelse, pa grund av narheten till befintlig
service och infrastruktur. Omradet blir en del i utvecklingen av centrumomradet
Gustavsberg. Se resonemang under Konsekvenser av planens genomforande.

KOMMUNALA PROGRAM OCH PLANERINGSUNDERLAG

Gallande detaljplaner

For omradet finns ingen detaljplan. For omradet omkring galler Dp 101 fran 2003.
Det ar en stor detaljplan for sodra delarna av Gustavsberg som bland annat
mojliggjort utbyggnaden av Varmdoé marknad och bostadsomradena i
Charlottendal samt vid Kvarnsjon och Gustavsbergsvagen.
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Fig 4. Utsnitt ur gallande detaljplan 101 Aktuellt planomrade undantogs fran antagande av
denna detaljplan.
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Pagaende planprogram for Ingarokrysset

Utmed Gustavsbergsvagen och Varmdoleden pagar sedan ar 2013 ett
programarbete for det sa kallade Ingarékrysset. Huvuddragen i programmet &r att
utreda forutsattningarna till en effektiv bussbytespunkt med infartsparkering,
infrastrukturforbattringar och anpassning till framtida trafikokning samt
mojligheter att anlagga idrottshallar i omradet. Syftet ar dven att mojliggora en
utveckling av Varmdo marknad och skapa “porten till Varmdo".

Gronstrukturplan

Delar av planomradet finns utpekat som en del i ett ekologiskt strak och
spridningsvag i kommunens gronstrukturplan. | omradet identifieras omradet som
barrskog med patagligt naturvarde och upplevelsevarden for skogskansla.
Omradet bedoms ha en pataglig nyttjandegrad.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Enligt 6 kap. 11 § MB ska kommunen gdra en behovsbeddmning ndr en detaljplan
upprattas for att beddma om planens genomférande kan antas medfora betydande
miljopaverkan. Betydande miljopaverkan innebar att véasentlig paverkan sker pa
ett eller flera miljévarden. Om denna risk féreligger ska planen miljébedémas och
en miljokonsekvensbeskrivning ska uppréttas (4 kap. 34 8 PBL).

Plan- och exploateringsavdelningen bedomer att aktuell detaljplan inte behdver
miljobeddmas och att en miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken inte
behdver uppréttas.

Samlad bedémning (ur behovsbedémningen)

Plan- och exploateringsavdelningen bedémer att planen inte behtver
miljobeddmas och att en miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken inte
behover upprittas. Planens paverkan pa naturvarden och spillkraka behéver dock
beaktas i planprocessen och hantering och eventuella atgarder ska redovisas i
planhandlingarna. Eventuella atgarder for att begransa den negativa paverkan ska
sékras i detaljplanen eller genom avtal.

Planens miljopaverkan bedoms framst vara av lokal art och naturomradet som
berdrs &r relativt litet. Paverkan pa miljon bedoms inte vara sadan att den inte pa
ett enkelt satt kan 6verblickas och atgardas, eller dar osakerheten om planens
miljoeffekter &r stora och komplexa. Plan- och exploateringsavdelningens
samlade bedémning ar att planens sammanvagda miljopaverkan darfor inte
riskerar att medfora en betydande miljopaverkan.

Plan- och exploateringsavdelningen bedomer att planens genomférande kan
medfdra en stor paverkan inom planomradet pa naturvéarden och skyddade arter
samt spridningssamband. Paverkan orsakas av avverkning av gammal opaverkad
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tallskog med foérekomst av sarskilt skyddsvarda trad samt spar av spillkraka. Trad
som beddms som sarskilt skyddsvarda omfattas av krav pa samrad enligt 12 kap. 8
& MB och spillkrakan omfattas av artskyddsforordningen.

Planen sakrar att fem trdd med utpekade héga naturvarden kan sparas inom
omradet. Sett ur ett kommunalt perspektiv finns det relativt stora naturomraden i
narheten. Arbete pagar for att bilda ett naturreservat i narliggande naturomraden
kring Kvarnsjon, Knuts hav och Holmviksskogen. Naturreservatet skulle innebéra
att ett relativt stort omrade med hdga naturvarden skyddas for framtiden.

Reviret for spillkrakan ar ungefar 400-1000 ha och planomradet (ca 2 ha) bedéms
endast utgora en liten del av spillkrakans habitat. Detaljplanens genomforande bor
darfor inte i sig utgora ett hot mot den ekologiska kontinuiteten i spillkrakans
habitat.

Spridningssamband bedoms finnas kvar i angransande naturomrade som ar
skyddat i gallande detaljplan.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR OCH REKREATION

Forutsattningar

Naturvarden

Planomradet utgors idag av tallskog och hallmarkstallskog som véaxer i branterna
av en mindre hojd. Tallskogen har inslag av ek, ronn och bjork. Faltskiktet bestar
till stor del av blabar och andra ris. Manga av traden ar 100-200 ar gamla, vissa
upp emot 300 ar, och dod ved forekommer. Skogen ar heterogen och i stort sett
opaverkat av skogsbruk, till skillnad fran omkringliggande omraden med yngre
skog med lagre naturvérden. En del i omradets norra kant ingar i ekologiska strak
och spridningssamband enligt kommunens gronstrukturplan.

F A

Fig 5

. En a manga upptrampade stigar i planomradet

En oversiktlig naturvardesinventering har genomforts (Ekologigruppen 2017-03-
15) med fokus pa skyddsvarda trad och arter som &r skyddade enligt
artskyddsforordningen. Inventeringen visar att omradet generellt har hdga
naturvarden (klass 2) och att det framst i omradets véstra delar finns kluster av
mer bevarandevarda trdd som har mycket hoga naturvarden (klassl). De
identifierade naturvardena ar knutna till tall, vilka har stort varde for den
biologiska mangfalden. Gammal tallskog hittar man idag framst i tatortsnara
miljoer. Pa grund av skogsbruk &r det i Sverige ovanligt med tallar som blir 6ver
200 ar gamla (mindre an 1 %). Utarmning av biologisk mangfald ar ett av de stora
miljoproblemen i vérlden idag.
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Skyddsvarda trad

[radslag och naturvdrdesklass
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fvgrénsningar

'“EUtedningsumrME

Fig 6. Inventering av vardefulla tféd i omradet, Ekologigruppen 2017. De trad som &r inringade
med vita heldragna och streckade linjer skyddas i detaljplanen.

Av de skyddsvarda arter som hittats ar spillkraka den med hogst prioritet eftersom
den omfattas av artskyddsforordningen, ar rodlistad och ar listad i EU:s
fageldirektiv. Detta innebér att den inte far stéras om man inte har ett
overskuggande allménintresse. Dartill réknas inte bostadsbebyggelse och
mojlighet till dispens finns darfor inte. Istallet ska det utredas om det finns
mojlighet att skapa ekologisk kontinuitet for arten da planen genomfors. For att
bibehalla ekologisk kontinuitet for spillkrakan ar det exempelvis viktigt att det
finns stora omréden med gammal skog kvar. Atgarderna ska ha en inventering
som grund och ska stammas av med lansstyrelsen. De ska ocksa sa langt det ar
mojligt regleras i detaljplan.

Det konstateras att omradet ingar i spillkrakans revir och att den har héackat har.
Ovriga skyddsvérda arter som konstaterats inom omradet ar den rodlistade
talltickan som &r en signalart for vardefull skog och Tofsmesen som ar en
signalart for barrskog med héga naturvarden.

Naturvardesinventeringen rekommenderar i forsta hand att omradet med hogst
naturvarden helt undantas fran exploatering. I andra hand rekommenderas att
kluster av flera vardefulla trad skyddas och att enskilda trad far sta kvar mellan
husen. Detta skulle gynna spillkrakan och andra fagelarter. For spillkraka och
andra fagelarter ar det en fordel om &ldre trad sparas.
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Rekreation

Omradets rekreativa varden finns utpekade i kommunens gronstrukturplan. Det
har tillsammans med omgivande mark upplevelsevarden for skogskénsla — nar
man vistas pa platsen ges alltsa en kansla att vara omgiven av skog. Skogen
behdver vara mogen eller ganska gammal for att ge bestkaren denna kénsla.
Nyttjandegraden har bedémts vara pataglig, vilket bland annat stigar av olika
storlekar vittnar om. Utanfor planomradet i nordvast finns en hojdplata med utsikt
Over Farstadal.

Forandringar

Naturvarden

Ett genomfdrande av planforslaget kommer innebdra stora schaktningar och
utfyllnader av marken i omradet. Tillsammans med foreslagen placering av husen,
innebar planforslaget att endast fem trad med utpekade hdga naturvéarden och
endast mycket lite av naturmarken skyddas. Tva trad i ett av de utpekade kluster
av vardefulla trad i anslutning till det véastra flerbostadshuset skyddas i
detaljplanen (markeras med n2 i plankartan, se inringade trad med heldragen vit
linje i fig 6 ovan). Nordvast om flerbostadshusen fors en bestammelse in pa
plankartan som syftar till att bevara naturmark och gamla trad pa kvartersmark
(markeras med nl pa plankartan) och omradet planlagt som naturmark skyddas
ocksa en vardefull tall (inringade med streckad vit linje i fig 6 ovan). Mojlighet att
bevara trdd kommer att studeras ytterligare under fortsatt planarbete. For
konsekvenser pa naturvarden, se under rubrik Miljokonsekvenser nedan.

Vid en exploatering kan kompensationsatgarder for att sakerstalla fodosoksmiljoer
for spillkraka vara aktuella.

Rekreation

De rekreativa vardena inom planomradet kommer forsvinna till foljd av planens
genomforande. Planerad utformning ger mojligheter till ett allmantillgangligt
strak genom det nya bebyggelseomradet till kringliggande naturmark. Med ny
bebyggelse kommer troligtvis nya ytor att borja nyttjas for rekreation. Omgivande
naturomraden har dock lagre rekreativa véarden pa grund av att skogarna dar &r
yngre och inte ger samma upplevelsevarden. Sammantaget beddms befintliga och
nytillkomna bostéder ha néra till goda rekreationsmiljoer.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK

Marken inom planomradet utgors av berg med tunnare jordlager, vilket inte
bedoms forsvara grundlaggning av nya hus. Ingen risk for ras eller skred bedéms
foreligga.

Omradet ligger inom normalriskomrade for markradon. Vid utbyggnad av
omradet ska sakerstallas att bostader ligger under gransvarden for radon.
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MILJOFORHALLANDEN OCH STORNINGAR

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10 § PBL (2010:900) ska miljokvalitetsnormer (MKN) for luft- och
vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering och planldggning i
enlighet med 5 kap. i miljobalken. Planforslaget bedoms inte innebéra att nagra
gallande miljokvalitetsnormer dverskrids.

Dagvatten

Forutsattningar

Planomradet &r belaget inom avrinningsomradet for vattenforekomsten
Baggensfjarden (SE591760-181955). Enligt Vatteninformation Sverige (VISS) i
juni 2017 har Baggensfjarden otillfredsstallande ekologisk status och uppnar ej
god kemisk status. Miljokvalitetsnormer som ska uppnas ar god ekologisk
ytvattenstatus ar 2027 och god kemisk ytvattenstatus ar 2027.

Avrinningen sker i dagslaget fran det centrala hojdpartiet mot den lagre terrangen
i alla riktningar. Det finns nagra lokala lagpunkter och plana omraden mellan
kullarna som fungerar som naturliga utjamningsmagasin. Ytvattnet fran den norra
delen av omradet rinner ner fran hojden och ror sig sedan norrut och rinner ut i
Farsta slottsvik till Baggensfjarden.

Vatten fran den 6stra och sodra delen leds via terrangen och ett dike utmed Bla
Blomvagen och infiltreras ner i makadamfyllda utjamningsmagasin under
parkeringar i omradet. Magasinen dréaneras i sin tur till diket soder om
parkeringen och vidare till vatmarksomrade oster om Bla Blomvéagen och dérifran
vidare i ledning utmed Gustavsbergsvagen och mynnar slutligen ut langst in i
Farstaviken som ar en del av Baggensfjarden. En mindre del av planomradet
avrinner ytledes mot vaster, utmed ledningsstraket mot Tjustviks pumpstation.

Inga grundvattenférekomster enligt VISS forekommer inom eller i ndra anslutning
till planomradet.

Forandringar

Enligt kommunens dagvattenpolicy (2012-03-14) ska dagvattnet i forsta hand tas
omhand lokalt genom infiltration eller rening inom tomtmark innan det kan
slappas ut till recipient. Mojligheterna till naturlig infiltration &r begransat pa
grund av tunna jordlager.



Samradshandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/354
Sida 12 (31)

Befintligt makadam
magasin (magasin 2}

Ditfus avledning
av dagvatian

A
) : \ i ke
P - C
et A 5 b
L % 1, A \. B ,;/ Plan yta
4 w L ‘-\ T | —— Hetintig dike

vt Fal B [YETT
™~ ulEimningsomride

=== Infiltrationssirak

= Makadamdike

Fig 7. Bilden illustrerar foreslagen hantering av vatten fran planomradet.

Dagvatten fran bostadsomraden &r ofta mattligt fororenade, men i jamforelse
med nuvarande situation med naturmark innebar planens genomfdérande att
atgarder behdver goras for att inte 6ka mangden fororeningar till recipienten.
En dagvattenutredning har tagits fram och bildggs planhandlingarna (WRS,
2017-06-22).

Takvatten foreslas ledas till grasytor och/eller stenkistor dér vatten kan
fordrojas. Gardsytor ska i storsta man utforas med genomslappliga material
och markvatten foreslas avledas mot gronytor och nedsénkta planteringsytor,
vilka kan fungera som fordréjningsmagasin. Privata parkeringsplatser foreslas
luta mot grasytor sa att fororenat vatten kan fastlaggas i denna mark. For
gemensamma parkeringsplatser med fler an tio platser ska vatten avledas till
infiltrationsstrak med oljeavskiljning. Vatten fran gator i omradet avleds till
makadamdiken och/eller till omgivande terrdng via diken.
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Foljande atgarder behdver goras i omgivande dagvattennit.

- Diken langs Bla Blomvéagen och cykelvéagen norrut ar for grunda. De kan
behdva breddas och fordjupas. Eventuellt behdver makadam bytas ut.

- Rensning av anslutningspunkt fran Bla Blomvégen till befintligt magasin
under parkeringen.

- Rensning av infiltrationszoner som ska leda ner vatten till magasinet

- Rensning av anslutning fran vaster till magasinet. Detta dr dimensionerat
for att ta emot vatten fran planomradet.

Med foreslagna atgarder bedoms flodesbelastningen pa systemet nedstroms
oka endast marginellt. Da det finns flera fodrojningsatgarder langs med
strackan till recipienten beddms flodet till Farstaviken inte 6ka.
Fororeningsbelastningen bedéms vara fortsatt mycket lag. Den partikelbundna
fororeningar beddms kunna avskiljas lokalt och évriga féroreningar beddoms
avskiljas i fordrojningsanlaggningar nedstroms planomradet.

Buller

| programarbetet for Ingarokrysset har bullerberékningar gjorts. Dessa visar att
trafikbuller fran vag 222 eller Gustavsbergsvagen inte paverkar planerade
bostader inom aktuell detaljplan.

Strax soder om planomradet sker transporter till Varmdo marknad och urlastning
av varor. En bedémning av mangden trafik, tider for lossning och bullernivaer har
gjorts. Ljudnivaer fran transporter till Varmdo marknad bedéms inte 6verskrida
riktvarden for trafikbuller.

Avlastning av varor beddms inte ske nattetid och borde darfor inte innebéra att
riktvarden for buller 6verskrids under natten. Dagtid bedéms buller inom
planomradet fran avlastningen ligga under riktvérden.

Omradet ar idag aven bullerstort fran utbyggnad och markarbeten i Ekobacken
samt i porslinskvarteren. Ljudnivaerna inom planomradet bedoms ligga under
Naturvardsverkets riktvarden for buller fran byggplatser.

HALSA, SAKERHET OCH RISKER

300 meter norr om planomradet finns ett stall med hastar. Eftersom planomradet
ligger pa en betydligt hogre niva i landskapet och kringgardas av skog, bedoms
det inte innebéra en risk for problem med allergener i planomradet.

Planférslaget bedoms inte medfora nagon risk for manniskors sakerhet och halsa.
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BEBYGGELSE OCH LANDSKAPSBILD

Fig 8. Flygbild 6ver bebyggelse intill planomradet.

Forutsattningar

Landskapsbild

Planomradet &r en del i ett skogsbevuxet héjdparti som omger flera
bebyggelseenklaver med olika karaktérer och anvéndningar i Gustavsbergs utkant.
Planomradet upplevs framst fran intilliggande bostadsomrade som ett
skogbevuxet hojdparti men syns ocksa tydligt fran delar av Farstadal norr om
planomradet.

Bebyggelse

Planomradet &r obebyggt men angransar till ett bostadsomrade med en blandning
av flerbostadshus, radhus och friliggande villor fran tidigt 2000-tal. Marken i
befintligt bostadsomrade ar i huvudsak flack till foljd av schakt och utfyllningar,
och det finns endast ett fatal sparade trad och berghallar. Flerbostadshusens
entréer vander sig mot kvartersgator inne i omradet. Bostaderna upplats som saval
bostadsratter som hyresratter. Lokalgatan Bla Blomvéagen avslutas med en
vandplats och kantas av komplementbyggnader och markparkering.

Strax soder om planomradet ligger det storskaliga externa handelsomradet
Varmdo marknad, bestaende av en langstrackt bebyggelse med stormarknader och
en stor markparkering mot Gustavsbergsvagen. Angoringsvag for leveranser finns
pa byggnadernas baksida, cirka 50 meter fran aktuellt planomrades sodra grans.

Ankom: 2017-10-10 Arende: BMK 20175033 Handling: 1843904
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Forandringar

Overgripande

Det aktuella planomradet foreslas forsorjas av en ny lokalgata som kopplar pa Bla
Blomvagen vid vandplanen. Norr om den nya lokalgatan foreslas tre
flerbostadshus och i soder féreslas ett omrade med radhus och friliggande villor.
Mellan de tva omradena, i angoringsgatans forlangning foreslas en remsa med
naturmark och en stig till skogen i véster.

7SR
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Fig 9. lllustration 6ver foreslagen bebyggelse inom planomradet.
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Flerbostadshusen

Flerbostadshusen pa hojdpartiet i norr foreslas fa en utformning som L-formade
lamellhus. Byggnadernas form och placering avgransar gardarna mot norr och
oppnar upp for solinslapp och utblickar mot omgivningen i sydvast. De tva sodra
husen foreslas uppforas i tre till fyra vaningar och det norra huset i fyra till fem
vaningar, dar de hogre byggnadsvolymerna markerar husens gavlar. De hogre
byggnadsvolymerna fungerar som punkthus med varsin entré mot garden.
Trapphusen i punkthusen kopplas ocksa till generdsa loftgangar langs
laghusdelen, med entréer och uteplatser for lagenheterna. Husens gestaltning ska
studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

T

Fig 10. Perspektiv pa foreslagna flerbostadshus sett fran omgivande naturmark.
(IMustration: Arkitektur + development AB)

Gardarna ska utformas med plats for gemenskap och lek. I anslutning till
bostadsgardarna planeras for mindre parkeringsytor for bil och cykel samt
komplementbyggnader.

Foreslagen placering av byggnaderna mojliggor att sammanlagt fem av tallarna
som utpekats ha hdga naturvarden kan sparas och skyddas i detaljplanen (se fig 6).
| det fortsatta planarbetet ska studeras om berghallar kan sparas pa
bostadsgardarna. Hojdsattning och utfylinader ska planeras och utféras sa att
omkringliggande landskap smélter samman med bostadsgardarna pa stallen dar
forutsattningarna mojliggor det.

Mellan husen finns éppningar mot naturmarken som bland annat ger méjlighet till
gena stigar till gang- och cykelstraket till centrala Gustavsberg.
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De planerade flerbostadshusen ligger pa en hogre niva an smahusbebyggelsen och
de kommer att utgéra omradets siluett tillsammans med hégvuxna trad.

Fig 11. Sektion genom kvarteret i vast-ostlig riktning. De planerade flerbostadshusen till vanster i
bild och befintliga trevaningshus i Charlottendal till hoger.

Fig 12. Sektion genom kvarteret i nord-sydlig riktning. Planerade flerbostadshus till vanster och
radhus till héger i bild.

Smahusen

Léangs den nya kvartersgatan i soder foreslas friliggande villor med sma tomter
(cirka 400 kvm) i vaster mot naturmarken. | 6vrigt foreslas fyra radhuslangor med
tomtstorlekar pa omkring 200 kvm. Centralt i omradet omsluter gatuslingan en
gemensam lekplats.

Villorna foreslas fa entréer mot gatan och garage/uthus samt uppstallningsplats for
bil. Tomtmarken ska i sa stor utstrackning som majligt slantas ner mot
angransande naturmark. Alternativt ska tomtmarken terrasseras mot naturmarken
och eventuella stodmurar ska da placeras minst tva meter fran tomtgrans mot
allmén platsmark natur. Detta innebdar att uteplatser i vissa fall bendver uppféras
pa pelare eller att husen utfors med souterrangvaning. | fortsatt planarbete ska
mojligheten att spara naturelement som trad och hallmark studeras vidare.

Radhuslangornas byggnadsvolymer ska forskjutas i forhallande till varandra for
att skapa ett varierat gaturum.
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Fig 13. Overst: referensbilder for radhus och exempel p& husvolymer som forskjuts i forhallande
till varandra. Nederst referensbilder pa friliggande villor. (1llustrationer: Wennark)

GATOR OCH TRAFIK

Forutsattningar

Charlottendal angérs idag via den kommunala gatan Bla Blomvagen som nas fran
en cirkulationsplats langs Gustavsbergsvagen. Bla Blomvégen ar en atervandsgata
som slutar i en vandplats. Fran Bla Blomvagen finns det utbyggda gang- och
cykelvéagar till Porslinskvarteren respektive till Gustavsbergsvégen och det 6vriga
cykelvagnatet. Pa Bla Blomvagen kor cyklister pa korbanan i blandtrafik.

Forandringar

Biltrafik och parkering

Bla Blomvagen foreslas att byggas ut fran vandplatsen for att forsorja det nya
bostadsomradet. Gatan foreslas utformas med en 5,5 meter bred kérbana samt
kantstensparkering och gangbana med en bredd pa 1,5 meter. Gatans lutning och
kantstensparkering ska studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

I slutet av gatan foreslas en vandplats med erforderliga matt for vandning av
sopbil och andra driftsfordon, en radie pa 9 meter och en hindersfri yta pa
ytterligare 1,5 meter for sveprorelser. Vandplatsens utformning ska studeras
vidare, sa att den upplevs som ett entrétorg i omradet till exempel genom
tradplantering.

BMK 2017

7-10-10 Arende: B
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Fig 14. Sektion genom tillfartsgatan sett fran Gster.

Fran den allmanna gatan foreslas korytor pa kvartersmark. De ska utformas sa att
de uppfyller en sopbils framkomlighetskrav avseende kdrbanebredd och
svangradier.

Parkeringshehovet for flerbostadshusen har i planforslaget berdknats utifran
kommunens parkeringstal pa 0,8 platser per lagenhet, en plats for radhusen och
tva bilplatser for villorna.

I illustrationsplanen som tillhor planen redovisas en 16sning dér all parkering
ligger inom planomradet. Smahusen har uppstallningsplatser pa tomterna och
langs gatorna. Bilplatserna for flerbostadshusen fordelas pa fyra parkeringsgardar
samt pa kantstensparkeringar langs kvartersgatorna. Kantstensparkeringen langs
den kommunala angéringsgatan avser géstparkering.

Befintlig parkeringsyta syddst om planomradet &gs av en bostadsrattsforening. En
del av denna parkering skulle kunna nyttjas som parkeringsyta for de
flerbostadshus som tillkommer i det nya omradet. Det fortsatta planarbetet far visa
om det finns forutsattningar att traffa en dverenskommelse med
bostadsrattsforeningen om detta. En sadan lésning skulle bidra till mindre
hardgjord mark och ge majlighet till storre bostadsgardar och att spara flera
vardefulla trad inom planomradet. Det ger ocksa en béattre hushallning och mer
effektivt utnyttjande av mark.

Varmdo kommun har paborjat ett arbete med sa kallade mobilitetsatgarder som
skulle kunna minska behovet av egen bil for de boende. Exempel pa
mobilitetsatgarder kan vara tillgang till bilpool och lastcykelpool, kvalitativa
cykelparkeringar och ett system som pa olika satt underlattar for boende att aka
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kollektivt. Sadana atgarder skulle motivera ett lagre parkeringstal inom omradet.
Parkeringsldsningarna ska studeras vidare i planarbetet.

Gang- och cykeltrafik

Langs den nya kommunala gatan samt pa kvartersgatan norrut mot
flerbostadshusen foreslas en separat gangbana medan cyklister hanvisas till
korbanan for bilar. Den sodra kvartersgatan far sa lag trafikbelastning att bilar,
gaende och cyklister kan dela pa gatuutrymmet. Fran vandplatsen finns mojlighet
till en gangvag till omgivande naturmark. Planomradet &r anslutet till befintligt
gang- och cykelvagnat i Gustavsberg.

Kollektivtrafik

Boende i planomradet kommer fa som mest cirka 400 meter till ndrmaste
busshallplats vid Gustavsbergsvéagen, som trafikeras av direktbussar till Slussen
och lokala busslinjer. Till hallplatserna finns sdkra gang- och cykelvagar.

FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

Inom planomradet planeras inte for nagra allmanna friytor eller parkomraden. For
smahusen planeras en gemensam yta med plats for lek. Bostadsgardarna i norr ska
utformas med plats for lek for de mindre barnen. | porslinskvartern 150 meter norr
om omradet kommer det erbjudas offentliga rum sasom torg och parker.

TEKNISK FORSORJNING

Inga tekniska ledningar finns utbyggda inom omradet idag. Inom allmén
platsmark och kan ledningsnatet for allménna underjordiska ledningar byggas ut.
Ett u-omrade i kvartersgatan i omradets sodra sakerstaller att ledningsnétet dven
kan byggas ut inom detta omrade.

Vatten och spillvatten

Soder om planomradet finns utbyggda ledningar for vatten och spillvatten och i
planomradets sydvastra horn finns majlighet att koppla pa ledningsnatet.
Allménna ledningar for vatten och spillvatten planeras att byggas ut i
kvartersgatan (u-omrade) fram till den allménna gatan vid grans mot Varmdo
bostaders framtida fastighet.

Dagvatten

Under parkeringsplatsen sydost om planomradet finns ett dagvattenmagasin som
ar dimensionerat for att ta hand om dagvatten fran omradet. Befintliga
avrinningsstrak finns langs Bla Blomvégen och Gustavsbergsvagen. Se vidare
under Miljoforhallanden och stérningar ovan.
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Varme

Vattenfall har ledningar for fjarrvarme i gang- och cykelvagen norddst om
planomradet och i bostadsomradet i Charlottendal. Det finns salunda goda
forutsattningar for de tillkommande bostadshusen att fa sin varmeforsorjning via
fjarrvdrmenatet.
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Fig 15. Vattenfallé befintliga fjérrvarmeledninéar (fbd linje) intiII_pIanomfédet. _

El, tele och data

Vattenfall Eldistribution AB &r elnédtsagare och har ledningar i anslutning till
planomradet. For tillkommande bebyggelse kravs att en ny elnatstation uppfors
inom omradet. Detaljplanen mojliggér uppforandet av en elnétstation centralt i
omradet.

TeliaSonera Skanova Access AB har ledningar for telefoni och Stokab har
fiberoptiska ledningar i Charlottendal.

Avfall

For flerbostadshusen foreslas en maskinell hantering av hushalls- och matavfall,
Maojlighet att placera nedgrdavda kassuner finns intill vandplanen vid den allménna
lokalgatan. Avstandet fran entréer till avliamningsstalle for avfall blir som storst
70 meter, vilket 6verstiger Boverkets rekommenderade avstand om hogst 50
meter.

Avsteget kan motiveras med att en sopbil inte behdver trafikera kvartersgatan i
flerbostadshusomradet. Sopbilen slipper ocksa en backvandning pa kvartersgatan.
Kassunernas placering ligger ocksa strategiskt till i omradet pa vag till
busshallplats.
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Alternativt kan kassuner for flerbostadshusen placeras mellan de tva norra husen.
Avstand mellan entréer och kvittblivningsstalle for hushallsavfall &r da forenligt
med riktlinjerna i BBR.

Awven for smahusen finns plats for nedgravda kassuner intill vandplatsen pé den
allménna gatan. Avstand mellan bostader och avfallshanteringen blir da som hogst
100 meter. Alternativt kan karl for hushalls- och matavfall placeras langs
kvartersgatan. Erforderliga matt for framkomlighet av sopbil behdver da
sakerstallas. Fragan ska studeras ytterligare i fortsatt planarbete.

Narmaste atervinningsstation finns en kilometer séder om planomradet vid Coop i
Varmdod marknad.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Landskapsbild

Genomforandet av planen kommer paverka platsens topografi och landskapsbild
da kuperad naturmark 6vergar till ett relativt flackt bostadsomrade genom
schaktning och utfyllnad.

Flerbostadshusen kan delvis ge omradet en ny silhuett sett fran angransande
bostadsomrade och eventuellt fran delar av Farstadal. Planerad bebyggelse
kommer utféras i huvudsak i samma skala som bostadsomradet i Charlottendal.

Vatten

Vattenforekomsten bedéms inte paverkas negativt av planen. Med de i
dagvattenutredningen foreslagna dagvattenatgarder berdknas floden till
recipienten inte paverkas.

Naturvarden

Mycket lite av den vardefulla tallskogen och hallmarkstallskogen kommer att
kunna bevaras till foljd av planens genomférande. Planen innebér darfor negativ
paverkan pa den biologiska mangfalden. Trad med spar av spillkraka, som
omfattas av artskyddsforordningen, avverkas och dess fodosoksomrade paverkas.
Atgarder som paverkar sérskilt skyddsvérda trad ska samradas med lansstyrelsen
enligt miljobalken kap.12 § 6.

Exploateringen kan innebéra en viss negativ paverkan pa omradets funktion pa
spridning eftersom gronomradet smalnas av och ett omrade med hdga naturvérden
forsvinner.

Samlad bedomning av paverkan pa miljon
Plan- och exploateringsavdelningens samlade bedémning &r att planens
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sammanvagda paverkan inte riskerar att medféra en betydande miljopaverkan.
Paverkan pa miljon bedoms framst vara av lokal art och naturomradet som berors
ar relativt litet. Miljopaverkan bedoms inte vara sadan att den inte pa ett enkelt
satt kan overblickas och atgardas, eller dar osékerheten om planens miljoeffekter
ar stora och komplexa.

Planens genomforande bedoms dock kunna medféra en stor negativ paverkan
inom planomradet pa naturvarden och skyddade arter samt spridningssamband.
Avverkning av gammal opaverkad tallskog med forekomst av sarskilt
skyddsvarda trad samt spar av spillkraka. Planomradet utgor dock endast en liten
del av spillkrakans habitat och planen bor darfor inte i sig utgora ett hot mot den
ekologiska kontinuiteten i spillkrakans habitat. Paverkan pa naturvarden bedéms
vara av lokal art. Planen sakrar att fem trad med utpekade hdga naturvérden
sparas. Sett ur ett kommunalt perspektiv finns det relativt stora naturomraden och
arbete pagar for att bilda ett naturreservat vid narliggande Kvarnsjon. Mojlighet
till spridning bedoms finnas kvar i angransande naturomrade.

Plan- och exploateringsavdelningen bedomer att en miljokonsekvensbeskrivning
enligt miljobalken inte behdver uppréttas. Planens paverkan pa naturvarden och

spillkraka ska beaktas och hantering och eventuella atgarder ska utredas vidare i
planarbetet och redovisas i planhandlingarna.

SOCIALA KONSEKVENSER

Social hallbarhet

Bostaderna i omradet bedoms fa hoga kvaliteter med narhet till bade natur och
service, som handel, skolor, idrottsomraden. Férekomsten av bade hyresrétter och
smahus och olika stora lagenheter kan bidra till ett omrade med en blandad
befolkningsgrupp, sasom familjer och ensamstaende, aldre och yngre. Nérheten
till gang- och cykelvagnat som nar service som skolor, livsmedelsbutiker och
kollektivtrafik ger bra forutsattningar for manniskor utan bil.

Men planens utformning, kan medfora att omradet upplevs som en isolerad
enklav, pa grund av att det endast finns en infartsvag och da det inte méter
bostadsbebyggelsen langs Bla Blomvagen i dster. Planens genomforande
tillsammans med 6vrig exploatering i omradet, innebar minskade ytor for
narrekreation med hoga naturvarden for de boende i Charlottendal. Plan- och
exploateringsavdelningen beddmer dock att mojligheten till narrekreation for
boende i Charlottendal fortsatt kommer vara god.

Barnperspektivet

Boende i planomradet kommer fa narhet till gronomraden. Nagon
genomfartstrafik kommer inte tillkomma och gatumiljon ska utformas
trafiksakert. Lekplatser ska anordnas pa kvartersmark och for flerbostadshusen



Samrédshandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/354
Sida 24 (31)

planeras for gemensamma sydvanda gardar skyddade fran trafik. Den befintliga
gangvagen norrut erbjuder en bilfri och gen koppling till porslinskvarteren med ett
bilfritt strak med parker och lekplatser samt en forskola. Den narliggande sa
kallade skoltomten majliggor for en framtida skoletablering i omradet. | narheten
finns fotbollsplanerna pa Farstaborg och ett stall med ridskola.

For barn som redan bor i omradet innebéar planen en viss forsamring eftersom det
bostadsnara skogsomradet med hogst naturvarden forsvinner. Det finns dock
fortfarande stor tillgang till skogsomraden med lampliga lekmiljoer i narheten.
Trafiken kommer att 6ka pa angoringsgatan Bla Blomvagen, till foljd av
tillkommande bebyggelse. Men sodra delen av Charlottendals bostadsomrade ar
utformat sa att biltrafiken inte forekommer i direkt anslutning till bostaderna och
gardarna. | fortsatt planarbete ska behov av atgarder for 6kad trafiksakerhet ses
over.

Sammantaget bedéms planens genomforande inte medféra att miljon for barn
vasentligt forsamras. Det nya bostadsomradet har forutsattningar att bli en bra
miljo for barn.

FASTIGHETSKONSEKVENER
Se fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser under avsnittet Genomforande.
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GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR
Preliminar tidplan

Samrad september-oktober 2017
Granskning 1:a kv 2018

Antagande i kommunfullméktige 2:a kv 2018

Laga kraft tidigast 2:a kv 2018
Genomforandetid

Genomfdrandetiden for denna detaljplan ar fem ar raknat fran den dag planen
vinner laga kraft. Genomforandetiden ar den tid inom vilken en detaljplan &ar tankt
att genomforas. Under genomfoérandetiden har fastighetsdgarna en garanterad
byggrétt i enlighet med planen. Som huvudregel far planen inte dndras, ersattas
eller upphavas mot berérda fastighetsdgares vilja under denna tid. Efter
genomforandetidens slut fortsétter detaljplanen att gélla tills den ersétts, upphdvs
eller andras.

Huvudmannaskap fér allman platsmark

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allman platsmark. Allméan
platsmark i denna plan &r infartsgatan (GATA) och ett mindre naturomrade
(NATUR). Med huvudman menas den som ansvarar for anlaggande samt drift och
underhall av allman platsmark. I denna plan ar det kommunalt huvudmannaskap.

For kor-, parkerings- och lekytor pa kvartersmark avsedda som gemensamma ytor
for planerade smahus inrattas en gemensamhetsanlaggning, se vidare under
rubriken Gemensamhetsanlaggning.

Ansvarsfordelning

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Varmdo kommun ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av alla ledningar
avseende vatten och avlopp som anlaggs fram till de sa kallade forbindelsepunkter
som kommunen anvisar.

Dagvatten

Varmdo kommun ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av anlaggningar for
hantering av dag- och dréneringsvatten inom allmén platsmark. Inom
kvartersmark ar det fastighetsagarens ansvar att svara for avrinning av dagvatten.

Elforsorjning, telenat, fibernat

Vattenfall Eldistribution AB &r elnatséagare inom omradet och ansvarar for om-
och nybyggnad av elnétet for ny bebyggelse samt ny elnatstation. TeliaSonera
Skanova Access AB ansvarar for om- och nybyggnad av telenétet i omradet. For
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utbyggnad av nét for fiberoptiska ledningar inom omradet ansvarar aktuell
entreprendr.

Avtal

Plankostnadsavtal

Kommunen och JM AB har traffat ett plankostnadsavtal som reglerar hur
planarbetet ska finansieras.

Exploateringsavtal

Genom det exploateringsavtal som traffades 2002 mellan kommunen och JM AB
for Charlottendalsomradet, hade Varmdo kommun en option pa att forvarva 20 %
av den planlagda marken for uppférande och &gande av hyresbostader i
flerbostadshus.

Kommunen och JM AB tréffade i oktober 2015 ett nytt exploateringsavtal
avseende planerad byggnation inom det omrade som nu planlaggs. Samtidigt
traffades aven ett kopeavtal som innebar att JM Gverlater den norra delen av
fastigheten till kommunen, for uppférande av hyresrétter och en forskola.
Planarbetet hade da dnnu inte paborjats. Om kommande detaljplaneprocess skulle
leda till att det uppstod fragor som behovde regleras ytterligare var parterna
Overens om att traffa tillaggsavtal till exploateringsavtalet. Parterna var vidare
Overens om att traffa ett nytt avtal om detaljplanen inte endast skulle utgéra
kvartersmark. Skalet ar att det da uppstar ett behov av att bland annat reglera
utbyggnad och finansiering av de allmanna anlaggningar som kommunen atar sig
att utfora.

Kommunen har for avsikt att genom direktanvisning 6verlata den norra delen av
planomradet till Varmdobostader AB for uppforande av flerbostadshus, med
lagenheter som ska upplatas med hyresratt.

Kommunen kommer att traffa ett exploateringsavtal med Varmdobostader for att
reglera genomforandet av det norra planomradet samt ett avtal med JM AB for att
reglera genomforandet av den sodra delen.

Avtalen ska bland annat reglera:
- markdverlatelser och forrattningskostnader
- utformning, utbyggnad och finansiering av allménna anlaggningar
- eventuell gestaltning och utférande av foreslagen byggnation
- utbyggnad av ren- och spillvattenledningar samt dess finansiering
- dagvattenfragor
- tidsmassig samordning mellan de anlaggnings- och byggnadsarbeten som
ska utforas
- inrattande av gemensamhetsanlédggningar
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- ledningsratter

- erldggande av avgifter

- eventuell gallring i naturmark

- hansyn till skyddad och omkringliggande vegetation, natur och topografi
vid utbyggnaden

Avtalen ska vara undertecknade av respektive byggherre innan beslut om
antagande av detaljplanen fattas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Markagoforhallanden

Detaljplaneomradet omfattar en del av fastigheten Gustavsberg 1:7, som &gs av
JM AB. Dessutom ingar en mindre del av fastigheten Gustavsberg 2:1, som &gs av
kommunen. Kdpeavtal finns uppréttat mellan JM AB och Varmdo kommun. Det
innebér att JIM AB ska éverlata den norra delen av planomradet, del av fastigheten
Gustavsberg 1:7, till kommunen.

Fastighetsbildning
For att mojliggora foreslagen byggnation pa omradet behdver berorda fastigheter
anpassas till upprattat planférslag.

Mark som planlaggs som allmén platsmark ska genom fastighetsreglering
overforas fran fastigheten Gustavsberg 1:7 till kommunens fastighet Gustavsberg
2:1.

Kvartersmarken i den norra delen av planomradet, avsedd for uppforande av
flerbostadshus, avses att genom avstyckning fran Gustavsberg 1:7, bilda en ny
fastighet.

Kvartersmark avsedd for smahusbebyggelse avses att genom avstyckning bilda
nya fastigheter med andel i den gemensamhetsanldggning som ska inrattas for

gemensamma ytor, se nedan.

Omrade utlagt som elnétstation foreslas avstyckas till en separat fastighet.
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Markering pa karta

Gustavsberg 2:1

Kommunens fastighet Gustavsberg
2:1 tillfors mark fran fastigheten
Gustavsberg 1:7 som planldggs som
allmén plats.

1 180 kvm

1

Gustavsberg 1:7

Del av fastigheten overfors till
Gustavsberg 2:1 genom
fastighetsreglering.

1180 kvm

Gustavsberg 1:7

Ny fastighet tillskapas genom
avstyckning.

8 365 kvm

Gustavsberg 1:7

Nya fastigheter tillskapas genom
avstyckning, del av fastigheten
upplatelse av mark till gemensam-
hetsanlaggning (markerat med g pa
plankartan), upplatelse av
ledningsréatt (markerat med u pa
plankartan).

10 775 kvm

Gustavsberg 1:7

Ny fastighet tillskapas genom
avstyckning.

35 kvm

Fig 16. Hllustration och tabell som visar vilka fastigheter som berdrs av de fastighetsréttsliga
atgarder som foreslas ske. | tabellen listas atgarderna och hanvisingar gors till kartillustrationen.
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Gemensamhetsanlaggning

For korytor, parkerings- och lekytor pa kvartersmark avsedda som gemensamma
ytor for planerade smahus inrattas en gemensamhetsanlaggning. En
gemensamhetsanléggning &r en anldggning som ar gemensam for flera fastigheter
och som ska skotas gemensamt. Inrdttandet av en gemensamhetsanlédggning
provas vid forrattning av Lantmateriet med stod av anldggningslagen. | beslutet
om att inratta en gemensamhetsanlaggning framgar vad som ingar i anlaggningen,
samt vilket andelstal respektive deltagande fastighet har. Andelstalet reglerar hur
kostnaderna for utférande och drift av gemensamhetsanlédggningen ska fordelas
mellan de fastigheter som deltar i den.

En samfallighetsforening kan bildas och svara for den forvaltning av
gemensamhetsanldggningen som behover ske. Om det inte bildas en
samfallighetsforening sker forvaltningen istéllet genom sa kallad
del&garforvaltning. Det innebdr bland annat att alla deltagare i gemensamhetsan-
laggningen maste vara 6verens om de beslut som fattas.

Ledningsratt

Mark som markerats med u pa plankartan upplats med ledningsratt for
kommunens vatten- och avloppsledningar samt for dvriga allmannyttiga
underjordiska ledningar.

EKONOMISKA FRAGOR

Anlaggande, drift och underhall samt avgifter

Allmén platsmark, kommunalt huvudmannaskap

Kommunen ska ansvara for projektering, upphandling och utférande av de
anlaggningsarbeten med mera som ska utforas for utbyggnad av gata samt
iordningstéllande av naturmark inom allméan platsmark. Atgarderna &r nddvéndiga
for att detaljplanen ska kunna genomforas. Varmdo Bostader AB och JM AB ska
finansiera dessa arbeten, vilket kommer att regleras i respektive avtal, se avsnitt
Avtal ovan. Framtida drift och underhall kommer att utféras av Varmdo kommun.

Kvartersmark
Kostnader for bygg- och anlaggningsatgarder samt drift och underhall bekostas av
respektive fastighetsagare.

Forrattningskostnader

Varmdobostader AB och JM AB ansOker och bekostar de lantméteriforrattningar
som erfordras for planens genomforande, till exempel upplatelse av ledningsratt,
inrattande av gemensamhetsanlédggning, fastighetsregleringar och
fastighetsbildningar.
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Vatten och spillvatten

Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar fram till en
sa kallad forbindelsepunkt. Nar forbindelsepunkt finns upprattad och fastigheten
kan anslutas tar kommunen ut avgifter enligt gallande VA-taxa. Taxan ska tacka
kommunens kostnader.

Dagvatten

Kostnad for anslutning till kommunalt dagvattennét debiteras enligt vid varje
tidpunkt gallande VA-taxa. Debitering sker nar forbindelsepunkt &r upprattad och
anslutning kan ske. Respektive fastighetsagare ansvarar for dagvattenatgarder
bade nar det galler anldggande samt drift och underhall av egna ledningar inom
kvartersmark.

Bygglovsavagift
Bygglovsavgifter debiteras enligt gallande taxa det ar da handlaggning av
bygglovsarendet paborjas.

Elférsorjning, telenét, fibernat

Respektive fastighetsdgare bekostar eventuell anslutning till bredband, el- och
telenat. Kostnaden debiteras enligt géllande taxa av respektive ledningsagare.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Erik Melin projektledare och planarkitekt, plan- och
exploateringsavdelningen

Linnéa Olofsson planarkitekt, plan- och exploateringsavdelningen

Gunilla Stalfelt genomforandefragor, Torkel Oste fastighetskonsulter

Andreas Dahlberg trafikplanerare, plan- och exploateringsavdelningen

Mikael Carlsson VA-fragor, VA- och renhallningsenheten

Lena Brunsell Ekologigruppen, vikarierande ekolog plan- och
exploateringsavdelningen

Viveca Jansson kommunekolog, plan- och exploateringsavdelningen

Varmdo kommun 2017-08-21
Plan- och exploateringsavdelningen

Henrik Lundberg Erik Melin
Samhallsutvecklingschef Projektledare och planarkitekt

' VARMDO KOMMUN
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstadende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten. Bestdmmelser utan beteckning galler inom hela
planomradet.

Granser

- — 1 —— Planomradesgrans

Anvandningsgrans
Egenskapsgrans

Anvandning av allman platsmark (PBL 4 kap 5 §
punkt 2) (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

GATA Gata
NATUR Natur

Anvandning av kvartersmark (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

[ s 1
[ e ]

Egenskapsbestammelser for utformning av allman
platsmark
+0.0 Plushdjd (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

Bostader

Tekniska anléggingar

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

€000 Friliggande villor. Storsta tillatna byggnadsarea i kvadratmeter for
huvudbyggnad per tomt. Utover detta far komplementbyggnader
uppféras med en byggnadsarea om hogst 35 kvadratmeter per tomt
och en nockhdjd pa hogst 3,5 meter. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

e:000 Radhus, kedjehus. Storsta tillatna byggnadsarea i kvadratmeter.
Utover detta far komplementbyggnader uppféras om hogst 10
kvadratmeter byggnadsarea per bostadslagenhet och en nockhdjd
pa hogst 3,5 meter. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Hdgsta nockhdjd i meter. For radhusen ska nockhéjd och
medelmarkniva matas for respektive bostadsvolym. (PBL 4 kap 11
§ punkt 1 eller 16 § punkt 1)

P For att ge variation mot gaturummet ska byggnadens volymer
forskjutas i forhallande till varandra. Se typillustration 1. (PBL 4 kap
16 § punkt 1)

P2 Byggnaden ska félja gatans lutning, darfér ska byggnadens volymer
forskjutas i hojdled i férhallande till varandra. Se typillustration 2.
(PBL 4 kap 16 § punkt 1)

n Naturmark ska bevaras for att &stadkomma en naturlig 6vergang
mellan naturmark och paverkad mark. Marklov kravs for fallning av
tréd med en stamdiameter éver 15 cm vid en héjd av 1 meter Gver
mark. (PBL 4 kap 10 § och 13 §)

ny Trad ska bevaras. Marklov kravs for tradfalining. Marklov fér falining
far endast ges om trédet utgdér en sékerhetsrisk. (PBL 4 kap 10 §
och 13 §)

ny Stodmurar eller liknande ska uppféras minst 2 meter fran

fastighetsgrans mot allmén platsmark natur. (PBL 4 kap 10 § och
138§)

Pa marken far endast komplementbyggnader placeras. (PBL 4 kap
11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Marken far inte forses med byggnad
(PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Administrativa bestammelser
Kommunen ar huvudman for allmén plats (PBL 4 kap 7 §)

Planens genomforande tid ar 5 ar fran den dag da planen vinner laga kraft
(PBL 4 kap 21 §)

u Marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar.
(PBL4 kap 6 §)

g Marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanlaggning (PBL 4
kap 18 § forsta stycket)
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m VARMDO KOMMUN Information om samr&d
2017-10-09

Diarienummer

15KS/354

Till berorda av pagéende
planering, enligt sidndlista

Information om samrdd under tiden 2017-10-10 — 2017-11-07 f6r
detaljplan for del av Gustavsberg 1:7 m.m. vastra Charlottendal,
Varmdo kommun

Plan- och exploateringsavdelningen har fatt i uppdrag av kommunstyrelsens
planutskott att utarbeta en detaljplan for rubricerat omrade. Du fér detta brev for att
du dr berord av detta arbete.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for cirka 90 bostader 1 flerbostadshus pa
3-5 véningar och cirka 30 sméhus. Detaljplanen ska sékerstélla en god kontakt
mellan bostadsomradet och omgivande naturmark. Bebyggelsens placering och
utformning ska anpassas till platsens forutsattningar. Flerbostadshusen foreslas pé
hojdpartiet 1 norr och 1 den sddra mer laglidnta delen foreslds smahus. Planforslaget
har stod i kommunens oversiktsplan.

—0—0—0—0

Startskede Samréad Granskning Antagen Laga kraft

Arbetet befinner sig nu i ett sa kallat samradskede som 4dger rum enligt datum ovan.
Under samrédet skickas information om detaljplanen ut for synpunkter till
fastighetsdgare inom omradet samt till angrénsande till planomradet. Information
skickas dven till lansstyrelsen och andra myndigheter, kommunen, organisationer
och foreningar. Under samridet finns mgjlighet att lamna in eventuella synpunkter
som kan forbéttra beslutsunderlaget. Synpunkterna kan handla om felaktigheter eller
att man delar/inte delar kommunens syn 1 en viss fraga som behandlas i den aktuella
planen. Synpunkterna som kommer in redovisas och bemdéts i en
samradsredogorelse som presenteras pd kommunens webbplats varmdo.se/vastra-
charlottendal Redogorelsen ligger sedan till grund for fortsatt planarbete.

Alla handlingar finns att ta del av pd kontaktcenter i kommunhuset samt pa
varmdo.se/vastra-charlottendal

Viarmdo kommun efterstravar effektivitet och miljéansvar. Kommunen vill minska
miljobelastning genom att reducera antalet utskick av planhandlingar 1
pappersformat. Till berérda fastighetsdgare 6versidnds plankarta och planbeskrivning
med detta informationsbrev.

Bestksadress: Skogsbovdgen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmdo kommun, 134 81 Gustavsberg
Kontaktcenter 08-570 470 00 ¢ varmdo.kommun@varmdo.se ¢ varmdo.se e Org.nr. 212000-0035



Samradet pagar under perioden 2017-10-10 — 2017-11-07.

Planhandlingarna finns att ta del av:
1. Pa kontaktcenter i kommunhuset dér bladderexemplar av alla handlingar och
bilagor finns samt karta i fullskala.
Adress: Skogsbovigen 9—11 i1 Gustavsberg.
Oppet: man—ons 08:00—17:00, tor 08:00—19:00 och fre 08:00—17:00.

2. Pa kommunens webbplats: varmdo.se/vastra-charlottendal

Torsdagen den 26 oktober 2017 kl. 17:00-19:00 halls 6ppet hus pd kommunhuset
pa Skogsbovégen 9—11 1 Gustavsberg. Representanter frain kommunen kommer da
att finnas pé plats for att besvara frigor.

Skriftliga synpunkter ska vara kommunen tillhanda senast 2017-11-07.

Synpunkter kan lamnas pa tva sétt:
1. Via e-post till varmdo.kommun@varmdo.se

2. Med brev till Vairmdo kommun, 134 81 Gustavsberg.

Kom ihdg att uppge ditt namn, eventuell fastighetsbeteckning och diarienumret
15KS/354. Varje skrivelse diariefors hos kommunen och ér en offentlig handling.

Om flera personer delar samma asikter kan man skriva ett gemensamt brev. Kom
ihag att uppge allas namn och fastighetsbeteckningar samt diarienumret.

De sakdgare som senast under detaljplanens granskningstid framfort skriftliga
synpunkter som inte kunnat tillgodoses, har mojlighet att senare 6verklaga
detaljplanens antagandebeslut.

Fragor om detaljplanen besvaras av:

Erik Melin, erik.melin@varmdo.se

Linnéa Olofsson, /innea.olofsson@varmdo.se
Telefon via kontaktcenter: 08-570 470 00

Bestksadress: Skogsbovdgen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmdo kommun, 134 81 Gustavsberg
Kontaktcenter 08-570 470 00 ¢ varmdo.kommun@varmdo.se ¢ varmdo.se e Org.nr. 212000-0035





