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PLANPROCESSEN

For denna plan tillimpas plan- och bygglagen (2010:900) och detaljplanen
bedrivs med ett utdkat forfarande. En detaljplan ger en samlad bild av den
avsedda mark- och vattenanvéndningen och hur miljon avses fordndras eller
bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgransat omrade pé en karta med
bestimmelser. Till detaljplanekartan hor en planbeskrivning som forklarar
syftet och innehallet i planen samt vad som behdver goras for att planen ska
kunna forverkligas. Den samlade bedomningen av markens och vattnets an-
vindning som gors i en detaljplan ger ocksa ramarna for provning av olika
framtida lov, till exempel bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens
bestimmelser ligger dven till grund for tillstdnd enligt miljobalken och
provning enligt till exempel fastighetsbildningslagen, anliggningslagen och
ledningsréttslagen. I och med att ett omrade har detaljplan finns savél fast-
stillda byggritter som ett skydd mot odnskade fordndringar. Harigenom gar
lovprovning bade snabbare och enklare. Det blir &ven mindre risk for grann-
rattsliga tvister.

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft
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BAKGRUND

Fastighetsdgarna 1 planomradet inkom med ansdkan om detaljplan for att
mojliggdra uppforande av bostadshus pa fastigheterna i omradet. Kommu-
nen har bedomt att platsen ar lamplig for bostadséndamél och ett planarbete
pabdrjades efter beslut att godkinna start-PM i KSPU den 2016-10-19 § 51.
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Oversiktskarta over planomradets ldge.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora att ett centrumnéra industriomrade
1 Gustavsberg kan omvandlas till ett attraktivt omrdde med bostader och
verksamheter. Detaljplanen ska sdkerstélla att den tillkommande bebyggel-
sen héller en hog kvalitet 1 utformningen. Detaljplanen ska ocksé forbéttra
allménhetens kopplingar mellan ndromraden som till exempel Krékberget,
Osbytrisk naturreservat och Gustavsbergs centrum.

Utbyggnaden av bostiider som skett inom Osby 1:79, det s kallade Osby
Sjopark, innebar starten pa en omvandling av industriomradet vid Skogsbo-
vigen. Aktuell detaljplan kommer innebéra en fortsatt utveckling av omra-
det kring Skogsbo till en funktionsblandad och levande stadsdel i centrala
Gustavsberg. Bebyggelsens struktur ska forhalla sig till planerad utveckling
av Krikberget och befintlig bebyggelse inom Osby 1:79.

Detaljplanen mdjliggor for cirka 110 lagenheter. Husens bottenvaningar far
innehalla lokaler for centrumidndamal som till exempel handel eller restau-
rang. Planens sékerstéller att centrumédndamal inryms 1 bottenvaning pa
minst ett hus, motsvarande ungefdr 150 kvm. Vidare omfattar planen all-
minna platser i form av parkmark och ett gangstrdk som knyter samman bo-
stads- och naturomréaden pa Krakberget och vid Osbytrisk.
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FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Miljobalkens (MB) kapitel 3 och 4 innehéller grundldggande bestimmelser
for hushéllning med mark- och vattenomraden samt sirskilda bestimmelser
for hushallning med mark och vatten for vissa omraden. Enligt 2 kap. 2 §
plan- och bygglagen (PBL) ska dessa foljas vid planldggning. Kapitel 5 i
MB anger att regeringen fir meddela foreskrifter for miljokvalitetsnormer
for mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt och att kommunerna ska ansvara
for att de foljs. Atgirderna detaljplanen medger bedéms vara forenliga med
en ur allmin synpunkt ldmplig markanvindning med hansyn till beskaffen-
het, ldge samt foreliggande behov. Planen bedoms inte medfora att nagra
miljokvalitetsnormer overskrids varfor detaljplanen anses vara forenlig med
MB kap 3, 4 och 5.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet ligger véster om Skogsbovégen 1 Gustavsberg. I soder avgrin-
sas omradet av Varmdobostaders fastighet med kontor och verkstad. I norr
griansar omradet till fastigheten Osby 1:79, som nyligen bebyggts med bo-
stader. Vister om planomradet pagar detaljplanarbete for bostdder, verksam-
heter samt en forskola inom Krakberget. Planomradet ligger i direkt anslut-
ning till det omrade som &r utpekat i stadsutvecklingsomradet centrala Gus-
tavsberg.

4 A r " F -
il LN s Pi¥a a )
~ ; < - . ;
5 S
4 -
| h £ -

Ortofoto med ungefdirlig grins for planomrdadet markerad med vit linje.
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Areal, lage, avgransning och markagoférhallanden
Planomradet &r ca 0,8 hektar stort och omfattar sex fastigheter bebyggda
med byggnader for industri, kontor, restaurang och handel.

Fastigheterna Osby 1:195 och 1:194 #gs av Skogsbo properties AB (Aller-
skog och Krantz Bygg och fastighets AB). Fastigheterna Osby 1:176, 1:80
och 1:193 dgs av Grindstugdrde nya fastigheter AB. De tva fastigheterna
Osby 1:195 och 1:194 ingar ocksa i samfilligheten Osby S1 som ligger
inom planomrédet. I planomradet ingdr ocksa en mindre del av gatan Skogs-
bovigen som ligger inom kommunens fastigheter Osby 1:65 och 1:78.

Allerskog & Krantz Bygg & Fastighet AB:s fastigheter har en sammanlagd
area om ca 1 500 kvm. Grindstugérde nya fastigheter AB:s fastigheter har
en sammanlagd area pa ca 5 500 kvm. Varmdoé kommun &ger fastigheterna
Osby 1:78 och Osby 1:65.

/f\ L
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Fastigheter i planomrddet.

Allman plats, kvartersmark och vattenomraden

Planforslaget omfattar allméin platsmark i form av parkmark, gangvég och
gatumark. Omradena markeras i detaljplanekartan som PARK, GANG och
GATA. Kommunen dr huvudman f6r allménna platser inom detaljplanen.

Kvartersmarken i1 planen markeras med B for bostdder samt C {for centrum-
andamal. For omrade markerat med C1 géller att bottenvaning far innehalla
lokaler for centrumdndamal, for omrdde markerat med C2 géller att lokaler
for centrum ska inrymmas i husets bottenvaning.

Inom kvartersmark mdjliggors for en gata for vilken en gemensamhetsan-
laggning avses att bildas.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

Omradet lings Skogsbovigen ir ett utpekat arbetsplatsomrade i kommunens
oversiktsplan med kommunal administration, smaindustri och service. I pla-
neringen av dessa omraden bor handel, service och boende integreras. Ef-
tersom det pa platsen fridmst planeras for bostdder anses detaljplanen sakna
konkret stod 1 6versiktsplanen. Darmed innebér detaljplanen avsteg fran
oversiktsplanens riktlinjer vilket innebér att arbetet kommer att ske enligt
bestimmelserna om ett utokat forfarande. Skilen till avsteget fran oversikts-
planens intentioner &r att enligt 6versiktsplanen berdknas Varmdoé kommun
nd en befolkning mellan 55 000 och 65 000 personer ar 2030, en 6kning
med 15 000 till 25 000 personer pa ca 20 ar. Darfor finns ett stort behov av
nya bostdder 1 Virmdo kommun. De nya bostidderna ska byggas i centrala
lagen néra service, infrastruktur och kollektivtrafik — krav som platsen upp-
fyller. Platsen anses darfor vara lampad for detta andamal.

KOMMUNALA PROGRAM OCH PLANERINGSUNDERLAG

Riksintressen

Den sydvistra delen av detaljplanecomradet ingar inom omrade for riksin-
tresse for kulturmiljéovarden, Gustavsberg (AB 56). Planforslaget bedoms
inte pdverka de virden som pekas ut som motiv eller uttryck for riksintres-
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Roétt skrafferat omrdde markerar riksintresset for kulturmiljévdarden, svart linje visar plan-
omrddets avgrdnsning.

Gronstrukturplan for Gustavsberg

Den vistra skogbeklddda delen av planomrédet dr en del av naturomradet pa
Krakberget, vilket i gronstrukturplanen ér utpekat som ekologiskt sprid-
ningsstrak med patagligt naturvérde for skog. Krakberget bedoms ha viss
nyttjandegrad och har upplevelsevarde for utblickar och 6ppna landskap.
Bebyggelsen langs Skogsbovigen utgor en spridningsbarridr for ekar 1 ost-
vistlig riktning.
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Gallande detaljplan

Omradet ingar idag i stadsplan 29 och avser markanvéndning f6r smaindu-
stri. Stadsplan 29 kommer att upphévas 1 de delar som omfattas av aktuell
detaljplan nir den far laga kratft.

Pagaende detaljplaner

Planomradet angrénsar till pdgdende detaljplan for Krakberget, som ingér i
Gustavsbergsprojektet. Inom Krékberget planeras for drygt 300 bostader
samt lokaler for service och verksamheter. Naturmarken pé berget ska goras
tillgdngligt med forbattrade gangstrak och entréplatser.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILIOPAVERKAN

I en behovsbedomning gors bedomningen om planens genomforande riske-
rar att medfora betydande miljopaverkan. Om denna risk foreligger ska en
miljokonsekvensbeskrivning upprittas (4 kap. 34 § PBL).

Samhéllsbyggnadskontoret bedomer att planens genomforande inte innebér
risk for att betydande miljopaverkan uppstéar. Detta motiveras av att inga av
de parametrar som listats ovan beddms kunna falla inom vad som avses med
betydande miljopéverkan. Den miljopaverkan som genomforandet av planen
kan orsaka kan pa ett enkelt sétt dverblickas och atgdrdas. Detta innebar att
en miljobeddmning inklusive miljokonsekvensbeskrivning inte behdver ut-
foras.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR
NATUR OCH REKREATION

Forutsittningar
Omradet kring Osbytrisk omnémns i dversiktsplanen som en svag link i
den regionala gronstrukturen och viktigt for friluftslivet.

Under sommaren 2018 har en naturvirdesinventering genomforts inom
planomradet samt inom angrénsande detaljplaneomrade Krakberget. 2018
har dven en fagelinventering genomforts i centrala Gustavsberg. En artin-
ventering av skyddade och skyddsvérda kérlvixter, mossar, lavar, svampar,
insekter och fladdermoss har 2016 genomforts for Krakberget, Vattentorn-
berget och angridnsande omraden. Inga fynd av skyddade arter har rapporte-
rats fran planomradet.

Planomrédes sydvistra del utgors av naturmark. Omradet domineras av tall-
skog som fortsdtter vésterut med inslag av ek och gran. Delar av omradet
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har hoga naturvérden (klass 2). Kartan nedan visar planomradet i gul linje
och naturvdrden som berors.

Det finns flera gamla tallar och ekar i varierad &lder i omradet. En av ekarna
ar grov. P4 nagra tallar vixer tallticka (NT), nigra tallar klassas som sarskilt
skyddsvérda trdd. Tva grova tallar inom respektive strax utanfor planomra-
det innehéller bohdl. Inga prioriterade fagelarter bedoms hécka inom plan-
omradet. Bohdl forknippas troligtvis med storre hackspett och mesféaglar.

Det finns spridda forekomster av blasippa (8 och 9 §§ artskyddsforord-
ningen) och liljekonvalj (9 § artskyddsforordningen), bdda arterna bedéms
ha livskraftiga forekomster inom omradet. Inom planomradet 6stra del finns
en grov salg.

Teckenforklaring
*  Blisippa
¥ Lijekomvall
*  Relikibock trolig spir
*  Spimkrika spdr
#  Tallticka
Skyddsvirda trad
@ Ek, Klass 3
Tall, Kiass 2
Exploaterat omrade.
E Inventeringsomrade
——— Nyckelbiotop
Naturvardesobjekt
MNaturvardeklass
B gt naturvarde
] Patagligl naturvarde

. Vissl naturvarde

Planomradet markerat med gul linje. Omrddet som planldggs som allmén platsmark park
markeras med streckad vit linje. Inom det omradet ldggs in en bestdmmelse om att marklov
krdvs for trddféilining. Eken skyddas med en bestimmelse om att den bara far fillas om den
utgor en sdkerhetsrisk.

Foriandringar

Flera gamla tallar, delvis med bohal och tallticka (NT) och unga till medel-
grova ekar kommer att avverkas. Det finns risk att skyddsvérda trad utanfor
planomrédet paverkas eller behover avverkas. Mindre forekomster av bla-
sippa riskeras paverkas av planforslaget, detta bedoms inte paverka den lo-
kala populationen. Planens genomforande bedéms inte forsvara upprétthél-
landet av arternas bevarandestatus och beddms dérmed inte vara forbjudet
enligt artskyddsforordningen.

Ett omréade kring den grova eken planldggs som allmén platsmark, park. Be-
byggelsen planeras pa ett avstdnd fran ekens stam och krona som gor att tra-
det inte ska paverkas negativt. Inom parkmarken bestdms i detaljplanen att
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marklov krédvs for tradfallning. Eken skyddas med en bestimmelse om att
den bara far fdllas om den utgor en sékerhetsrisk.

Den dndrade markanvdndningen kan bidra till att naturmarkerna kring sjon
anvinds &n mer, dven kvallstid, vilket kan bidra till en tryggare och mer le-
vande miljo.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK/BERGTEKNIK

Geoteknik

Forutsattningar

Aktuellt omrade ligger 1 en dalgang i nord-sydlig riktning mellan tva skogs-
klddda berg. En markteknisk undersokning (Bjerking, 2017-03-15) visar att
de centrala delarna i dalgdngen har upp till tre meter fyllnadsmassor pa upp
till 4 m lera och gyttja pa friktionsjord pé berg. Lagret lera varierar mellan
0,5 och 7 meter i 6stra och centrala delen. Djupet till berg varierar fran 3,9
till 17 meter dér sonderingar gjorts. Grus finns i vést. Berget ligger ndrmast
markytan 1 6st och vist och djupet till berg 6kar mot mitten av dalgangen.

SGU:s jordartskarta. Gult markerar glacial lera, rétt urberg och orange svallsediment

grus. Svart markering kring planomrddet.

Forindringar

Schakter

Schakter 1 befintlig fyllning beddms kunna utféras med slintlutning 1:1,5
ner till 2 meters djup. Djupare schakter bor detaljstuderas i ett senare skede.
Vid schakt for garage kan spont bli aktuellt.

Grundvatten

Grundvattennivan bedoms ligga 6ver grundliggningsnivéan for bostadshus
forsedda med garage. Hus som grundldggs under grundvattennivan ska for-
ses med vattentétt skikt. Draneringen till dessa hus ska ligga 6ver grundvat-
tennivan for att inte riskera att dranera grundvattnet. Risk for
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bottenupptryckning och bottenuppluckring foreligger i omradet, om schakt
utfors under grundvattenniva. Nér djup for schakter och exakta placeringar
ar bestdmt bor detta detaljstuderas. Grundvattenmétningar bor utforas dver
langre tid for att ge en tillforlitligare bild av grundvattnets nivaer och variat-
ioner.

Sdttningar

Det forekommer 16s lera inom omréddet. Lerans séttningsegenskaper har inte
sarskilt kontrollerats. Om uppfyllnader planeras géras inom omrade med 16s
lera markerat i figur nedan ska lerans séttningsegenskaper kontrolleras med
bla kolvprovtagning.

_ ——— OMRADE MED LERA

+ AT»?- + - 1

-

Ungefdrligt omrdde dir lerlager forekommer. Planomrdde i svart

Grundliggning

Utifran undergrundens geotekniska forutsattningar och forvéntad tillskotts-
last foresléds planerade hus grundldggas med kombinerad grundlaggning be-
stdende av borrade spetsburna pélar och platta/plintar pa berg. Bergytan ska
besiktigas av bergtekniskt sakkunnig.

Om gatu- och marknivaerna sétts hogre dn befintliga marknivaer foreligger
risk for sittningar. Om séttningarna overskrider bestéllarens krav rekom-
menderas kompensationsgrundlidggning, alternativt kalkcementpelare. Upp-
fyllnader inom omradet kan orsaka séttningar pa intilliggande anldggningar
som ligger inom ett avstdnd som motsvaras av halva lerdjupet vid aktuell
uppfyllnad. Om kalkcementpelare skall anvdndas bor projektering av denna
16sning startas i ett tidigt skede da metoden kraver att marken forbelastas
under flera manader.
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Bergteknik

Forutsiattningar

En bergteknisk unders6kning har gjorts av berg i dagen intill planerade hus i
planomrédet. Det undersokta omradet bestér 1 huvudsak av kvarts-faltspatrik
gnejsig bergart och bergmassan 1 huvudsak av sedimentddergnejs. Domine-
rande struktur inom bergmassan stupar it dster och lutar ca 50 grader.

Bergskdirning, brant stupande sprickplan pd grannfastighet Osby 1:79. Vy mot nordviist.

Sprickgruppens riktning i forhallande till eventuella planerade bergskér-
ningar som loper nordsydligt, kommer vara ogynnsam i de fall bergschakt
planeras for att rymma plats for huskropp. Enligt SGU:s berggrundskarta f6-
rekommer inom projektomrédet nordsydligt strykande sprickzoner, vilka
eventuellt priaglar kringliggande bergmassa. Bergslinter 6ster om Skogsbo-
végen dr branta, vilket indikerar att rorelser 1 berggrunden har férekommit.
Vigens placering ligger eventuellt i en svacka som har sitt ursprung i
rorelsezonen.

Forindringar

Hojden pa fardiga, synliga bergslianter bedoms bli cirka 2 meter. For att
undvika risk for utfall av berg behover berget forstirkas med bergbult. Ef-
tersom bergskarningen ligger néra plangransen riskerar bultarna att gora in-
trang pd kommunal mark, som mest ca 6 meter.

Ovriga bergtekniska risker forekommer i byggskede och kriver arbetsmiljo-
skyddande atgérder i form av bergforstiarkning.

Vid projektering av hus A, B och C (se situationsplan under rubriken “’be-
byggelse och landskapsbild” nedan) behdver nedanstdende beaktas, for att
byggnation av dessa hus ska vara mgjliga ur bergtekniskt perspektiv.
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e Eventuella 16sa block i1 naturlig bergslant vaster om planerad bygg-
nation ska tas bort innan schaktarbeten paborjas.

e Vidare utredning av bergmassan under planerad bebyggelse, med
hénsyn till bergkvalitet och sprickbild, ska utforas i systemhand-
lingsskede. Detta for att bl.a. kunna bedoma behov av bergforstirk-
ning for schaktade bergskédrningar innan byggskede.

e Eventuell kravstillning (baserat pa systemhandling) med avseende
pa bergskérnings lutning invid huskropp samt nérhet till fastighets-
grans, dér risk for utfall finns.

e Kirav pa avtickning av l6sa massor ovan bergskarning till 1,5 m
bakom skdrningens kron, enligt AMA Anldggning 17.

e Beroende pa bergkvalitet och strukturer observerade i bergskérning
vid grannfastighet Osby 1:78 finns risk for utfall dven fran schaktad
bergskdrning vid Hus A till Hus C. Om bergbult med 6 m lnga stal
skulle behdva anvéndas kan det innebira att forstarkningsbult in-
kréktar pd kommunal mark.

For att undvika intrang pd kommunens fastighet utdkas planomradet och
kvartersmarken vésterut.

Sedimentddergnejs kan ibland innehalla strdk av sulfidhaltigt berg som vid
sprangning kan paverka miljon i ndromradet negativt. Férekomsten av sulfid
avses att undersokas i samband med detaljplanens genomforande. Kommu-
nen haller for narvarande pé att ta fram en handlingsplan for hur sulfidhal-
tigt berg kan undersokas och hanteras i genomforandeskedet, for att sdker-
stélla att det hanteras pa rétt sitt for att undvika problem.

MILJOKVALITETSNORMER

Enligt 2 kap. 10 § PBL ska miljokvalitetsnormer (MKN) for luft- och vat-
tenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering och planldggning 1
enlighet med 5 kap. 1 Miljobalken.

Utomhusluft (inklusive MKN)
Miljokvalitetsnormer for luft bedoms inte dverskridas i omradet efter detalj-
planens genomfGrande.

MILJOFORHALLANDEN OCH STORNINGAR

Buller (inklusive MKN)

Skogsbovégen ér en atervandsgata med mattliga trafikméngder och efter de-
taljplanens genomforande forviantas andelen tung trafik i omradet vara liten.
Enligt kommunens prognos for trafikbuller &r 2020 bedéms ljudnivaerna
inom hela planomréadet understiga Naturvardsverkets riktviarden for bostéder
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avseende trafikbuller.

Radon

Planomrédets Gstra del ligger inom lagriskomrade och den vistra delen lig-
ger inom eventuellt hdgriskomrade for markradon. Innan omradet bebyggs
bor radonmétning goras och husgrunder ska utforas radonsékert.

YT- OCH GRUNDVATTEN (inkl MKN)

Forutsittningar

Planomradet ligger inom avrinningsomrade for Osbytrisk som nedstroms
leder till vattenforekomsten Torsbyfjarden. Osbytrisk #r inte statusklassad i
VISS. Torsbyfjarden har enligt miljokvalitetsnormer (MKN) ar 2017 be-
domts ha mattlig ekologisk status med avseende pé véxtplankton i vatten-
draget och uppnér ej god kemisk status med avseende pa dmnena kvicksil-
ver, polybromerade difenyletrar (PBDE), perfluoroktansulfonat (PFOS) och
tributyltenn (TBT). Aven kemisk status utan dverallt dverskridande &mnen
uppnar ej god kemisk status. (VISS september 2019).

Torsbyfjarden har enligt VISS noterats med miljéproblem péd grund av be-
lastningen av néringsdmnen och organiska @mnen vilket har orsakat dver-
gbdning och syrefattiga forhallande. Identifierade diffusa kéllor till fosfor 1
Torsbyfjérden anges till 9 % utgoras av dagvatten. Belastningen av nérings-
dmnen fran andra tillrinnande sj0ar innebér att Torsbyfjérden inte kan uppna
god ekologisk status forrdn &r 2027 under forutsittning av uppstroms sjoar
kan uppna miljokvalitetsnormerna till ar 2021.

Forandringar

Med den nya markanvéndningen som planeras inom planomradet visar
schablonberdkningar for situationen fore atgérder att fororeningsbelast-
ningen fran planomradet sannolikt kommer minska for alla féroreningsdm-
nen, forutom PAH16 dir belastningen bedoms 6ka nagot (Bjerking, 2019).

Med de atgédrder som foreslas i planomradet berdknas belastningen av ni-
ringsdmnena fosfor och kvive fran utredningsomridet att minska med 65 %
respektive 40 %.

Foreslagna atgérder dr baserade pa Varmdo kommuns dagvattenpolicy samt
Stockholm Stads atgirdsniva som tilldmpas vid ny och stérre ombyggnation
dér ca 90 % av drsnederborden omhindertas inom omradet med en uppskat-
tad fororeningsreduktion pd 70-80 %. Under rubriken Hydrologi och dag-
vatten nedan beskrivs hur mycket dagvatten som behdver fordréjas inom
planomradet samt vilka reningsétgirder som planeras.
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Fororenings- Fororenl_ngs- Befln.t.llg . Planerad Efter
belastnin reduktion markanvandnin markanvandnin reningsatgard
9 (infiltrationsstrak) g g gsalg

% kg/ar kg/ar kg/ar
Fosfor (P) 65 1,1 1 0,35
Kvave (N) 40 73 7.1 4,26
Bly (Pb) 70 0,1 0,085 0,023
Koppar (Cu) 65 0,16 0,12 0,042
Zink (Zn) 85 0,95 0,41 0,062
Kadmium (Cd) 70 0,0051 0,0025 0,00088
Krom (Cr) 70 0,05 0,048 0,017
Nickel (Ni) 65 0,059 0,04 0,014
Kvicksilver (Hg) 45 0,00026 0,00013 4,6E-05
Suspenderade partiklar

80 360 320 64
(S8)
Olja 80 8,5 28 0,56
Polcykliska aromatiska

75 0,0034 0,004 0,0006
kolvateen (PAH16)
Bens(a)pyren (BaP) 80 0,00051 0,00019 0,000038

Tabellen visar fororeningsbelastning fran omrddet idag och efter planens genomforande
utan reningsatgdrder samt efter planens genomforande med dtgdrder for rening.

HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

Forutsittningar

Dagvatten avrinner ytligt fran naturmark och via befintligt dagvattensystem
i dagvattenledningar lings Skogsbovigen till Osbytrisk och vidare till
Torsbyfjarden. Innan vattnet avrinner till sjon passerar det en stenkista och
vatten fran de stora parkeringsplatserna passerar ett brunnsfiter.

Inom det avrinningsomréde som planomradet ingér i avrinner ocksé dagvat-
ten frén en del av Krakberget, som idag utgdrs av naturmark. Idag avrinner
dagvatten diffust frin berget genom planomrédet i vést-0stlig riktning.

Fordrojningsbehov

Enligt berdkningar 6kar dimensionerande dagvattenfloden for ett 20-arsregn
efter ombyggnation och med klimatfaktor fran 100 /s till 150 1/s for plan-
omradet. Dagvattenledningen 1 Skogsbovégen har begransad kapacitet.

For att uppnd MKN har exempelvis Stockholms stad antagit en atgérdsniva
for dagvattenhantering som ska tillampas vid all nybyggnation och storre
ombyggnation, for att minska fororeningsbelastningen fran dagvatten for att
MKN ska kunna f6ljas. Dagvatten frdn hardgjorda ytor ska omhéandertas i
system som dimensioneras for en vatvolym pa 20 mm och har en mer langt-
gaende rening dn sedimentation.
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Dagvatten som avrinner fran Krakberget vid normala regn ska tas om hand
for att minska risken for blot mark, detta kan goras genom att marken mel-

lan de foreslagna husen och Krékberget utfors dranerande.

Fordréjnings- och reningsatgdrder

For att inte 6ka flodet till befintlig ledning 1 Skogsbovégen och for att klara
atgirdsniva (20 mm) behdver ungefir 80 m? dagvatten fordrdjas inom plan-
omradet. 17 m® behdver fordrdjas frén kvartersgatan och parkeringsplat-
serna. Resterande kvartersmark behover fordroja ca 62 m® dagvatten. Nedan
redovisas foreslagna atgirder. Efter att dagvatten har renats och fordrojts av-
leds det till befintlig ledning 1 Skogsbovigen via ledning eller dike langs

kvartersgatan.

T artenng
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Bilden visar foreslagna anliggningar for rening och fordrojning av dagvatten.

Viixtbdddar och skelettjord

P& bostadsgardarna planeras for rening och fordrdjning i vixtbdddar for vat-
ten frén takytor, uteplatser, gangytor och gronytor. Om nedsinkta vixtbad-
dar anvinds behdvs en yta pa ca 200 kvm — 400 kvm beroende pa utform-
ning av vixtbddden. Sammanlagt 62 m? vatten behover fordrojas.

Langs med kvartersgatan planeras for tridplantering i skelettjordar, dir dag-
vatten kan fordrojas. Totalt behdver 11 m? vatten fordrdjas i skelettjordar el-
ler vixtbaddar fran gatan. Ytbehovet for att fordrdja vattnet fran gatan &r to-

talt 110 kvm om det leds till skelettjord.
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B4
St

Trdd med skelettjord som dagvattenhantering lings en gata respektive pa bostadsgard.

Genomsldpplig beldggning

Parkeringsplatser 1dngs gatan ska ha genomslépplig beldggning, 1 form av
till exempel grus eller plattor. Detta ska mojliggora att dagvatten kan infil-
trera till underliggande lager for magasinering och férdrdjning. Den genom-
slappliga beldggningen bedoms ocksa vara en naturlig process for oljeav-
skiljning. Fordrdjningsbehov fran parkeringsytor dr ungefar 8 m* vatten.

Diken och infiltrationsstrak

Oppna diken eller makadamdike ger fordrojning och viss rening av dagvat-
ten. Rening och fordréjningskapaciteten hos diket beror av infiltrationska-
paciteten dir ett vaxtbeklatt dike forbéttrar mojligheterna for vixtupptag och
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fastliggning men ger en nagot langsammare infiltration. Ett makadamfyllt
dike har en generellt en porositet pa 30 %.

Makadamdike respektive oppet dike for dagvattenhantering.

RISK OCH SAKERHET

Oversvamningsrisk

Osbytrisk ligger pa en betydligt liigre niva 4n planomradet och utgdr dirfor
inte en risk for dversvimning i omradet. Oversvimningsrisker dr frimst
kopplade till extrema regn som kan ge hoga fléden fran uppstréms delavrin-
ningsomraden och ansamlingar av vatten 1 instingda omraden.

Den drinerande funktionen mot Krékberget i véster ska undvika att vatten
rinner mot planerade byggnader i planomradet vid extrema regn.

Planerad gata, mark och byggnader behdver hojdsittas s att instdngda om-
raden inte bildas och sé att sekundéra ytliga avrinningsvégar skapas for att
undvika skador pd byggnader och infrastruktur vid extrema regn. Hojdsatt-
ning ska goras sa att vattnet vid extrema regn kan avrinna ytligt vidare fran
planomrédet ned till den 6versvimningsyta som planeras sydost om planom-
radet, Oster om kommunhusets parkering pa kommunens mark.

Dagvattenutredningen och Lénsstyrelsens data for flodesackumulationslinjer
for 0-9 hektar visar att avrinning gér igenom omrédet, se bild fran dagvat-
tenutredningen nedan. Vid platsbesok noterades dock att avrinning sker dif-
fust frdn de hogre hojderna 1 vdst men detta skall beaktas vid sévél planering
av placering samt dranering av byggnaderna.

Risk fér skred och sattningar

Inom omrédet finns risk for utfillningar av berg i1 bergskirningar. Bergfor-
starkning behover darfor goras. Uppfyllnader inom omradet kan orsaka sétt-
ningar, hinsyn till detta méiste tas i val av grundldggningsteknik. Vidare ut-
redningar behdver goras i projekteringen i detaljplanens genomforande-
skede. Se vidare under rubriken Geologi och geoteknik/bergteknik ovan.
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FORORENAD MARK

Forutsittningar

En 6versiktlig miljoteknisk markundersdkning har utforts och det kan kon-
stateras att forekomsten av féroreningar i fyllning och naturligt avlagrad
jord &r generellt 18g och att pavisade halter av undersokta &mnen ligger un-
der nivé for kdnslig markanviandning (KM). En fororening av PAH-H i halt
ndgot Over KM har pétraffats i en provpunkt i prov fran fyllning under as-
faltbeldggning.

Forandringar
Ytterligare undersdkningar och provtagningar kréavs for att kunna faststilla
om det foreligger nagot atgérdsbehov med héansyn till féroreningen av PAH-
H eller andra parametrar. Dessa kan vara inriktade pa att:
e For att f4 mer tillforlitliga representativa fororeningshalter kan ana-
lyser goras fran fler provpunkter efter att befintliga hus har rivits.

e Faststélla om patriffad halt av PAH-H 6ver KM i en undersoknings-
punkt hdrror fran en punktkilla eller om den ingar i en mer diffus
fororeningspopulation i omradet. Om den hirror fran punktkélla; av-
grinsa fororeningen och faststilla itgirdsbehov. Aven detta kan
lampligen ske ndr marklagren dr mer tillgéngliga.

o [fall det visar sig att de generella riktvdrdena overskrids efter att
ovanstdende undersokningar genomforts, kan det dvervigas om sa
kallade platsspecifika riktvirden &r ldmpliga att tillimpa. Forore-
ningssituationen bedoms hur som helst inte vara sé allvarlig att nigra
storre justeringar fran generella riktvdrden for KM kréavs.

For att vara séker pé att marken uppfyller kriterier for kénslig markanvénd-
ning ska ytterligare provtagning ske i planens genomforandeskede. Detta
bor goras ndr byggnaderna har rivits och marken &r mer tillgdnglig. En de-
taljplanebestdmmelse fors in pé detaljplanekartan som sdkrar att marken ska
uppfylla kriterier for kinslig markanvéndning innan bygglov far ges.

Kommunens miljoenhet ska informeras senast sex veckor innan eventuella
markarbeten pabdrjas inom fororenat omrade. Om nya fororeningar upp-
tacks vid schaktning ska miljoenheten informeras omgéende.

KULTURMILJO, FORNLAMNINGAR

Forutsittningar

Planomrédet ligger mellan riksintresse for kulturmiljovarden for bruksorten
Gustavsberg och Osbytrisk naturreservat. Naturreservatet har férutom na-
turvdrden och rekreativa varden dven kulturhistoriska virden med ett dldre
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kulturlandskap samt fornlimningar frin de #ldsta bosittningarna kring Os-
bytriask. Inom detaljplancomradet finns ingen bebyggelse med kulturhisto-
riska vérden.

Inga kénda fornldmningar finns inom planomradet eller i dess nérhet.

Foriandringar

De tillkommande byggnaderna beddms inte vara synliga fran platser inom
riksintresset for kulturmiljo och bedoms darfor inte utgora en negativ paver-
kan pa riksintresset.

BEBYGGELSE OCH LANDSKAPBILD

Forutsittningar

Bebyggelsen inom planomradet bestar idag av relativt sméskaliga en till tva-
vaningshus for i huvudsak industri samt en restaurang, uppforda pa 1980-
talet. Byggnaderna ligger en bit in pd tomterna och ndrmast vigen finns par-
kerings- och uppstéllningsytor.

Befintlig bebyggelse inom planomrddet.

Forindringar

I omradet foreslds bostédder och lokaler for centruméndamal. Bebyggelsen
utgors av fem byggnader med sammankopplade volymer som forskjuts i
sidled i forhéllande till varandra. Byggnaderna placeras i huvudsak med
gavlarna mot Skogsbovigen och den nya gatan i kvarteret. Entréerna place-
ras pd husens langsidor mot gardarna respektive kvartersgatan.
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SIS RN N OSBY 1:88 U
Foreslagen strukturplan for omrddet. Inom réd ruta ska det finnas lokaler for verksamheter
i husets bottenvdning.

Féreslagen exploatering inom planomrddet, sett frdn sydost.
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Véningsantalet i den tillkommande bebyggelsen varierar i forslaget mellan
tva till &tta. De ldgre byggnaderna placeras mot Skogsbovdgen i dster och
bostadshusen i norr och de hégre husen foreslés intill berget 1 véster.

De enskilda byggnadskropparna ska variera i vaningshojd och taken ska ut-
foras som starkt lutande pulpettak. Syftet med de sammankopplade voly-
merna dr att hélla nere skalan och att husen ska uppfattas som smickra.

Planforslaget medger att husens bottenvaningar far inrymma lokaler for
centrumdndamal. I tillkommande byggnad i omradets syddstra del far bot-
tenvaningen inte innehélla bostéder, har ska det finnas lokal for centrum-
andamal, till exempel handel, kontor, restaurang eller liknande (se rod mar-
kering pa strukturplanen ovan). Syftet med detta dr att erbjuda lokaler for
verksamhetsutovare samt att mojliggora en levande stadsdel med blandade
funktioner.

Mellan byggnaderna formas gardsrum for de boende 1 omradet med plats for
vistelse, grillplatser, cykelparkering med mera. I den Gstra delen av omradet
planeras en lekplats pa kvartersmark for de boende 1 omradet.

Gestaltning

Variationen 1 forslaget utgors av forskjutningen av huskropparna och de
branta taken med fall i olika riktningar. I 6vrigt foreslas att husen ges en en-
kel utformning, men med hoga kvaliteter i detaljer och utférande. Fasad-
materialen kan utgdras av puts eller trd och fasaderna ska utforas utan syn-
liga skarvar mellan eventuella fasadelement. Detta kan goras genom att hu-
sen putsas eller klds med panel pa plats. For att harmoniera med omgivande
natur foreslas fasadkulorer i till exempel gulockra, brénd terra, grétt och
gront.

Utformningen av husens sockelvaningar &r viktig for upplevelsen av bygg-
naderna for ménniskor som ror sig i och i niarheten av omradet. Husens
sockelvaningar ska vara forhdjda och ska markeras genom att utféras med
ett fasadmaterial som avviker fran fasaderna i 6vrigt, till exempel tra, tegel,
natursten, keramiska plattor eller betong. Entrépartier vid dorrar till trapphu-
sen och hissar ska utformas med omsorg om detaljer och ha uppglasade par-
tier for att upplevas som vilkomnande och ge dagsljusinslépp till trapphu-
sen. Taken ska utforas med falsad plat eller liknande material och eventuella
installationer pa taken ska ha en kul6ér som harmonierar med takplaten.
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Perspektivbild av omradet sett frdan Skogsbovdgen i sydost. Bottenvdningar ska utféras med
ett fasadmaterial som avviker fran fasaderna i évrigt.

Vy vdsterut fran den nya kvartersgatan i omrddet. Hus C, B och A.
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Vy norrut sett fran sédra delen av omradet. Hus C och E ndrmast i bild.

Solstudier

Strax nor om omradet, inom Osby 1:79 har bostadshus uppforts under 2018-
2019. Bostiderna inom Osby 1:79 kan komma att paverkas av de planerade
bostadshusen i aktuell detaljplan. Nedan visas solstudier vid sommar, host
och vinter. Solstudien visar att ligenheter pa de nedersta vaningarna i husen
pa Osby 1:79 kan skuggas nigot vid ett genomforande av detaljplanen under
arets morkare méanader. Under vintern paverkas omradet dven av skuggning
av omgivande hojder. Beddmningen ar att solférhdllandena pé gardar och pa
platsen for den foreslagna lekplatsen dr forhallandevis goda. Planerat park-
omrade har goda solforhallanden under hela éret. Nedan visas utsnitt ut
solstudien for juni, september respektive december méanad. Solstudien bil-
dggs planhandlingarna.
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JUN 09,00 JUN 15.00

JUN 12,00
Solférhallanden i juni

SEP 09.00 SEP 15.00

SEP 12.00
Solforhallanden vid héstdagjdamning

SEP 18.00
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DEC 09.00 DEC 14.00

DEC 12.00
Solférhallanden i december

SOCIALA FRAGOR
Barnperspektivet

Forutsittningar
Omrédet ar idag ett verksamhetsomrade som 1 huvudsak ar utformat for bil-
burna besokare.

Foriandringar

Det bilfria straket genom omradet innebir att barnen pa ett trafiksikert sétt
kunna ta sig till narliggande naturomréden. Det kan ocksd bli en del av skol-
vigen till skolor i Gustavsberg. Aven gangbanan lings Skogsbovigen kopp-
las samman med detta strak.

Omradet kommer att exploateras relativt hogt, vilket innebar att bostadsgér-
darna blir ganska sma. Detaljplanen ska sdkerstilla att en gemensam lek-
plats byggs pa kvartersmarken. Parkytan kring den sparade eken intill hus C
kan ocksé bli en bra nérlekmilj6 for barn.

FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

Forutsiattningar
Den vistra delen av omradet ingar 1 skogsomradet pa Krakberget. I 6vrigt
finns inga friytor inom omrédet.
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Forandringar

Det nya allménna géngstraket ska forbinda kringliggande rekreationsomra-
den och bostadsomrdden med varandra. Vid strikets véstra del sparas mark
som ska utgora allmén platsmark (park) kring en storvuxen ek. Denna friyta
kan fungera som en motesplats och vistelseyta for boende 1 bade det aktuella
detaljplaneomrédet och planerat bostadsomrade pa Krékberget.

Mellan byggnaderna formas gérdsrum for lek och vistelse for de boende.

GATOR OCH TRAFIK

Forutsittningar

Skogsbovégen ér en atervandsgata som leder till omradet via en cirkulat-
ionsplats pa Skargardsvigen. Gatan byggdes om i samband med genomfo-
randet av detaljplan for Osby 1:79 och har en kérbanebredd om 4,5 m och
géng- och cykelbana pé véstra sidan av vigen om 2,5 m.

Skargardsvégen trafikeras av stomnétstrafik (linje 474 Slussen-Hemmesta)
och lokala busslinjer, med héllplatsldgen ungefar 400 meter fran planomra-
det. En ging- och cykelvig leder till hallplatserna.

Forandringar

Biltrafik

Inom planomradet planeras en gata pd kvartersmark som ska forsorja de till-
kommande bostadshusen. Gatan dras i en slinga som ansluter till Skogsbo-
vigen 1 omradets syddstra och norra del. For att hilla en hog trafiksékerhet,
bland annat med hénsyn till garageuppfarter, dr det lampligt om gatan enkel-
riktas med infart fran norr. Gatan ska ha en korbanebredd om 3,5 meter och
ska kantas av en gangbana (2,5 meter) och kantstensparkering.

Hus A Hus D

PARKERING AR CLATT PARKERING

b 2500 3500 2500 le
7 4l

Sektion genom kvartersgatan med kantstensparkering (2,5 m), kérbana (3,5 m) och gang-
bana alternativt kantstensparkering (2,5 m).
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Parkering

Parkering ska 1 huvudsak ordnas i underbyggda garage och pa kantstenspar-
kering langs kvartersgatan. Parkeringsgaragen ska nas via nerfartsramper
frdn den nya kvartersgatan.

1

=

e

Princip for placering och nedfarter till de underbyggda garagen. Garage markerade med
roda ytterlinjer och nedfarter med pilar.

Antalet parkeringsplatser i planforslaget uppgar till 93 stycken, vilket mots-
varar ett parkeringstal pa 0,8 platser/ldgenhet. Detta ar forenligt med kom-
munens parkeringsnorm for centrala Gustavsberg. Parkeringslosningen byg-
ger pa att det ska finnas en bilpool inom omradet med minst en plats per 40
lagenheter. I planforslaget dr det skissat pad fyra bilpoolsplatser som kan ord-
nas antingen i garagen eller lings gatan. Att det ordnas en bilpool i omradet
ska sdkras genom avtal med exploatoren.

Detaljplanen medger en flexibilitet 1 anvéindningen av bottenvaningarna i
omradet. Om alla bottenvaningar skulle anvindas for centruméndamal upp-
nds inte berdknat behov i parkeringsnormen for planomradet, med den ex-
ploateringsgrad som detaljplanen medger. En flexibilitet i detaljplanen be-
doms motiverat for att inte forhindra for verksamheter att etablera sig i ett
centrumndra omrdde. Det mest troliga dr dock att alla bottenvaningar inte
kommer inrymma verksamheter med behov av besoksparkering. Eftersom
planomrédet ligger centralt i Gustavsberg finns det goda moéjligheter for be-
sOkare att ta sig till eventuella verksambheter till fots eller med cykel. Besok
till verksamheter kommer med stor sannolikhet ske frimst under dagtid, nar
det bedoms finnas lediga parkeringsplatser.

Gang- och cykeltrafik

Omradet kan nas till fots eller med cykel via gang- och cykelbana ldngs
Skogsbovégen. En ny allmén gangvig ska korsa planomradet i 6st-véstlig
riktning for att skapa gena kopplingar till gangstrak till Osbytrisk, centrum
och Krakberget. Gangviagen kommer att korsa kvartersgatan 1 omradet.
Korsningen ska utformas trafiksékert med tydliga markeringar i kérbanan.


https://varmdo.public360online.com/locator.aspx?name=Common.Details.Navigate&module=Case&subtype=61000&recno=258970

Planbeskrivning

Dnr: 2017KS/0995 Sida 29 (42)

For att tydligt markera att gdngvégen ar allmén och skilja den fran gardsy-
torna tillhorande de boende i1 kvarteret, ska gangviagen beldggas med mark-
plattor av till exempel betong. I den vistra delen foreslds en trappa med tva
trapplopp upp till naturmarken. Den 6vre delen av trappan foreslds som en
trappvag, sa kallad asnestig, som ger en mjuk dvergang till naturmarken.

| : B,
| i LY
| i | | 1 |branduppetiliningsplats
| ! | (e |512 m tdelvis pa o
| ! | ! {besKighetzmarkl 7] ™, [platsbildning vid entra /0G5
| 1 | [ armerat gris, pd /
| it | || bredd=0,5 m L
W 1 1&s A
\ \
| i I %
|
| || | fastighetsgrans | T y >
7 \ I
Il I/ dagvattenplantaring.| g e ni\ '\\
= {8 beedd=15m %~ |parkarmaturer
ooy o I (R e f - g eese R " R
{2+ trappuie/stig ) Ay LEr | [eingvag, bredd=2.5 m [ —— )
L 1 | . armeratgras | | | |ibetengmarksten |entréer /sittplatser - \
7 & ¥
T
i Koy,
» S \ ] e \
*\, [ganguag betongmarksten] I i s
branduppstaliningsplats| ", SR = s
512 m idelvis pi T e

fastighetsmark| S A

handledare

(stédmur mot naturmark |
[befintlig marklinje |

Referensbild av foreslagna markplattor pa gangvdgen, respektive trappvégen upp till na-
turmarken.

Kollektivtrafik

Boende i planomradet kommer f4 som mest cirka 500 meter ldngs en gang-
och cykelvég till ndrmaste busshallplats vid Skirgardsviagen. En planerad
genvig via trappor upp pa Krékberget dr betydligt kortare, cirka 300 meter.
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TEKNISK FORSORINING

Vatten och spillvatten

I Skogsboviégen finns utbyggda allmanna ledningar {for vatten och spillvat-
ten med anslutningspunkt vid fastighetsgréns.

Dagvatten

Dagvatten ska renas och fordrdjas inom planomradet innan det avleds till
det allminna ledningsnitet. Langs Skogsbovégen finns ett dike samt led-
ningar for dagvatten. Diket leder vattnet soderut till en kupolbrunn som
kopplas pa ledning. I ledningen gar vattnet sedan vidare norrut till en sten-
kista som mynnar i Osbytrisk.

Varme

Ledningar for fjdrrvdarme finns i Skogsbovégen, vilket ger goda forutsitt-
ningar for de tillkommande bostadshusen att fa sin virmeforsorjning via
fjarrvarmendtet.

Tele

Skanova har markforlagda ledningar inom detaljplaneomradet och onskar s&
langt som mojligt behélla befintliga teleanldggningar i nuvarande lage for
att undvika oldgenheter och kostnader i samband med flyttning.

RADDNING

Omradet &r beldget inom normal insatstid. Utrymning avses att ordnas med
brandskyddat trapphus, sk TR2, for bostadshus dver 8 vaningar eller dér er-
forderlig uppstillningsplats for stegbil saknas. Utrymningsfrdgan behandlas
aven 1 samband med bygglov och anmélan.

Brandposter finns i det kommunala VA-nétet i Skogsbovigen. Tillgang till
brandvatten inom planomradet ska beaktas i planens genomforande.

OFFENTLIG OCH KOMMERSIELL SERVICE

Planomrédet ligger inom gangavstand till Gustavsbergs centrum med blan-
dad service 1 form av bl.a. bibliotek, simhall, livsmedelsbutik, systembolag
och apotek. Direktbussar gar till Virmdo kdpcentrum i Molnvik.

Inom gangavstand finns dven skolorna Osbyskolan, skolan Lir, Munkmora-
skolan och Farstavikens skolor (Kvarnbergsskolan och Ekedalskolan).

Planforslaget mojliggor for lokaler for verksamheter i husens bottenva-
ningar.
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GENOMFORANDE

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsréttsliga
atgarder som t.ex. avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller
gemensamhetsanlidggning for att fa tillgang till utfart, vatten- och spillvat-
tenledningar m.m. I detta kapitel finns information om hur detaljplanen ar
avsedd att genomforas. Av redovisningen framgar de organisatoriska, tek-
niska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att planen
ska kunna genomforas pa ett samordnat och &ndamalsenligt sdtt, samt vilka
konsekvenser dessa atgiarder far for fastighetsdgarna och andra berdrda.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan for planarbete och genomférande

Samrad kv 42018
Granskning kv 42019
Antagande i kommunfullméktige kv 22020

Laga kraft tidigast kv 32020
Genomforande ca ar 2020-2022
Genomforandetid

Genomforandetiden ér den tid inom vilken en detaljplan &r tinkt att genom-
foras. Under genomforandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggrétt
1 enlighet med planen. Efter genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen
att gilla tills den dndras, ersitts eller upphévs. En detaljplan kan dock &nd-
ras eller upphévas fore genomforandetidens utgang. D4 har den som éger en
fastighet ritt till ersdttning av kommunen for den skada som éndringen eller
upphédvandet medfor for dgaren.

Genomforandetiden for denna detaljplan &r 5 ar och borjar 16pa fran den dag
detaljplanen far laga kratft.

Huvudmannaskap

Inom en detaljplan skiljer man pé kvartersmark, allmén plats och vattenom-
rdden. Med huvudman for allmén plats menas den som ansvarar for och be-
kostar anldggande, drift och underhall av det omrade som den allménna
platsen avser. Vad som i detaljplanen &r allmén plats framgar av plankartan.
Huvudmannaskapet for allmadnna platser 1 en detaljplan kan vara antingen
kommunalt eller enskilt, men det &r ocksa mdjligt att inom en och samma
detaljplan ha olika huvudman for olika allménna platser, s.k. delat huvud-
mannaskap. Alla allménna platser ska ha en huvudman. Huvudregeln ér att
kommunen dr huvudman for de allménna platserna, sé kallat kommunalt hu-
vudmannaskap. Se mer under rubriken plandata.
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Allmin plats, kommunalt huvudmannaskap

Allmén platsmark i denna detaljplan dr parkomradet (PARK) och gangba-
nan (GANG) som leder genom omrédet fran Skogsbovigen (GATA) och
korsar kvartersgatan (GATA) vidare genom parkomradet upp pa Krakber-
get. [ denna detaljplan & kommunen huvudman for allmén plats.

Ansvarsfordelning

Vatten och spillvatten

I Skogsboviégen finns ledningar for vatten och spillvatten. Ett u-omréade 1
detaljplanen sdkerstéller att allménna ledningar for vatten och spillvatten
kan ldggas i1 kvartersgatan for att na alla tillkommande fastigheter i planom-
radet.

Med avloppsvatten avses i miljobalkens (1998:808), mening bland annat
spillvatten eller annan flytande orenlighet. Utsldpp och annan hantering av
avloppsvatten dr en miljofarlig verksamhet enligt 9 kap. MB och den som
ansvarar for hanteringen och bedriver denna verksamhet dr ansvarig for att
miljobalkens bestimmelser i bade 2 och 9 kapitlen f6ljs. For den som hante-
rar dricks- och avloppsvatten géller bestimmelser om hélsoskydd bl a i mil-
jobalkens 2 och 9 kapitel samt i forordningen (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och halsoskydd.

Planomrédet ingér 1 det kommunala verksamhetsomradet for vatten och
spillvatten. Kommunen ir med andra ord huvudman for vatten- och spillvat-
tennitet, vilket innebér att kommunen bygger ut samt ansvarar for de vatten-
och spillvattenledningar, pumpstationer med mera som behdvs inom verk-
samhetsomrédet, fram till varje forbindelsepunkt. Foérbindelsepunkten &r den
punkt dér fastighetsdgarens ledningar ansluts till det kommunala vatten- och
spillvattennitet. I normalfall ligger forbindelsepunkten 0,5 meter utanfor
fastighetsgrians. Inom fastighet pa kvartersmark ansvarar fastighetsdgaren
for respektive ledningar.

Dagvatten

Pé kvartersmark inom planomridet ansvarar fastighetsdgarna for utbyggnad,
drift och underhéll av dagvattenanléggningar och hantering i enlighet med
forslagna atgérder i dagvattenutredningen.

En forbindelsepunkt for dagvatten frdn gata och fastighet fran detaljplane-
omradet har upprittats i detaljplanens sydostra horn i samband med om-
byggnaden av Skogsbovigen. Darmed omfattas detaljplaneomradet av verk-
samhetsomrade for dagvatten gata och fastighet.

Vatten som avleds for avvattning av mark inom planlagt omrdde som inte
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gors for en viss eller vissa fastigheters rdkning inom planlagt omrade &r av-
loppsvatten 1 miljobalkens mening. Hantering av sadant avloppsvatten ar en
miljofarlig verksamhet enligt 9 kap. MB och den som ansvarar for hante-
ringen och bedriver denna verksamhet dr ansvarig for att miljobalkens be-
stimmelser 1 bade 2 och 9 kapitlen {6ljs. For den som hanterar dagvatten
inom detaljplanen géller bestimmelser om hélsoskydd bland annat i miljo-
balkens 2 och 9 kapitel samt i forordningen om miljéfarlig verksamhet och
hilsoskydd.

Elforsorjning, telenit, fiberniit

Vattenfall eldistribution ansvarar for elforsérjning inom omradet. I Skogs-
bovégen har Skanova respektive Stokab tele- och optoledningar. Vattenfall
har fjarrvarmeledningar 1 Skogsbovéigen. For anslutning till ledningsnét tar
exploatoren kontakt med respektive ledningshavare i samband med bostads-
utbyggnaden.

Kvartersmark

Innan bygglov fir ges ska marken uppfylla Naturvardsverkets kriterier for
kénslig markanvéndning. Detta innebdr att ytterligare markprover behover
goras ndr byggnader inom omradet dr rivna. Det kan innebéra att marken be-
hover saneras.

For de fastighetsédgare som far en utdkad byggritt i detaljplanen ar det vik-
tigt att tdnka pa att flera atgarder kréver bygglov, rivningslov eller marklov,
enligt 9 kap. plan- och bygglagen. Det bor ocksa uppmérksammas att inom
planlagt omrade géller utokad lovplikt for ett flertal atgérder, jamfort med
omriden utanfor detaljplan. Det aligger varje enskild fastighetségare att an-
s0ka om erforderliga lov. Bygglov provas av bygg-, miljo- och hilsoskydds-
ndmnden 1 Virmdo kommun.

Avtal

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal reglerar kostnaderna for framtagande av detaljplanen
mellan kommunen och en byggherre eller en fastighetséigare. Agarna till fas-
tigheterna Osby 1:195 och 1:194 respektive Osby 1:176, 1:80 och 1:193 har
tecknat varsitt plankostnadsavtal.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen kommer kommunen och exploatoérerna
att teckna exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal &r ett avtal om genom-
forandet av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fas-
tighetsédgare avseende mark som inte 4gs av kommunen. Exploateringsavta-
len kommer att reglera hur ansvar och kostnader for genomf6randet av
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detaljplanen kommer att fordelas. Avtalet kommer bland annat att reglera:
e Markoverlételser och forrattningskostnader
e Erldggande av avgifter
e Utformning och finansiering av allmédnna anlédggningar
e (estaltning och utformning av foreslagen byggnation

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Markagoforhallanden

Se stycke PLANDATA ovan for aktuella fastighetségare och fastigheter
inom planomradet.

Fastigheterna Osby 1:195 och 1:194 #gs av Skogsbo properties AB (Aller-
skog och Krantz Bygg och fastighets AB). Fastigheterna Osby 1:176, 1:80
och 1:193 dgs av Grindstugérde nya fastigheter AB.

Fastigheterna Osby 1:194 och Osby 1:193 ingér i marksamfilligheten Osby
S1 som ligger inom planomradet. I gemensamhetsanliggningen Osby GA:1
(angdring) som ligger pA marksamfilligheten Osby S1 ingar forutom Osby

1:194 och Osby 1:193 dven Osby 1:80.

I planomrédet ingar ocksa en mindre del av gatan Skogsbovégen och skogs-
marken som ligger inom kommunens fastigheter Osby 1:65 och Osby 1:78.

Fastighetsbildning

For detaljplanens genomforande kravs och mdjliggors fastighetsbildning
t.ex. fastighetsreglering och avstyckning. Fastighetsbildning enligt detaljpla-
nen kan ske forst dd detaljplanen vunnit laga kraft och provas da vid forrétt-
ning av Lantmiteriet. Exploatdrerna ansdker om och bekostar den fastig-
hetsbildning som krivs for detaljplanens genomforande. Se bilaga 1.

Gemensamhetsanliggningar

Nar detaljplanen genomfors kommer inte ldangre gemensamhetsanlidgg-
ningen Osby GA:1 att fylla nigot syfte utan den kan d& upphivas. Upphi-
vandet kan komma att aktualisera fragan om erséttning enligt 40 a § anldgg-
ningslagen. Vidare kommer en ny gemensamhetsanldggning behdva bildas
for kvartersgata och eventuellt gemensamma dagvattenldsningar inom kvar-
tersmark.

En gemensamhetsanldggning ér en anldggning som &r gemensam for flera
fastigheter och som ska skotas gemensamt. Inrédttandet av en gemensambhets-
anldggning provas vid forrittning av lantmaiteriet med stod av anlédggnings-
lagen (1973:1149). I beslutet (s.k. anldggningsbeslut) om att inrétta en ge-
mensamhetsanlaggning framgér vad som ingér 1 anldggningen (t.ex. en vag
eller en brunn). Beslutet far inte strida mot detaljplanens bestimmelser, men
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mindre avvikelser far géras i den mén som syftet med detaljplanen inte mot-
verkas. I beslutet framgar dven vilka fastigheter som ingér 1 anlaggningen,
vilket utrymme som uppléts for anldggningen, vilken eventuell ersittning
som upplatande fastighet ska erhalla, inom vilken tid utférandet av anldgg-
ningen ska ske samt vilket andelstal respektive deltagande fastighet har. An-
delstalet reglerar hur kostnaderna for utférande och drift av gemensamhets-
anldggningen ska fordelas mellan de fastigheter som deltar i den.

En samfillighetsforening kan bildas for forvaltning av en eller flera gemen-
samhetsanldggningar. Samféllighetsforeningen har endast ritt att ansvara for
underhall och drift av den eller de anldggningar som beskrivs 1 anldggnings-
beslutet. Det innebér att nya anldggningar inte far anldggas eller dndras
inom det for gemensamhetsanldggningen uppldtna omradet utan att det gil-
lande anldggningsbeslutet for berdrd gemensamhetsanldggning omprovas.
En samfillighetsforening bildas av lantmaéteriet och &r en juridisk person
och en demokratisk organisation med godkénda stadgar och styrs av lagen
om forvaltning av samfilligheter. Fattade beslut giller 4ven om inte alla &r
overens. Besluten kan 6verklagas till mark- och miljddomstolen.

Om det inte bildas en samfallighetsforening sker forvaltningen av gemen-
samhetsanldggningen genom s.k. deldgarforvaltning, vilket innebér att alla
deltagare i gemensamhetsanldggningen maste vara 6verens om de beslut
som fattas. Deldgarforvaltning dr [dmpligt om det ar fa deldgande fastigheter
och kostnaderna for drift och underhéll ar laga.

Ledningsritter

Inom fastigheterna Osby 1:65 och Osby 1:78 finns flera olokaliserade be-
fintliga ledningsritter och inskrivna servitutsrattigheter vilket framgar av
fastighetsforteckningen. Dessa berdr troligtvis inte detaljplaneomradet. Be-
fintliga ledningsratter och inskrivna servitutsrittigheter framgér av fastig-
hetsforteckningen.

P& kvartersmark har tre omraden markerats med u for att tydliggora att det
inom omradet kommer att finnas allménna underjordiska ledningar sdsom
dagvattenledning samt vatten- och spillvattenledningar.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
I Bilaga 1 och 2 redovisas de fastighetsrittsliga konsekvenserna som upp-
kommer for fastigheter och marksamfélligheter inom planomradet.

Gallande planer

En detaljplan géller till dess att den upphévs, dndras eller ersétts och de rét-
tigheter som uppkommit genom planen kan — om den inte upphévs — goras
gillande.
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EKONOMISKA FRAGOR

Finansiering av planarbetet

Fastighetsiigarna till fastigheterna Osby 1:195, 1:194, 1:176, 1:80 och 1:19
finansierar planarbetet enligt uppréttat plankostnadsavtal.

Vardeokning till fljd av planen

Detaljplanen innebir att byggrétter for bostdder i form av flerbostadshus
samt lokaler for verksamheter tillskapas pé fastigheterna inom planomrédet.
Detta innebér siledes en vardedkning pé fastigheterna.

Ersattning

Ersdttning for mark ska bestimmas vid lantméateriforrattning niar mark 6ver-
fors till annan fastighet och nér mark uppléts for exempelvis ledningar, vig
eller annan nyttighet. Erséttningens storlek kan grunda sig pa dverenskom-
melse mellan parterna eller bestimmas av lantméteriet i samband med lant-
maéteriforrattningen.

I detaljplanen kommer erséttning for inldsen av allmén plats for park, gata
och gangvig att regleras 1 exploateringsavtal mellan fastighetsdgarna och
kommunen. Vidare &r det lampligt att det innan detaljplanen antas finns en
skriftlig 6verenskommelse mellan fastighetsdgarna kring hur de framtida ge-
mensamhetsanldggningarna och fastigheterna ér tinkta samt hur markover-
latelserna ska komma att se ut. Eventuell ersittning for inlosen av allmén
platsmark bekostas genom gatukostnadserséttning av exploatdrerna inom
detaljplaneomrédet.

Forrattningskostnader

De kostnader som uppkommer 1 samband med forréttning hos lantmaéteriet
for atgirder inom kvartersmark betalas av fastighetsidgarna till fastigheterna
Osby 1:195 och 1:194 samt Osby 1:176, 1:80 och 1:193 i planomradet.
Detta regleras 1 de exploateringsavtal som parterna traffar.

Anlaggande, drift och underhall

Allmiin plats, kommunalt huvudmannaskap

Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och utférande av de an-
laggningsarbeten med mera som ska utforas pa allmén plats sdsom gingvig
och eventuella atgirder pa parkmark. Atgirderna ir nddvindiga for att de-
taljplanen ska kunna genomforas. Fastighetsigarna till fastigheterna Osby
1:195 och 1:194 samt Osby 1:176, 1:80 och 1:193 (exploatdrerna) i planom-
radet finansierar dessa arbeten, vilket kommer att regleras 1 exploateringsav-
tal. Det kan vid behov dven bli aktuellt med ytterligare ombyggnad av all-
mén platsmark utanfor detaljplaneomradet. Framtida drift och underhall av
allmén platsmark inom planomrédet skots och bekostas av kommunen.
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Kvartersmark
Kostnaden for bygg- och anlédggningsétgérder, drift och underhall bekostas
av respektive fastighetsédgare.

Vatten och spillvatten

Kommunen bekostar anldggande, drift och underhall av vatten- och spillvat-
tenledningar inom allmén platsmark. Fastighetsdgarna bekostar anldggande,
drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar inom kvartersmark.

Dagvatten

Kommunen bekostar omhéndertagande av dagvatten fran allmén platsmark.
Inom kvartersmark bekostar fastighetsdgarna omhéndertagande av dagvat-
ten fram till forbindelsepunkt pd allménna platsmarken.

Elforsorjning, telenit, fibernit

Respektive fastighetsdgare bekostar eventuell anslutning till bredband, el-
och telendt. Flytt av ledningar eller andra atgarder som krévs till f6ljd av
planens genomforande ska bekostas av den part som initierar atgarden
(alltsé exploatdren).

Avgifter

Bygglovavgift

Bygglovsavgiften betalas av den som ansdker om bygglov for att utnyttja
den byggritt som medges i detaljplanen. Byggnadsndmnden far ta ut avgif-
ter for beslut om lov m.m. enligt 12 kap. 8 § plan- och bygglagen. Grun-
derna for hur avgifterna ska berdknas ska anges i en taxa som beslutas av
kommunfullméktige. Den taxa som géller varje ar finns tillganglig pa kom-
munens hemsida. Den taxa som avgiften baseras pa dr den gillande taxan
det ar da handlaggning av bygglovsérendet paborjas.

VA-anliaggningsavgift

Kommunen tar ut en anldggningsavgift av respektive fastighetségare for
framdragning av servisledningar samt uppréttande av forbindelsepunkt en-
ligt VA-taxan for Varmdo kommuns allménna vatten- och avloppsanlagg-
ning. Avgifter enligt denna taxa tas ut for att tacka de nddvéndiga kostna-
derna for Varmdoé kommuns allménna vatten- och avloppsanldggning. Av-
gifter enligt denna taxa ska betalas av dgare till fastigheter inom anldggning-
ens verksamhetsomréde.

Avgiftsskyldigheten intrdder ndr kommunen har upprittat férbindelsepunk-
ter och informerat fastighetsdgaren om denna. Information om vid varje till-
falle gillande taxa finns hos kommunen.

Avgifter for miljotillsyn
Kommunen tar ut avgifter for anmélan och ansdkan enligt miljobalken samt
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for strandskyddsdispens. Information om den vid varje tillfélle gédllande taxa
finns tillgdnglig hos kommunen.

TEKNISKA FRAGOR

For anslutning till elnét och telenét ska kontakt tas med respektive ansvarigt
bolag, se mer information under rubriken Ansvarsférdelning.

Vigarna i omréadet ska ha en standard som sikerstéller att sopbilar, utryck-
ningsfordon och fordon for snéhantering och halkbekdmpning kan rora sig 1
omradet.

Nu kinda ytterligare tekniska utredningar, utdver befintligt planeringsun-
derlag, som kan bli aktuella i samband med genomforande av planen &r
berg- och geotekniska utredningar samt miljétekniska utredningar avseende
markfGroreningar.

Dokumentation som ska inlimnas till kommunen tas upp i avtal, bygglovs-,
anmadlans- och tillstindsprocesser.

Angaende vatten och spillvatten samt dagvatten - se mer information under
rubrik Ansvarsfordelning.

Avfall

Nedgravda kérl for hushalls- och matavfall ska placeras langs den nya kvar-

tersgatan i planomradet. Gatan ska utformas for att klara god framkomlighet
med sopbil. Utrymme for insamling till tidnings- och férpackningsindustrin

kan planeras 1 bottenvaning eller garageplan i ett av bostadshusen i omradet

alternativt i en komplementbyggnad. Atervinningscentral finns i Brunn och i
Hemmesta.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
MILJOKONSEKVENSER

Planens genomforande kommer f& konsekvenser for naturmiljon i den vistra
delen. Flera gamla tallar, delvis med bohal och tallticka och unga- medel-
grova ekar kommer att avverkas. Det finns risk att skyddsvérda trad utanfor
planomrédets paverkas/behdva avverkas. Vixtplatser av blasippor och lilje-
konvalj tas 1 ansprak.

Eventuella markfororeningar ska saneras i och med planens genomforande.

Planen bedoms fa positiva konsekvenser for stadsmiljon, di de nya byggna-
derna ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Planforslaget innebar att fler bostdder kan byggas 1 ett attraktivt ldge 1 Gus-
tavsberg ndra bade centrum och natur. Omradet kommer goras mer tillgéng-
ligt for allménheten, bla genom en ny gangvég och trappa mot Krakberget.
Det bilfria straket dr positivt ur barnens perspektiv, da de skyddade fran bil-
trafik kan n& Krékberget och parkomradet i planomradet.

En blandning av bade bostidder och verksamheter i ndromradet kan bidra till
att omradet upplevs som levande och tryggt.

FASTIGHETSKONSEKVENER
Se fastighetsrittsliga fragor och konsekvenser ovan.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Foljande tjanstemdn har medverkat i detaljplanearbetet: Linnéa Olofsson,
planarkitekt, Sophie Dahllof, exploateringsingenjor, David Cileg, trafikpla-
nerare, Ann-Sofie Jalvén, landskapsarkitekt, Johan Suhr, VA-fragor, Gun-
dula Kolb, ekolog.

Varmdo6 2020-04-27
SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Andreas Dahlberg Linnéa Olofsson
Tf planchef Planarkitekt
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BILAGA 1. FASTIGHETSKONSEKVENSTABELL

Fastighet, | Nuvarande Ny markanvandning Fastighetsrattsliga Omrade
ga, mark- markanvand- konsekvenser och at- | pa
samfillig- | ning garder karta
het
Osby 1:176 Kvartersmark Allmén platsmark PARK, Genom fastighetsreglering | 1
smaindustri GATA och GANG Overfoérs 854 kvm allman
platsmark till kommunal
fastighet forslagsvis Osby
1:78 eller Osby 1:65. Er-
sattningsfragan regleras i
exploateringsavtal.
Kvartersmark fér bostad Genom fastighetsbildning
och lokaler fér centrum- kan lamplig fastighet for
andamal kvartersmark med bo-
stads- och centrumanda-
mal bildas
Gemensamhetsanlaggning | Upplater mark till en ge-
for gata genom omradet mensamhetsanlaggning
for gata dar fastigheterna
inom detaljplaneomradet
ingar.
Osby 1:80 Kvartersmark Kvartersmark for bostad Genom fastighetsbildning
smaindustri och lokaler for centrum- kan lamplig fastighet for
andamal kvartersmark med bo-
stads- och centruméanda-
mal bildas
Allman platsmark GANG Genom fastighetsreglering | 2
Overfors 7 kvm allman
plats till Osby 1:78 eller
Osby 1:65.
Gemensamhetsanlaggning | Upplater mark till en ge-
for gata genom omradet mensamhetsanlaggning
for gata dar fastigheterna
inom detaljplaneomradet
ingar.
u-omrade for VA-ledningar | Upplater mark till lednings-
ratt eller servitut inom u
Osby 1:193 Kvartersmark Kvartersmark fér bostad Genom fastighetsbildning
smaindustri och lokaler for centrum- kan en fastighet fér kvar-
andamal tersmark med bostads-
och centrumandamal bil-
das
Osby 1:194 Kvartersmark Kvartersmark fér bostad Genom fastighetsbildning
smaindustri och lokaler for centrum- kan en fastighet fér kvar-
andamal tersmark med bostads-
och centrumandamal bil-
das
Osby 1:195 Kvartersmark Kvartersmark for bostad Genom fastighetsbildning
smaindustri och lokaler for centrum- kan en fastighet for kvar-
andamal tersmark med bostads-
och centrumandamal bil-
das
Genom fastighetsreglering
Allman platsmark GANG overférs 147 kvm allman 3
plats till Osby 1:78 eller
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Gemensamhetsanlaggning
for gata genom omradet

Osby 1:65

Upplater mark till en ge-
mensamhetsanlaggning
for gata dar fastigheterna
inom detaljplaneomradet
ingar.

Osby S:1 Marksamfallig-
het dar Osby
1:193 och Osby

1:194 ingar

Kvartersmark
smaindustri

Gemensam-
hetsanlaggning
Osby GA:1 fér
VA- och elled-
ningar och ut-
fartsvag

Kvartersmark for bostad
och lokaler for centrum-
andamal.

Allman platsmark GANG

Genom fastighetsbildning
kan en ny fastighet for
kvartersmark med bo-
stads- och centrumanda-
mal bildas

Genom fastighetsreglering
Overfors 25 kvm allman
plats till Osby 1:78 eller
Osby 1:65

Gemensamhetsanlaggning
Osby GA:1 och samfillig-
het Osby S:1 upphévs vid
forrattning

Osby 1:65 Allman plats

gata

Allmén plats GATA och
GANG samt kvartersmark
Bostader

Del av fastigheten, 123
kvm, overfors till en eller
tva andra fastigheter for
bostadsandamal.

Fastigheten tillfors eventu-
ellt mark fér gangvag och
park fran fastigheterna
Osby 1:195, Osby S:1,
Osby 1:80 och Osby
1:176.

Osby 1:78 Allman plats

gata

kvartersmark Bostader och
lokaler for centrumanda-
mal

Del av fastigheten, 168
kvm, overfors till annan
fastighet for bostadsanda-
mal

Fastigheten tillférs eventu-
ellt mark fér gangvag och
park fran fastigheterna
Osby 1:195, Osby S:1,
Osby 1:80 och Osby
1:176.

Osby 1:78 Ej planlagd, na-

turomrade

Kvartersmark for bostad
och lokaler for centrum-
andamal

Del av fastigheten, 175
kvm, overfors till annan
fastighet for bostadsanda-
mal.

Fastigheten tillférs eventu-
ellt mark fér gangvag och
park fran fastigheterna
Osby 1:195, Osby S:1,
Osby 1:80 och Osby
1:176.
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BILAGA 2. MARKINTRANGSKARTA
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