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Information om planprocessen

Detaljplanen ska ge en samlad bild av markanvindningen och hur miljon 4r tinkt att
torindras eller bevaras. Detaljplanen ar, nir den vunnit laga kraft, ett juridiskt dokument
som sikerstaller rattigheter och skyldigheter. Ett forslag till detaljplan har nu tagits fram for
granskning med berérda myndigheter, fastighetsigare samt boende 1 kommunen.

Samradsskede
Ett forslag till detaljplan upprittas och sinds ut pa samrad till ber6rda, myndigheter och
andra kommunala instanser f6r insamling av synpunkter.

Granskningsskede
Mot bakgrund av de synpunkter som inkommer under samradet sker bearbetning av
planférslaget som sedan stills ut for granskning.

Antagandeskede - vi ar har!

Detaljplanen antas av kommunfullmiktige och vinner laga kraft efter tre veckor. Efter
antagandet har sakédgare som inte fatt sina anmarkningar beaktade moijlighet att under tre
veckor Overklaga detaljplanen. Har sa inte skett vinner detaljplanen laga kraft. Laga kraft
innebir att den formella detaljplanen giller som grund for beslut om bygglov f6r
bygglovspliktiga atgarder som féljer férutsittningarna enligt detaljplanen.
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Handlingar

Planhandlingar
e Planbeskrivning (denna handling), 2024-11-18
e DPlankarta, 2024-11-20
e Samradsredogorelse, 2024-05-26
e Granskningsutlitande, 2024-11-01
e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2022-04-04
e TFastighetsforteckning

Samtliga handlingar finns lagrade i kommunens diatium/arkiv.

Underlag
Foljande underlag ligger till grund for detaljplaneforslaget:

e Miljoteknisk markundersékning (Breccia Konsult AB, 2022-07-08)
e Geoteknisk undersékning (Breccia Konsult AB, 2022-07-25)
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Sammanfatlning

Kommunstyrelsen beslutade 2021-10-19 § 189 att ge positivt planbesked lingst
Tjusarstigen och gav férvaltningen 1 uppdrag att ta fram en detaljplan f6r omradet.
Syftet med planen ar att mojliggora for fristiende enbostadshus lingst med den
delen av Tjusarstigen som inte dr bebyggd. Omradet dr lokaliserat lingst
Tjusarstigen, ca 1,3 km sydost om Nykvarns centrum. Omradet ligger precis norr
om Brokvarn.

I gillande 6versiktsplan dr omradet utpekat som befintlig bebyggelse, den typ av
fortitning som denna plan mojliggdr anses ga 1 linje med gillande 6versiktsplan.
Genomférande av detaljplanen bedéms ej innebira betydande miljépaverkan.
Egenskapsbestimmelser har forts in pa plankartan for att sikerstilla en
sammanhallen struktur i omradet, huvudbyggnad far uppforas med en nockhéjd pa
7 meter, taken ska uppféras som sadeltak, entréer ska vara vinda mot gatan.

En mindre del planliggs som gata mot den befintliga gatan for att bekrifta befintlig
markanvindning och mellan kvartersmarken planliggs det for park i syfte att bevara
kopplingen till Brokvarn och tillgangligheten till skogsomradet.

En geoteknisk utredning har tagits fram for att sakerstilla att inga risker uppstar nir
byggnader uppfors i nirhet av slinten ner mot Brokvarn.

En markmiljoteknisk utredning har genomforts for att undersoka foéroreningar i
omradet. I en punkt inom omradet hittades halter av alifater som Overstiger
Naturvardsverkets riktlinjer for kianslig markanvindning (KM). Marken ska saneras
innan byggnader uppfors inom omrédet.

Flytt av ledningar, belysningsstolpar, elskiap och del av GC-vig samt utbyggnad av
VA och ny anslutning till servicevigen och GC-vigen ska verkstillas i planens
genomférande.
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Inledning

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora for tre friliggande enbostadshus med en bostad
per fastighet lingst den del av Tjusarstigen som inte dr bebyggd. Detaljplanen syftar dven
till att bevara tillgingligheten till skogsomradet som anses viktig ur socialt och ekologiskt
perspektiv.

Detaljplanens huvuddrag

Detaljplanen méjliggér uppforande av tre fristiende enbostadshus. Detta f6r att
komplettera kvarteret och skapa en mer sammanhallen struktur i omradet. Den
tillkommande bebyggelsen ska spegla den befintliga bebyggelsen till storlek, utformning
och placering.

Detaljplanen sikerstiller dven genom egenskapsbestimmelser att delar av skogspartiet i den
norra delen av planomréidet bevaras dven nir det planliggs som kvartersmark.
Skogsomradet 1 anslutning till planen ar dven utpekad i kommunens gronstrukturplan med
ekologiskt, socialt och kulturellt virde.

Detaljplanen mojligeor dven bevarandet av den befintliga serviceviagen, som ar en
tillfartsvig till en narliggande kommunikationsmast. Vigen har dven ett virde for de som
ror sig och promenerar i omradet. Gang- och cykelvigen som kopplar ihop omradet med
Brokvarn foreslds bevaras, men behdver omlokaliseras nagra meter for att ansluta
planomradet pa allmin platsmark.
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Planeringsforutsditiningar
Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Ansokan om planbesked for del av fastighet Strépsta 3:387 och 3:37 inkom 2021-08-03
med syfte att komplettera villaomradet med friliggande enbostadshus f6r den del som inte
ar bebyged. Kommunstyrelsen beslutade 2021-10-19 § 189 att ge ans6kan positivt
planbesked och gav forvaltningen i uppdrag att préva uppforandet av en detaljplan 1
omradet.

Detaljplan

Omréidet omfattas av detaljplan 0140-P07 /0620, detaljplan f6r Stropsta 3:387 m.fl. som
vann laga kraft 2007-07-20 och byggnadsplan 01-TUR-535, indring och utvidgning av
byggnadsplan for Stropsta 3:37 som vann laga kraft 1962-01-31.

Ingen av planerna har aktiv genomférandetid och i de bada plankartorna har det nya
planomridet markanvindning natur.

Oversiktsplan

Planférslaget bedéms vara férenlig med gillande 6versiktsplan fran 2014
(aktualitetsforklarad 2021), da omradet dr utpekat som befintlig bebyggelse. Eftersom
forslaget innebidr en komplettering av ett befintligt villaomride bedoms det inte avvika fran
den gillande 6versiktsplanen.

Gronstrukturplan

I kommunens gronstrukturplan, antagen 2011, dr den norra delen av planomradet utpekat
innehalla sociala-, kulturella och ekologiska virden i och med att den dr markerad som
parker och naturmark inom titorten.

Regionala planeringsforutsattningar

Regionplan

Planforslaget bedoms vara forenligt med den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen (RUFS 2050) da omradet det dr utpekat som ett primirt
bebyggelselage.

Riksintressen
Inom eller 1 nira anslutning till planomradet forekommer inga riksintressen.
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Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Planomradet omfattas varken av jordbruk, skogsbruk, oexploaterade omraden eller
ekologiskt kinsliga omraden enligt 3 kap. miljobalken. Planforslaget innebir exploatering
av mark som redan brukas samt dr forenligt med 6versiktsplanens intentioner.
Hushallningsbestimmelserna i 3 kap miljébalken bedéms ddrmed tillgodoses.

Fysisk miljo
Omradet ar lokaliserat lingst Tjusarstigen, ca 1,3 km sydost om Nykvarns centrum och
ligger precis norr om Brokvarn.

Inom planomradet bestar den fysiska miljon bland annat av en markyta som nyttjas f6r
snoupplag under vinterhalvaret. Markytan ér anlagd och bestar av grus. I planomradets
norra del finns ocksa ett skogsomrade med relativ tit vaxtlighet 1 form av bjérk- och
barrskog. I vistra delen av planomradet finns en brant slint som leder ner till
bostadsomradet Brokvarn. Marknivaerna mellan planomradet och bostadsomradet
Brokvarn varierar pa cirka 10 meter fran hogsta till lagsta punkt.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for luftkvaliteten,
kvaliteten pa ytvatten i hav, sjéar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger 1 riktviarden de ligsta godtagbara miljokvaliteterna eller 6nskat
milj6tillstand. En detaljplan far inte bidra till att MKN 6verskrids.

Inga miljokvalitetsnormer bedoms motverkas med aktuellt planférslag.

Geotekniska och hydrologiska forhallanden

Geotekniska férhallanden

Planomradet bestar delvis av en grusbelagd yta och delvis av ett skogsomriade med relativt
tit vixtlighet 1 form av bjork- och barrskog. Fran Tjusarstigen ner mot séder férekommer
en slint. Den geotekniska utredningen utférd av Breccia Konsult AB (2022-07-25) visar att
uppmitta marknivaer varierar mellan +40,4 och +50,2, med de hogsta nivderna vid
Tjusarstigen och de ldgre nivaerna 1 den sodra delen av undersokningsomradet.

Unders6kningen visar att omradet utgors av friktionsjord med férekomst av sten och
block. I 6verkant slint, lingst Tjusarstigen, har férmodat block patriffats mellan 1 och 2
meter. I vistra och sédra delen av omradet kunde undersékningar genomféras till ungefar
14 meter. Friktionsjorden har generellt en fast lagringstithet inom omradet, men i norra
delen forekommer l6sare friktionsjord pa ett djup varierande mellan 4 och 11 meter.
Diirefter ar friktionsjorden fast.

I undersékningen bedéms grundlaggning av samtliga villor kunna utféras med platta pa
mark efter att fyllning och jord innehallande organiskt material schaktats bort, och
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grundligeningsutformningen och laster med avseende pa birighet i jorden da sma
barighetsbrott utgjorts liagst sikerhetsfaktor 1 en del av nu utforda stabilitetsberikningarna.

Stabiliteten inom omradet har kontrollerats i utredningen med slintstabilitetsberikningar
utifran tre scenarion. Antagen dimensionerande last pa 20 kPa motsvarar en last f6r en
konventionell villa. Villan har antagits vara 12 meter lang. Utifran resultatet bedoms slinten
som stabil for lastscenarion (villabyggen) 1 6verkant slint.

Aven for villabyggen delvis ute i slinten bedéms slinten preliminirt som stabil under
forutsittning att de konstrueras som suterringhus. Dock anses detta scenario vara mer
avhingig grundlaggningsnivd och konstruktionsutformning. Kompletterande
slantstabilitetsberdkningar rekommenderas darfor nir detta dr pa plats 1
detaljprojekteringsskede. Om villabyggen ska utforas delvis ute i slinten men inte som
suterrainghus maste slinten delvis fyllas upp inom en stodmur som da erfordras.
Anlaggandet av en stodmur i slinten medfo6r i sig stora schakter.

I unders6kningen nimns dven att sittningar inte ar att forvinta eftersom det inte
férekommer nagra sittningsbendgna jordarter inom planomradet. Utifran undersékningen
ser Breccia Konsult AB inga begrinsade faktorer f6r detaljplanen. Dock rekommenderas
att bebyggelse avrads ifran slinten, framfér allt pa grund av att behovet gillande
geotekniska atgarder inte med sidkerhet kan bestimmas i nulaget.

Hydrologiska forhallanden

I installerade vattenr6r har grundvattennivan matts vid ett tillfille, dar nivan ligger pa
+40,4, runt 9 meter fran befintlig markyta vid grundvattenroret i Breccias geotekniska
undersokning (2022-07-25). Unders6kningen pavisar dven att grundvattenytans niva kan
torvintas variera med nederb6rdsforhallanden och arstid, och kan didrmed std bade hogre
och ldgre dn vad som uppmiitts i samband med denna undersckning.

Enligt Vattenkartan VISS ligger omradet inte inom yttre vattenskyddsomrade f6r
vattentakt. Ndarmaste ytvatten ar Rimsjon ca 1,5 kilometer sydost om planomradet.

Radon

Planomradet ligger inom ett hogriskomrade f6r radon. Byggnader ska utféras radonsikert.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planomradet bedoms inte utsittas fOr nagra patagliga bullernivaer i nulaget. Den Ostra
delen av planomradet angrinsar till lokalgata dir det huvudsakliga syftet f6r biltrafiken ar
att ta sig till befintliga bostider i omradet. Hastigheten pa denna gata ir 30 km/h. Den
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vistra delen av planomridet angrinsar mot naturmark. Planforslaget bedoms inte medféra
Okade bullervirden.

Risk for dversvamning

Inom planomradet finns det ingen risk for 6versvamning. Nedanfoér den sydvistra delen av
slanten, utanfér planomradet finns det nagra mindre omraden som dr utpekade for
eventuella 6versvaimningsrisker. Det giller for parhusen pa Mejselvigen i bostadsomradet
Brokvarn pa grund av den ligre lokaliseringen.

Risk for ras, skred och erosion

I den geotekniska undersokningen gjord av Breccia Konsult AB (2022-07-25) framkommer
det att storre block och stenar férekommer i marken. Block och sten nere 1 marken utgor
inget problem fo6rrin vid schakt, da dessa kan blottliggas. D4 bor dessa avldgsnas snabbt
for att forhindra att de rasar nerfor slinten.

Slintlutningar for schakter ner till 1,5 meters djup anpassas efter jordens friktionsvinkel
samt vaderlek, schaktdjup och nirhet till grundvattenytan. Jorden bedéms som relativt
svarschaktad pa grund av mingden block. Slintlutning pa 1:1,5 kan anvindas till en bérjan

men kan beh6va planas ut vi stora mangder sten och block, for att minimera risken f6r
blocknedfall i schakten.

Planomradet bedoms inte vara utsatt géllande risk for skred.

Breccias geotekniska utredning (2022-07-25) visar pa att viss erosionsrisk kan férekomma,
till f6ljd av forsande dagvatten vid skyfall. Avbanad slint féreslas forses med
erosionsférebyggande dtgirder, exempelvis vaxtlighet eller krossmaterial.

Miljé

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Dagvatten

Dagvatten omhindertas lokalt inom fastighetsgranserna. Forutsattningarna for lokalt
omhindertagande inom fastighetsgrins dr goda. Det finns mojlighet att koppla
briddledningen frian stenkistor till dagvattenservisen. Det innebir ocksa att man i de fallen
far en reduktion pa anslutningsavgiften.

Miljotekniska forhallanden

I en miljoteknisk markundersokning utférd av Breccia Konsult AB (2022-07-08) framkom
det f6rhojda halter av alifater i omradet enligt Naturvardsverkets riktvirden for kinslig
markanvandning.
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Dé markmiljon kommer vara permanent paverkad av kommande byggnation bedémer
dven Breccia att detta har ett mindre skyddsvirde. Minniskor som kommer bo pa platsen
bed6ms inte utsittas for nagra forhojda risker, da enskilda riktvirden for alla typer av
envigs koncentrationer och langtidseffekter dr langt hogre dn patriffade halter.

Da de f6rh6jda halterna 6verstiger Naturvardsverkets generella riktlinjer for kinslig
markanvindning gor Breccia Konsult AB bedomningen att ytterligare jordprover bor tas ut
omkring den punkt (BR2208) dir halterna patriffats som hogst. For att sakerstilla att inte
hogre fororeningshalter finns i nirheten, och for att avgrinsa féroreningen.

Innan eventuellt schaktarbete far utforas ska en anmilan om efterbehandling limnas in till
tillsynsmyndigheten och godkinnas. Massor frain omraden dar halter 6verskrider riktvirden
tor KM (kinslig markanvindning) ska hanteras som MKM (mindre kénslig
markanvindning) -massor, massor som Overskrider riktvirden f6r MKM ska hanteras som
IFA (Icke farligt avfall) -massor.

For att sdkerstilla att omradet saneras innan byggnader uppfors inom omradet finns en
planbestimmelse som reglerar villkor f6r startbesked. Startbesked far inte ges forrin
marken ar sanerad till en godkind niva f6r kinslig markanvindning. Féroreningen ska
avgrinsas innan arbete paborjas med att sanera marken. Innan arbete paborjas med att
avlagsna fororeningen ska en anmalan ske till miljéavdelningen som ir tillsynsmyndighet.

Natur

Naturvarden
Planomridet omfattas inte av ndgra naturvirden.

Gronstruktur
Inom norra delen av planomradet finns sociala, ekologiska och kulturella virden utpekat i
kommunens gronstrukturplan fran 2011.

Kulturmiljo
Planomradet omfattas inte av kulturmiljo.

Trafik

Inom det befintliga bostadsomrade finns lokalgator som ansluter till planférslagets
fastigheter. Inga nya gator for trafik kommer beh6vas byggas ut. Behovet av parkering ska
16sas inom respektive fastighet.

I nirheten av planomradet finns ockséd god tillginglighet for trafik med gang- och cykel.

Det finns befintliga anslutningar till gaing- och cykelvig som bade leder till norr och syd
inom tatorten.
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Forutsattningarna for ett hallbart resande med kollektivtrafik 4r dven goda 1 planforslaget.
Nirmsta busshallplats, Rudkillavigen ligger cirka 200 meter fran planomradet dir bussarna
gar till Nykvarns centrum och Sodertilje.

Teknik

Inom planomradet finns ledningar for el, tele och stadsnit. I nirheten av planomradet, i
sydvist finns ett anldggningsarrende for den kommunikationsmast som ligger i narheten av
planférslaget. Lokaliseringen av masten innebar att en tilltridesvig maste sakerstallas
genom planomradet for att underhall och service ska kunna utféras. Ledningar kommer
beho6va flyttas till parkmarken och till narliggande gata.

Service

Ungefir 1,3 kilometer sydost om planomradet ligger Nykvarns centrum dir finns bade
kommunal och kommersiell service i form av bland annat bibliotek, vardcentral, apotek,
mataffir och restauranger.

Avfall

Avfallshanteringen ska f6lja kommunens riktlinjer enligt teknisk standard f6r
avfallsinsamling frin smahus.

Sociala

I anslutning till planférslaget finns det god tillgiang till sociala virden i form av bland annat
rekreation 1 natur, samt lek f6r barn och unga. Bostadsomradet som planforslaget dr
lokaliserat inom bed6ms vara tryggt f6r barn och unga med den liga hastigheten pa
lokalgatorna.

Planeringsunderlag

Grundkarta
Grundkarta for del av fastighet Stropsta 3:387 och 3:37 (Tjusarstigen) har
levererats till Nykvarns kommun och finns lagrad i kommunens diarium/arkiv.

Undersokning av miljopaverkan och MKB

En unders6kning av miljopaverkan har genomférts av kommunen. Kommunen bedémer
att ett genomférande av detaljplanen inte medfér betydande miljépaverkan enligt
miljébalken 6 kap. §{11. En strategisk miljobedémning enligt miljobalken 6:11- 6:18 bedéms
dirmed inte behévas.

Utredningar
e Miljoteknisk markundersékning (Breccia Konsult AB, 2022-07-08)

14(27)



e Geoteknisk utredning (Breccia Konsult AB, 2022-07-25)

Beskrivning av detaljplanen

Hela detaljplanen

Detaljplanen utgors av allmin platsmark i form av park och gata, samt kvartersmark i form
av bostider. Planen omfattar ett omrade pa ca 3200 kvadratmeter och ir lokaliserat i
tatortens sydostra del, ca 1,3 km fran Nykvarns centrum. Detaljplanen mojliggor for tre
friliggande enbostadshus med syfte att komplettera den befintliga bebyggelsen.

Idag bedéms planomradet inte anvandas 1 nagon storre utstrickning da det till stor del
utgors av en grusplan som frimst nyttjas till snéupplag under vinterhalvaret eftersom det
funnits utrymme dér, samt skog. Bevarandet av befintlig utformning av omradet bedéms
inte vara ett enskilt eller allmant intresse. Att bevara en del av skogen bedoms déiremot
ligea i allminhetens intresse, fraimst i de niarboendes intresse for att omradets karaktir ska
bibehallas. Att bevara ging- och cykelvigen mellan Tjusarstigen och bostadsomradet
Brokvarn bedéms ocksa ligga i allmanhetens och de narboendes intresse. Detaljplanen
bed6ms inte kunna genomféras nigon annanstans i kommunen da dess syfte ar att
komplettera befintligt kvarter och villaomrade.
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Figur 1: Ilustrationsbild pa hur fastighetsindelning och utformmning kan ske.

Allman plats

Allmin plats utgors av ett omrade parkmark i plankartan. Mellan bostaderna i1 plankartan
toreslas parkmark med anledning att sikerstilla tillginglighet till skogsomradet som nyttjas
av boende 1 nirheten och innehar virden i form av lek och birplockning. Parkmarken
sikerstaller dven bevarandet av gang- och cykelvigen som idag kopplar samman
Tjusarstigen med bostadsomradet Brokvarn, samt méjliggor £6r bevarandet av servicevagen
till den befintliga masten nordvast om planomradet. En mindre del av planomradet, mot
den befintliga gatan, planliggs som gata for att bekrifta den befintliga markanvandningen.
Detaljplanen innefattar darav cirka 300 kvadratmeter parkmark och cirka 80 kvadratmeter
gata inom planomradet.

Huvudmannaskapet for allmin plats och kommunala anlidggningar ska vara Nykvarns
kommun.

Kvartersmark

Kvartersmarken utgors av bostider i plankartan och mojliggor for tre nya bostider.
Egenskapsbestimmelser som reglerar fasighetsstorlek, h6jd, takvinkel och att endast
friliggande enbostadshus tillats har inférts 1 detaljplanen f6r att den tillkommande
bebyggelsen ska passa vl in bland de befintliga bostiderna. Att efterlikna befintlig
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bebyggelse pa detaljplanens kvartersmark bedéms mycket viktigt f6r att bevara
bostadsomradets karaktar.

Kvartersmarken innefattar cirka 2 800 kvadratmeter av planomridet med minsta
fastighetsstorlek pa 800 kvadratmeter samt en storsta byggnadsarea pa 130 kvadratmeter
per fastighet. Lings den 6stra delen av planomradesgrinsen regleras prickmark med ett
avstand pa 6 meter fran gatan fOr att sikerstilla placeringen av enbostadshusen sa att det
foljer samma tydliga linje som befintliga fastigheter ligger pa. Aven lings den vistra delen
av planomradet regleras prickmark med ett avstind pa 4,5 meter fran planomradesgrins
samt begrinsning 1 moéjligheten att andra markens hojd. Detta f6r att undvika att
bebyggelse inte upprittas for langt ner i slinten, dér det inte anses limpligt. Genom
egenskapsbestimmelser som reglerar hur markens vegetation far dndras, sikerstills att delar
av den befintliga skogen i planomradets norra del bevaras.

Befintligt

Omradet gransar idag till befintliga bostdder i norr och Gst, ett skogsparti i vist och s6der
samt en sluttning 1 sydvist som leder ner till bostadsomradet Brokvarn. Bebyggelsen lings
Tjusarstigen bestar idag av friliggande enbostadshus mellan 1 - 1,5 vaningar dar
suterranghus dr dominerande. Pa viastra sidan av Tjusarstigen dar de nya enbostadshusen
planeras finns en tydlig struktur 1 hur bostidderna ér placerade. Entréfasaderna ér placerade i
en tydlig linje och majoriteten av bostdderna har sadeltak och fasader av tegel eller puts,
ofta med inslag av tri.

Genomforandetid
Detaljplanens genomférandetid dr 5 dr fran den dag da detaljplanen vinner laga kraft.

Arendeinformation

Den 2021-08-13 inkom en ans6kan om planbesked for del av fastighet Stropsta 3:387 och
Stropsta 3:37 fran kommunens mark och exploateringsenhet med syfte att uppfora
fristiende enbostadshus. Kommunstyrelsen beslutade 2021-10-19 § 189 om positivt
planbesked och gav forvaltningen i uppdrag att ta fram en detaljplan inf6r samrad som
provar uppforandet av fristiende enbostadshus lingst den del av Tjusarstigen som inte ar

bebyged.

Kommunstyrelsen beslutade 2023-10-24 § 157 att godkinna samradsforslaget och gav
forvaltningen 1 uppdrag att skicka ut forslaget till detaljplan pa samrad. Forslaget var ute pa
samrad mellan 2023-11-08 och 2023-12-06.

Kommunstyrelsen beslutade 2024-09-24 §108 att godkanna granskningsforslaget och lita
forvaltningen skicka ut detaljplanen pa granskning. Forslaget var ute pa granskning mellan

2024-10-08 och 2024-10-29.

Kommunfullmiktige beslutade 2025-02-06 {17 att anta detaljplanen.
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Tidsplan

Tidsplanen ir prelimindr och kan komma att revideras under detaljplanearbetet.

Samrad Fjarde kvartalet 2023
Granskning Fjarde kvartalet 2024
Antagande Forsta kvartalet 2025
Laga kraft ~ Forsta kvartalet 2025

Om ingen overklagar kommunfullmaktiges beslut att anta detaljplanen vinner den laga kraft
cirka en manad efter antagande.

Motiv till regleringar

Anvandning av kvartersmark

Kvartersmark

B Bostider

Bestimmelsen valdes eftersom syftet med detaljplanen ir att préva uppforandet av
triliggande enbostadshus lingst den del av Tjusarstigen som inte ar bebyged. Med
anledning att komplettera den befintliga bebyggelsen och efterlikna bebyggelsestrukturen.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrasning av marken utnyttjande
Marken far inte férses med byggnadsverk

Bestimmelsen valdes for att sakerstilla att byggnader inte kan uppféras inom vissa
omraden av kvartersmark. Detta for att sakerstilla att strukturen pa bebyggelsen inom
omradet ir enhetlig samt att byggnader inte hamnar for néra gatan.

Fastighetsstorlek

d Minsta fastighetsstorlek 4r 800 m’

Bestimmelsen valdes for att sidkerstilla antalet friliggande enbostadshus inom planomradet.
Denna minsta fastighetsstorlek bedéms som limplig i titorten for fristiende enbostadshus.
Storleken stimmer dven med 6vriga fastigheter inom omradet vilket bidrar till att skapa en
sammanhallen struktur i omradet.
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Hojd pa byggnadsverk

hy Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad dr 7 meter

Bestimmelsen valdes for att reglera hjden pa enbostadshusen och sikerstilla att en vaning
och inred vind kan uppféras, med anledning att efterlikna det befintliga omradet och
uppratthalla en sammanhallen stadsbild.

h; Hogsta nockhéjd pa komplementbyggnad ir 3,5 meter
Bestimmelsen valdes for att reglera hojden pa komplementbyggnaderna.

Lagenhetsfordelning och storlek pa lagenheter

Vi Endast en bostadslidgenhet far inredas per fastighet
Bestimmelsen valdes for att sikerstilla att inte fler an en ligenhet kan inredas per fastighet.
Detta for att bibehélla omradets karaktir med enbostadshus.

Markens anordnande och vegetation
n Markens héjd far inte dndras
Bestimmelsen valdes for att sikerstalla att befintlig miljé och vegetation bibehalls.

n; Trid far endast fillas om det ir sjukt eller utgér en sikerhetsrisk
Bestimmelsen valdes for att sikerstalla att befintlig miljé och vegetation bibehalls.

Placering
p: Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins

Bestimmelsen valdes for att sakerstilla att omridets nuvarande karaktir och struktur
bibehills.

p2 Entréfasad pa huvudbyggnad ska placeras pa egenskapsgrins parallellt
mot gata

Bestimmelsen valdes for att sakerstilla att omradets nuvarande karaktir och struktur
bibehalls.

Takvinkel

01 Minsta takvinkel for huvudbyggnad ér 35 grader
Bestimmelsen valdes for att spegla den befintliga bebyggelsen och sikerstilla att
byggnaderna uppférs i en vaning med mojlighet att inreda vind.

02 Minsta takvinkel f6r komplementbyggnad ir 15 grader

Bestaimmelsen valdes for att reglera komplementbyggnadens takvinkel sa att den mojliggor
en limplig takhojd.
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Utformning

fi Endast friliggande enbostadshus
Bestimmelsen valdes for att sakerstilla att den planerade bebyggelsen stimmer Gverens

med den befintliga.

f; Byggnader ska utformas med sadeltak
Bestimmelsen valdes for att sakerstilla att den planerade bebyggelsen stimmer Gverens

med den befintliga.

f; Takkupor far uppforas pa en tredjedel av huvudbyggnadens lingd
Bestimmelsen valdes for att sakerstilla att den planerade bebyggelsen stimmer overens
med den befintliga bebyggelsen.

Utnyttjandegrad

el Storsta byggnadsarea f6r huvudbyggnad dr 130 kvm per fastighet
Bestimmelsen valdes for att sidkerstilla att den planerade bebyggelsen stimmer Gverens
med den befintliga bebyggelsen.

e Storsta byggnadsarea f6r komplementbyggnad dr 30 kvm per fastighet
Bestimmelsen valdes for att sidkerstilla att den planerade bebyggelsen stimmer Gverens
med den befintliga bebyggelsen.

Villkor for startbesked

a3 Startbesked far inte ges f6r bebyggelse férrin markfororeningarna dr
avhjilpta till en godkind niva for kinslig markanvindning (KM)
Bestimmelsen valdes for att sidkerstilla att marken dr sanerad till en godkind niva for
kanslig markanvindning innan bostider kan upprittas inom omradet.

Andrad lovplikt
a Marklov krivs dven for att filla trid
Bestimmelsen valdes for att sikerstalla att befintlig miljé och vegetation bibehalls.

a Bygglov krivs dven for att inreda ytterligare en bostad

Bestimmelsen valdes for att sidkerstilla att inte fler 4n en bostadsligenhet per fastighet far
inredas. Bestammelsen bidrar till att bibehilla omridets karaktir av enbostadshus.
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Anvandning av allman plats

Allman plats

Park

Bestimmelsen valdes for att sakerstilla tilltrdde till det omride med rekreations-,
ekologiska- och kulturella virden som finns i anslutning till omradet idag. Bestimmelsen
valdes dven for att mojliggora anslutning till servicevigen for den befintliga masten 1
nordvist, men dven for att bevara kopplingen mellan Tjusarstigen och bostadsomradet
Brokvarn som utgors av en grusbelagd gang- och cykelvig idag.

Gata

Bestimmelsen valdes for att bekrifta befintlig markanvindning. Inom det omrade dar
bestimmelsen giller dr det idag planlagt som allmin plats natur, men utbyggt som gata.
Planliggning av gata medfor dirfor endast en bekriftelse av den befintliga
markanvandningen.
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Ronsekuvenser

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Kommunen bedémer att bestimmelserna i1 3 kap. miljobalken tillgodoses i planforslaget
och att detaljplanens genomforande inte medfor konsekvenser som ror
hushallningsbestimmelserna 1 3 kap. MB. Planomradet omfattar varken jordbruk,
skogsbruk, oexploaterade omraden eller ekologiskt kinsliga omraden.

Miljokvalitetsnormer
I och med omfattningen och exploateringsgraden bedéms planférslaget inte medfora nagra
konsekvenser f6r miljokvalitetsnormer for vatten, luft eller buller.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Planférslaget innebir att fler personer vistas och bor 1 det befintliga bostadsomradet, detta
kan i sin tur paverka omgivningsbullret. Planférslaget bedéms diremot inte medféra
betydande konsekvenser f6r omgivningsbuller i och med planforslagets omfattning.

Oversviamning

Bostadsomradet Brokvarn sydvast om planomradet ligger belaget pa en ligre niva dn den
nya planerade bebyggelsen. Skillnaden pa marknivaerna idr cirka 10 meter och det kan
finnas risk for 6versvimning for de befintliga villorna i Brokvarn om dagvattenhanteringen
inte ar tillricklig inom fastighetsgrinserna. Bedémningen ir att planerad villabebyggelse
med anlidggande av ex grismatta och vaxlighet bor ha en stérre formaga att hantera
dagvatten dn vad omradet har idag, och kan pa sa vis bidra till att minska risken f6r
Oversvamning,.

Ras och erosion

For att undvika betydande konsekvenser for ras krivs det att de block och stenar som finns
1 marken avldgsnas snabbt vid eventuell schaktning for att forebygga att de inte rasar nerfor
slinten.

Med atgirder féreslagna av Breccia Konsult AB (2022-07-25) som exempelvis vixtlighet
och krossmaterial mot slinten, férebyggs risken for erosion. Dirav bedoms planférslaget
inte medfora betydande konsekvenser.

Miljé

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
I undersékningen om miljopaverkan upprittad av kommunen bedéms genomférandet av
detaljplanen inte medféra betydande miljopaverkan enligt miljobalken 6 kap. En strategisk
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miljobedémning och milj6konsekvensbeskrivning bedéms dirmed av kommunen inte
behovas.

Dagvatten
Dagvatten omhindertas lokalt inom fastighetsgranserna. Forutsittningarna for lokalt
omhiandertagande inom fastighetsgrans dr goda.

Natur

Gronomrade och Landskapsbild

Planférslaget bedéms inte medféra negativa konsekvenser f6r gronomrade, eftersom den
norra delen som har hogst sociala, ekologiska och kulturella virden kommer bevaras. I och
med att planomradet frimst bestar av en grusplan idag kommer fastigheterna med
enbostadshus bidra till mer gronska i omradet och medfora en positiv paverkan.

Planforslaget bedoms medfora en positiv paverkan pa landsskapsbilen i och med att
detaljplanen enbart ska komplettera befintligt bostadsomrade. Bostadsomridet bedoms fa
ett mer sammanhallet uttryck i och med kompletterande smahus som ersitter den grusplan
som inte nyttjas av de boende i omradet.

Trafik

Kompletterande smahus i det befintliga bostadsomradet kommer medfora liten mingd
Skad trafik till, frin och inom omradet. Bade ging-, cykel- och motortrafik. Okningen
bedéms vara marginell dd detaljplanen enbart innebir tre nya enbostadshus, och didrmed
inte medfora negativa konsekvenser inom omradet.

Sociala

Barn

Planen bedéms inte ha nigon negativ paverkan for barn, planen maojligeor tillgang till det
rekreationsomride som finns inom omradet sa att detta kan fortsatta brukas. Det finns
dessutom befintliga anslutningar till gang- och cykelvig som bade leder till norr och syd
inom titorten.

Jamlikhet

Planférslaget mojliggdr byggande av tre fristaiende villor f6r att komplettera nuvarande
bebyggelse i omradet. Parkmarken sikerstiller att allmanheten fortfarande har mojlighet att
bruka det sociala, ekologiska och kulturellt virdefulla gronomradet i anslutning till
planférslaget.
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Fastigheter och rattigheter

Fastigheter

Nedan redovisas dgofoérhallanden, nuvarande anvindning, planerad anvandning och

konsekvenser for fastigheter.

Fastighetsbeteckning Agande Nuvarande anvidndning Forandring och
konsekvenser
Stropsta 3:37 Nykvarns | Omradets nuvarande Den del av fastigheten
kommun markanvindning ar som berérs av

naturmark. Omradet planomradet kommer
anvinds idag som ett omfattas av kvartersmark
gronomrade fOr rekreation | och en mindre del gata
tor boende 1 nirheten. som ar utbyged idag. Den

norra delen innefattar
egenskapsbestimmelser
som sikerstaller att
markens vegetation
bibehalls. Forslaget
innebir att en ny fastighet
kan bildas, marken
kommer siljas till enskild
fastighetsagare.
Planliggning av gata
innebir att den befintlig
markanvindning
bekriftas.

En mindre del av
naturmarken ér utbyged
som gata.

Stropsta 3:387 Nykvarns | Omradets nuvarande Den del av fastigheten
kommun markanvindning dr natur. | som omfattas av
Omradet bestar idag av en | planomradet planeras bli
grusplan som har anvinds | kvartersmark for

for snéupplag. bostider, en remsa mitt i
kvartersmarken planliggs
som parkmark och en
mindre remsa mot den
befintliga gatan planliggs
som gata. Inom den del
av fastigheten som
planeras som
kvartersmark féreslas tva
nya fastigheter for
bostiader, dessa kommer
sdljas till enskilda
fastighetsigare. Den del

En mindre del av
naturmarken dr utbyggd
som gata.
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som dr parkmark och gata
kommer ha kommunalt
huvudmannaskap och
fortsatt vara kommunal
mark, denna del foreslis
fortsatt tillhéra Stropsta
3:387

Genomforandefrdgor

Mark- och utrymmesforvarv
Inget mark- eller utrymmesforvirv bedoms behévas i samband med detaljplanen da
planomradet utgors av kommunal mark.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsagare och Forandrad fastighetsindelning
Nykvarns kommun dger fastigheterna som planforslaget omfattar.

Del av Strépsta 3:387 och 3:37 som planeras som kvartersmark foreslas delas in i 3
fastigheter for bostadsindamal pa minst 800 kvadratmeter.

Del av Strépsta 3:387 som planeras som allmin plats kriver ingen fastighetsindelning
eftersom det 4r kommunal mark.

Gemensamhetsanlaggningar och Rattigheter
Detaljplanen innehaller ingen och paverkar ingen gemensamhetsanliaggning eller rittighet.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

VA, el, fiber och fjarrvirme kommer behéva dras fram till de nya bostadsfastigheterna.
Ledningar, elskdp, belysningsstolpar och en gang och cykelvig inom omradet behéver
flyttas fran planerad kvartersmark till allmén platsmark.

Inom planomradet och pa planerad kvartersmark finns ledningar f6r el och stadsnit samt
ett elskap. Dessa foreslas flyttas fran kvartersmark till allman platsmark. Ledningar som gir
upp till masten och ner mot Brokvarn foreslas flyttas till den del av planen som ar
parkmark. Ovriga ledningar som ligger pa kvartersmark foreslas flyttas till nirliggande gata.
Elskapet forslas flyttas till parkmark for att inte uppta plats i gatan. Flytt av ledningar och
elskap foreslas ske samtidigt som utbyggnad av VA f6r en effektivare process. Initierande
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part star for kostnad av ledningsflytt om inget annat regleras i markavtal mellan kommunen
och ledningsigaren.

Flytt av ledningar, belysningsstolpar och utbyggnad av VA samt beliggning av ny asfalt
lings med Tjusarsstigen bor samordnas.

Utbyggnad allman plats

Kommunen ansvarar f6r utbyggnad och firdigstillande av allmin platsmark, bland annat
ska en anslutning till servicevagen och gang- och cykelvigen till Brokvarn upprittas inom
parkmarken. Inom delar av den planerade kvartersmarken finns det belysningsstolpar f6r
gang- och cykelvigen. Dessa bor flyttas fran kvartersmarken och i stillet upprittas inom
parkmarken for att belysa den nya gang och cykelvigen ner mot Brokvarn.

Parkmarken bor anlidggas och utformas sa att den inte kriaver omfattande skotsel eller
underhall.

Utbyggnad vatten och avlopp

Tillkommande bostider kommer anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet.
Ledningar finns i nira anslutning till omradet och kommer att byggas ut och férnyas for att
ansluta respektive bostadsfastighet. Vid anslutning till det kommunala VA nitet tas en
anslutningsavgift ut enligt gillande taxa.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Kommunen ager all mark inom planomradet och stir for kostnader gillande framtagande
av detaljplanen. Forsiljning av den planerade kvartersmarken kommer ske till enskilda
fastighetsagare. Kommunen ar huvudman for allmin mark och ansvarar f6r driftkostnad av
den planerade parkmarken. Kommunen ansvarar dven fOr att uppritta ny anslutning till
den befintliga servicevigen samt anslutning till gaing- och cykelvigen mot Brokvarn.
Kommunen ansvarar dven for och bekostar sanering av mark dir férorening forekommer.
Ledningsflytt bekostas av initierande part om inget avtal medger annat och eventuella
avgifter f6r VA-anslutningar bekostas av exploatoren eller av kommande fastighetsigare.

Organisatoriska fragor

Medverkande tjansteman
Planhandlingarna har upprittats av Nykvarns kommun genom:

Anna Prytz, Planarkitekt

Elin Holmstrom, Planarkitekt
Claes Eriksson, T.f. Planchef

26(27)



Medverkande konsulter
Breccia Konsult AB, Geoteknisk utredning
Breccia Konsult AB, Miljéteknisk markutredning
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