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I planforslaget ingar:
Plankarta med bestimmelser
Planbeskrivning

Dessutom finns som bilagor till planen:
Undersokning om betydande miljopaverkan
Fastighetsforteckning

PLANERINGSUNDERLAG

PM dagvatten, Vairmdoé kommun, 2018, rev 2019

Utredning Buller vid Bullandévégen och Fagerdalavégen, Trivector, 2017-09-14,
rev 2019-03-08

Trafikutredning Fagerdalavdgen och Bullandévégen, Trivector, 2013-09-24
Landskapsanalys, forstudie PFO Bullandd, Alvsala, Fagerdala och Bjorkvik,
Viarmdo kommun, 2017

Kulturmiljéutredning, Varmdoé kommun, 2018-10-11

Allmént Start-PM for Bullandd, Fagerdala, Alvsala och Bjorkvik, 2014-12-03

PLANPROCESSEN

For denna plan tillimpas Plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse efter 1
januari 2015 med utdkat planforfarande. En detaljplan ger en samlad bild av den
avsedda mark- och vattenanvéndningen och hur miljén avses foréndras eller
bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgriansat omrade pa 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.

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Den samlade bedomningen av markens och vattnets anvéindning som gors i en
detaljplan ger ocksa ramarna for prévning av olika framtida lov, till exempel
bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestimmelser ligger éven till
grund for tillstand enligt miljobalken, provning enligt till exempel
fastighetsbildningslagen, anldggningslagen och ledningsrittslagen och dispenser
frén strandskydd.

Arbetet befinner sig nu i ett sd kallat samradsskede. Efter samradet ska kommunen
ta stéllning till de synpunkter som har kommit in och eventuella forslag till
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andringar i en samradsredogorelse. Darefter skickas det dndrade planforslaget ut
igen for granskning.

BAKGRUND

Enligt Virmd6 kommuns dversiktsplan for 2012-2030 ingér planomrédet, som i
denna planbeskrivning benimns Vistra Alvsala, i ett sa kallat prioriterat
forandringsomrade (PFO) som ska planldggas for att mojliggdra boende aret runt.
Det innebér bland annat att kommunalt vatten- och avloppsnit (VA) ska byggas ut
i omradet och att storre byggritter ska mojliggoras.

Vistra Alvsala ér en del av PFO 19 och ir ett av sju delomrdden som ska
detaljplaneldggas. Hela det sammanlagda omradet innehaller cirka 850 fastigheter.
Arbetet med planerna startar successivt, vilket innebar att planarbete kommer att
pagéa parallellt med flera detaljplaner i olika skeden.

Figur 1. Oversiktskarta éver PFO 19 med de sju delomrdden som ska detaljplaneldggas. B1. Ostra Alvsala;
B3. Norra Alvsala 1; B4. Véstra Alvsala; B5. Norra Alvsala 2; B6. Bjérkvik; B7. Fagerdala; B8. Bullandé.

Planen for Vistra Alvsala omfattar 144 bostadsfastigheter. Storsta delen av
planomréidet omfattas av géllande detaljplaner. Byggrétten i gidllande planer &r for
de flesta fastigheterna begrénsad till 60 kvm bruttoarea for huvudbyggnad och 40
kvm bruttoarea for komplementbyggnad. Vigar, naturomréden och vattenomréden
har enskilt huvudmannaskap. Ett mindre omrade med tvé fastigheter, Véstra
Alvsala 3:2 och 3:4, i sydvist ér inte planlagt sedan tidigare. Vatten och avlopp ir
enskilt. Omradet avgriansas geografiskt av intilliggande detaljplaneetapper for
Ostra Alvsala, Norra Alvsala 1 och 2, och Fagerdala, samt Bullandovigen i norr
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och Breviken i soder.
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Figur 2. Karta som visar Vdstra Alvsalas ldge i Vdrn'vdd kommun och i férhdllande till Gustavsberg.
Planomraddets avgrdnsning redovisas med réd linje

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen for Vistra Alvsala ir att mojliggora ett permanentboende
genom storre byggrétter pa befintliga fastigheter. Detaljplanen syftar ocksa till att
bevara den befintliga karaktdren med stora tomter och bostadshus som &r vél
inpassade i den naturligt kuperade terrdngen. En del av syftet dr dven att bibehalla
gronstrukturer i omrédet och att sdkerstélla kultur- och naturvérden. Vidare ska de i
detaljplanen planlagda vigomradena vara tillrackligt stora for de

servicefordon som behover trafikera ett utbyggt omrade.

Parallellt med planarbetet utfors dven planeringen for utbyggnad av kommunalt
vatten- och avloppsnét i omrédet.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Miljobalkens (MB) kapitel 3 och 4 innehaller grundldggande bestammelser for
hushallning med mark- och vattenomraden. Enligt 2 kap. 2 § Plan och bygglagen
(PBL) ska dessa f6ljas vid planldggning. Kapitel 5 i MB anger att regeringen far
meddela foreskrifter for miljokvalitetsnormer om kvaliteten pd mark, vatten, luft
eller miljon i1 6vrigt och att kommunerna ska ansvara for att de f6ljs.

De atgérder planen medger bedoms innebéra en ldmplig mark- och
vattenanvandning pa platsen och beddms inte orsaka att gillande
miljokvalitetsnormer overskrids. Planen bedoms dédrmed vara forenlig med 3, 4 och
5 kapitlet i miljobalken.

PLANDATA
Lage och avgransning
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Planomradet ligger pd Varmdon cirka 16 km Sster om Gustavsberg. Planomradet
griinsar i Oster till Alvsalaviken och planomradet Ostra Alvsala, i norr till
Bullandévigen och planomradena Norra Alvsala 1 och 2, i vister till Fagerdala och
i soder till Breviken. Planarbetet for Vistra Alvsala pagar parallellt med planarbetet
for de intilliggande omradena.
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Figur 3. Planomradets avgrénsning redovisas med réd linje.

Areal och markagofdérhallanden
Hela planomrédet &r cirka 102 hektar stort. Av den ytan ar cirka 94 hektar landyta
och 8 hektar vatten.

All mark inom planomradet ar enskild. Inom omrédet finns 140 bostadsfastigheter.
Planomradets allminna platsmark utgdrs av fastigheterna Alvsala 1:1 och Vistra
Alvsala 5:1. Den allminna marken #gs och forvaltas av Alvsala vigforening
respektive Vistra Alvsala tomtigarforening.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTSPLAN

Vistra Alvsala dr i kommunens &versiktsplan for 2012-2030 utpekat som en del av
det prioriterade fordndringsomradet (PFO-omrade 19) for Alvsala, Fagerdala och
Bulland6 som ska planlidggas med storre byggritter och byggas ut med kommunala
vatten- och avloppsledningar.

Négra av oversiktsplanens rekommendationer fér PFO-omréaden ar:

e Fortdtning genom avstyckning ska undvikas och karaktiren i omradet ska
bibehéllas

e Hansyn ska tas till strandskydd och vérdefull natur

e Vigar och naturomraden ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap

e Dagvatten ska utredas

e Utbyggnad av vatten och avlopp ska vara genomford innan utdkade
byggritter medges

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas av riksintresse for det rorliga friluftslivet och for
hogexploaterad kust enlig miljobalken 4 kap. 2 och 4 §.

KOMMUNALA PROGRAM OCH BESLUT

Nagot planprogram har inte upprittats for omradet. Oversiktsplanens mél och
rekommendationer styr planarbetet.

Kommunstyrelsen godkinde allmint Start-PM for Bullandd, Fagerdala, Alvsala
och Bjorkvik, den 3 december 2014 § 197. Detta start-PM ligger till grund for de
detaljplaner som ska tas fram inom PFO 19.

Start-PM for detaljplan for Vistra Alvsala har utarbetats och godkiints av
kommunstyrelsens planutskott den 25 januari 2018 § 7.

GALLANDE PLANER

Stora delar av planomradet ticks av tva byggnadsplaner, dels BP132 for Alvsala
vistra 4:1 och del av Alvsala 1:1 frdn 1956 och BP178 for del av Alvsala 1:1 mfl.
fran 1963. For bada byggnadsplanerna tillkom nya planbestimmelser 1987. De nya
bestimmelserna togs fram for att motverka permanent boséttning och innebér att
huvudbyggnad far vara hogst 60 m? och komplementbyggnad hogst 40 m”. Minsta
tillatna tomtstorlek dr 2000 m?. Ett antal fastigheter inom planomréadet undantogs
fran den minskade byggrétten med formuleringen utan hinder av att byggnaden
strider mot planen far tillbyggnad vidtas av huvudbyggnaden upp till 150 kvim
byggnadsarea for nedan angiven fastighet”. De fastigheter som undantogs ar
Alvsala 1:139, 1:199, 1:210, 1:218 och 1:252, Vistra Alvsala 4:49 och 4:56 och
Ostra Alvsala 4:4 och 4:5.
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For Vistra Alvsala gird, som utgdrs av fastigheten Alvsala 1:2 och de avstyckade
fastigheterna 1:254 och 1:255, finns det en byggnadsplan fran 1959, BP177. Det
finns dven en separat detaljplan fran 1998 for fastigheten Vistra Alvsala 4:50 som
tilldter en byggnadsarea pa 150 m* for huvudbyggnad och 40 m? for
komplementbyggnad. Aven for fastigheten Vistra Alvsala 4:13 finns det en egen
detaljplan frdn 2001 som tillater att huvudbyggnad 4r 150 m* och
komplementbyggnad 70 m?.

Ett litet omréide i detaljplanen som tillhér fastigheten Ostra Alvsala 4:7 ir del av
detaljplanen dp138 fran 2004.

Ett mindre omrade med tva fastigheter, Vistra Alvsala 3:2 och 3:4, i sydvist &r inte
planlagt sedan tidigare.

Genomforandetiden for samtliga gillande detaljplaner har gétt ut. Nar den nya
detaljplanen far laga kraft upphor dldre detaljplaner och byggnadsplaner inom
planomrédet att gélla.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nér kommunen uppréttar eller 4ndrar en detaljplan ska kommunen enligt 6 kap. 5 §
miljobalken undersdka om detaljplanens genomforande kan antas medfora
betydande miljopaverkan. Om sa &r fallet ska en strategisk miljobedomning
genomforas och en miljokonsekvensbeskrivning upprittas. Betydande
miljopéverkan innebér att vésentlig paverkan sker pé ett eller flera miljovarden.

En undersokning har gjorts och detaljplanen antas inte ha en sddan betydande
miljopéverkan att en miljokonsekvensbeskrivning behdver uppréttas. Detta
motiveras av att detaljplanen inte innebér nagra storre forandringar jaimfort med
nulédget da planen framst innebér att storre byggrétter tillats inom befintlig
tomtmark.

SAMLAD BEDOMNING (UR UNDERSOKNINGEN)

Planavdelningens beddmning &r att planens sammanvégda paverkan inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen delar planavdelningens bedomning i sitt samradsyttrande daterat
2019-06-24.

Detaljplanens genomférande kan medfora att storre ytor kommer att exploateras da
byggritten som medges &r storre d4n den nuvarande. Detta kan fa negativa
konsekvenser for dagvatten och vegetation inne pa privata fastigheter. Redan inom
géllande plan &r det dock mojligt att hardgora storre ytor, men med en utokad
byggratt 6kar risken for detta ytterligare. Ett 6kat permanentboende i omridet kan
dven medfora negativa konsekvenser med 6kad biltrafik vilket leder till 6kade
fororeningar och risker for oskyddade trafikanter. For omradets naturomréden sker
ingen storre skillnad dé ingen ny exploatering kommer att placeras pa det som idag



Samradshandling
Planbeskrivning
Dnr: 17KS/0943

ar naturmark. Strandskyddet kommer i och med detaljplanen omfatta samma
omraden som tidigare. D4 vatten- och avloppssystem byggs ut inom omradet
kommer detta att forbattra miljokvalitetsnormerna for vatten inom omrédet. Detta
styrs inte av detaljplanen men &r sammankopplad med detaljplaneringen av
omradet.

Flera av de nationella miljomalen dr relevanta for detaljplanen som till exempel
god hushallning med naturresurser genom att nya bostéder placeras i ett redan
exploaterat omrade dér ett vagsystem finns utbyggt. Att utdka byggritter i ett
omrade dér vatten- och avloppssystem ska byggas ut, innebar ett mer effektivt
utnyttjande av den infrastrukturen. Det planerade bostadsomradet kan utgdra en
god boendemiljé med nérhet till natur och rekreation.

MILJOKVALITETSNORMER OCH STORNINGAR

Enligt 2 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900) ska miljokvalitetsnormer
(MKN) for luft- och vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering och
planldggning i enlighet med 5 kap. i miljobalken. Planforslaget bedéms inte
innebéra att nagra gillande miljokvalitetsnormer overskrids.

Enligt Stockholms och Uppsala ldns luftvardsforbund riskerar inte MKN for luft att
Overskridas nadgonstans i planomradet.

Vatten

Recipienten for planomradets dagvatten dr Breviken. Det ér en vattenforekomst
som #r en del av Virmdo skirgard i Ostersjons kustnira vatten.
Miljokvalitetsnormerna fran 2017 séger att Breviken har en mattlig ekologisk
status och uppfyller god kemisk status, undantaget Sverallt 6verskridande amnen.
Miélet att uppna god ekologisk status ar satt till &r 2027.

Omrédet har stora naturomraden, stora tomter och liten exploateringsgrad vilket
gor att fororeningsbelastningen ér 1ag i omradet (PM Dagvatten, Varmdo kommun
2019). Aven efter ett genomforande av planforslaget kan fororeningsbelastningarna
forvéntas vara ldga da detaljplanen inte medger att fler fastigheter tillkommer och
exploateringsgraden fortsittningsvis kommer att vara ldg. Aven dkningen av
dagvattenflédena forvintas bli 1ag av samma anledning. Planforslaget forvintas
diarmed inte forsdmra varken den ekologiska eller kemiska statusen for
vattenforekomsten.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller dr bestamd i miljobalken 5 kap. 2 § p4. En
bullerutredning (Buller vid Bullandévéigen och Fagerdalavéigen, Trivector, 2019-
03-08) har genomforts for Bullandovagen och Fagerdalavégen for att utreda hur
bullernivaerna fordndras nér hela PFO 19 omvandlas till ett omrade for
permanentboende. Utredningen visar att trafikbullret inte 6verskrider riktvirden
vid nagon av fastigheterna i planomradet i dagsldget, och inte heller vid den
framtida omvandlingen till permanentbostéder.
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Markféroreningar

Det finns inom planomradet inga kidnda féroreningar i mark och inga av
lansstyrelsen utpekade potentiellt fororenade omraden. Planforslaget forvéntas inte
ge upphov till nya férorenade omraden.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

NATUR OCH REKREATION

Naturmark

En landskapsanalys har tagits fram for hela PFO 19 (Varmdo kommun, 2017) dér
landskap och vegetation inom planomradet beskrivs. De storsta naturomradena
ligger 1 planomradets utkanter runt om bostadsbebyggelsen. I dstra delen, mot
Alvsalaviken ligger ett kuperat omride med hiillmarkstallskog och mindre delar
med héllmark pa topparna som omgéardas av partier med ddellovskog.
Karaktéristiska véxter dr stora vidkroniga ekar i anslutning till 6ppna marker, lagre
buskekar i skogsbryn och tallar pa hallmark.

Skérgardsnaturskog, som skogstypen i omradet bendmns, &r relativt ovanlig i
Sverige som helhet och i ett europaperspektiv. Tack vare att den ménskliga
paverkan i omréadet inte har varit storskalig finns naturvérden knutna till
naturskogselement. (Virmdo kommun, 2017)

I den géllande detaljplanen betecknas de allménna gronomradena som ”allmin
plats, park eller plantering”. Gronomradena har dock snarare en karaktar av natur
an av parkomrade eller planteringar. Den naturen som finns i dessa skogspartier
planldggs som naturmark (NATUR i plankartan) for att bevara dess karaktar.

Skyddsvard natur

I 6stra delen av planomradet finns det ett omrdde som &r utpekat av skogsstyrelsen
som en nyckelbiotop. Det utgdrs av en blandad vegetation med framst ekar och
hillmarkstallar och med hog andel gamla och senvuxna trdd. I landskapsanalysen
(Varmdo kommun, 2017) karaktiriseras nyckelbiotopen som héllmarkstallskog,
ddellovskog och héllar/hed- och rismark. Det hir omradet foreslds planldggas som
naturmark (NATUR i plankartan).

Landskapsanalysen har pekat ut flera dldre sparade ekar och solitértrad. I omradet
finns sammanhéngande ekmiljoer med ekar 1 olika aldrar. Karakteristiskt for
omradet ar forutom vidkroniga ekar i anslutning till 6ppna marker och tradgérdar,
ocksa buskekar och ldgre vidkroniga tallar med pansarbark i betade skogar och pa
hélltallmarkerna. Biologisk méngfald &r kopplad till dessa ekar och tallar, da
manga arter lever och dr beroende av ek- och tallmiljoer. Att dod ved lamnas i
skogen ar ocksa viktigt for dessa arter. Traden erbjuder ekosystemtjanster och ar
del av spridningskorridorer som stricker sig langt utanfor planomradet. Den
vardefulla skogen &r, utéver den biologiska mangfalden, ocksa viktig for
landskapsbilden.
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Farklaring
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Figur 4. Naturtyper i omradet: Kartan dskadliggér placering och utbredning av de olika naturtyperna samt
ungefirlig vixtplats fér mdnga av de stora tréden, framst ekar, i omrddet. Kartan dr tagen ur
landkapsanalysen (Vdrmdé kommun, 2017).

For att bevara dessa miljoer med bland annat ek och tall planldggs de omraden som
idag dr naturmark fortsdttningsvis som natur eller park (NATUR respektive PARK
i plankartan). For den mark som planldggs som allmén platsmark, Natur, Park och
Gata, foreslds dessutom en planbestdmmelse (n; i plankartan) som anger att ekar
och tallar med en stamdiameter dver 20 cm pa en hojd av 1,3 meter 6ver mark inte

fér féllas. Undantag géller for naturvardande trddféllning som utfors enligt
skotselplan som godkénts av Varmdoé kommuns kommunekolog, samt om triden dr

sjuka eller utgor en sékerhetsrisk. Detaljplanen har en utdkad lovplikt som sdger att
marklov krivs for att filla dessa storre ekar och tallar (a» i plankartan).

I gardsmiljon vid Vistra Alvsala gard finns 4dven en allé, som bade har skyddsvirda
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natur- och kulturviarden och omfattas av biotopskydd. Allén ligger i planforslaget
delvis pa parkmark (PARK i plankartan) och delvis pa bostadsmark (B i
plankartan).

I en fladdermusinventering som har utforts av Vairmdo kommun (2013) pekas
omradet kring Alvsalaviken ut som en viktig fladdermuslokal.

Park och rekreation

En stor del av de rekreativa vérdena i planomradet utgors av de stora
naturomradena och nérheten till vattnet. I planomradet finns dven vissa rekreativa
anldggningar, bl.a. en bollplan i norra delen nédra Bullandévégen, en Gppen grisyta
vid Nickrosvégen i sdder, tva badplatser, ett flertal batbryggor fordelade pa tva
smabétshamnar och en batuppstillningsplats.

Bollplanen och den 6ppna gréisytan foreslas dven i fortsittningen planlédggas som
parkmark (PARK i plankartan). Aven den 6ppna dngsmarken framfor Vistra
Alvsala gérd och omridena nidrmast badplatserna planlidggs som parkmark.
Planldggning som park mojliggor framtida mindre komplementanldggningar for
gemensam anvandning sdsom forvaring och forrad, toaletter eller lekplatser. Om
dess atgarder sker dr det pa fastighetségarens initiativ.

Vattenomraden

Planomrédets stra griins ligger i Alvsalavikens vatten. De delar av planomradet
som utgors av vatten foreslas planldggas som vattenomrade, med tre olika
bestimmelser 1 plankartan, Wi, W> och Ws. Vattenomraden med bestimmelsen W
utgdrs av oppet vatten. Dér det finns mindre bryggor for gemensamt bruk planldggs
vattenomradet med bestimmelsen W,. Tva vattenomraden dér det idag finns storre
ansamlingar av bryggor for smabatar planlédggs med bestimmelsen W3,
smabatshamn. Dessa omraden ligger i anslutning till Nackrosvégen respektive
Alvsalaviigen/Liljeviigen och bryggorna figs av Vistra Alvsala respektive Alvsala
nya tomtidgarforening. Syftet med de skilda bestimmelser for vattenomraden &r att
mdjliggora fortsatt vattenaktivitet i den utstrackning som finns idag, i de ldgen dér
bryggor redan finns, och samtidigt undvika att nya bryggor tillkommer i den
tidigare oexploaterade strandkanten ldngs den allmdnna marken. Anledningen till
att ytterligare utbyggnad av bryggor bor undvikas ir att det i Alvsalaviken finns
bottenlevande djur och den utgdr lek och uppvéxtomrade for fiskar.

I anslutning till det ena vattenomradet som planldggs som W3, smabatshamn finns
en befintlig batuppstéllningsplats som i forslaget planldggs som Vi,
batuppstillning. Utbredningen av batuppstéllningsplatsen dr ungefar lika stor som i
den tidigare den detaljplanen, den exakta placeringen har dock anpassats till att
innefatta den yta som i nuldget anvands som faktisk batuppstillning. Det innebér
att ett omrade som tidigare var planlagt som allmén platsmark planldggs som Vi,
batuppstéllning och ett omrdde som tidigare var kvartersmark planldggs som
naturmark (NATUR). Bida omradena ligger inom fastigheten Alvsala 1:1.
Strandskydd foreslas ligga kvar i strandnira omraden vilket innebér att eventuella
atgarder kraver strandskyddsdispens.
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Figur 5. Batuppstdllningsplats, t.v. i tidigare detaljplanekarta (med beteckningen Rh), t.h. féreslaget ldge i ny
detaljplanekarta (med beteckningen V).

STRANDSKYDD

Strandskydd rader inom 100 meter fran strandlinjen vid normalt vattenstand, bade
pa vatten- och landsidan inom planomradet. Detta omfattar mark som idag ar
planlagd som Natur och Gata och bostadsfastigheterna Alvsala 1:2, Alvsala 1:254,
Alvsala 1:255, Vistra Alvsala 3:4, Ostra Alvsala 4:4, Ostra Alvsala 4:5, Ostra
Alvsala 4:6 och Ostra Alvsala 7:4.

Kommunen kommer delvis att upphéva strandskyddet p4 de omraden planlagda
som bostadsmark (B i plankartan) som redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor
att de saknar betydelse for strandskyddets syften. Omradena &r redan idag
planlagda for bostadsdndamal och anvénds av fastighetsédgarna som tomtmark.
Strandskyddet upphévs dock inte i de delar av fastigheterna som inte ar
ianspraktagna pé ett sitt som gor att de saknar betydelse for strandskyddets syften i
enlighet med miljobalken 7 kap 18 ¢ § p 1, som fastslar sdrskilda skél for
upphivande av strandskydd. P4 fastigheten Alvsala 1:2 innebir det att
strandskyddet upphévs pa tomtmarken precis runt tva komplementbyggnader
medan det behalls inom de resterande delar av fastigheten som ligger inom
strandskyddet.

Strandskyddet upphévs dven inom de delar av vigmarken (GATA i plankartan)
som ligger inom strandskyddet for att underlétta f6r genomforandet av VA-
utbyggnaden. En administrativ bestimmelse (a;) visar var strandskyddet planeras
att upphivas.

Ny kvartersmark i form av bostadsmark kommer att planldggas inom
strandskyddade omridden som idag &r planlagda som parkmark. P4 fastigheten
Alvsala 1:2 omfattar det mark som ligger nirmast vattnet men som idag inte
uppfattas som tillgdnglig for allménheten. Omrédet planldggs for bostadsdndamal
men kommer bara att fi bebyggas med komplementbyggnader och kommer att
fortsitta omfattas av strandskydd. For fastigheten Alvsala 1:1 omfattar det mark
som idag ligger pa foreningens parkmark men dir fastigheten Ostra Alvsala 4:7 har
anlagt en omfattande tennisanliggning. Denna del av fastigheten Ostra Alvsala 4:7
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kommer att vara del i ett markbyte mellan fastighetségaren och foreningen och
planlidggs for bostadsdndamal men far inte bebyggas och omfattas av strandskydd.
Strandskydd behalls i de delar inom Vistra Alvsala som #r natur- eller parkmark
for att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet och sikerstilla att

strandomrédena fortsatter att vara tillgdngliga. For att fa uppfora anldggningar eller
genomfora dtgérder inom strandskyddat omréade krivs dispensansdkan mot
strandskyddet. Planldggandet av batuppstéllning (V1), parkmark och de olika
bestammelserna for vattenomrédena ger ddremot en indikation pé var detaljplanen
anser att det ar lampligt med mindre anldggningar eller atgarder inom det
strandskyddade omradet.

Figur 6. R6d linje markerar strandskydd 100 meter frdn strandlinje. Inom grémarkerade omrdaden avses
strandskyddet upphdvas. Inom grénmarkerade omrdden ligger strandskyddet kvar.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK

Terrangen i planomrédet varierar fran kuperad i véstra halvan till plan i stora delar
av Ostra halvan med vissa skogspartier som dr mer kuperade. Marken bestar till
storsta del av ytndra berg med jorddjup pa 0-1 meter med mindre partier av morén
och partier med lera i lagomradena med jorddjup pa upp till 10 meter. (Varmdo
kommun, 2019)

Den &versiktliga radonriskkartan for Varmdo kommun (SGU, 2011) visar lag till
normal risk for radon i planomrédet.
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HYDROLOGI OCH DAGVATTEN
Kommunens dagvattenpolicy séger att dagvatten ska hanteras lokalt inom den egna
bostadsfastigheten. Ett dagvatten-PM (Varmdo kommun, 2018) har tagits fram for
planomradet. Den visar att marken generellt har en medelhog genomslédpplighet
och vissa delar 1ag genomslédpplighet. Avrinningen generellt for omradet dr diffus
pa sé sétt att det inte finns négra storre huvudsakliga avrinningsstrék eller diken.
Léangs de flesta véigarna i omradet finns det dock vixtbevuxna diken av varierande
storlek dér basflode har noterats. Det finns fyra stdrre utlopp i1 planomréadet dér
vattnet rmner ut i re01plenten Breviken, tva i norra delen och tva i sodra delen

| Utlopp 3 (intill
) batuppstallnlngsplats)

Figur 7.Karta som visar utlopp i Alvsalaviken och planomréddets olika delavrinningsomrdden. Utdrag ur
dagvatten-PM.

Med hinsyn till fastigheternas storlek, geologi och befintliga gronska bedoms det
finnas goda forutséttningar for omhéndertagande av dagvatten inom tomtmarker.
Hoga floden kan forhindras och en reduktion sker av féroreningsinnehéllet i det
vatten som sa smaningom kan bilda grundvatten eller né recipienten. Aven med
utdkade byggritter s gérs bedomningen i dagvatten-PM att forutsittningarna ar
goda for att omhénderta dagvattnet inom omradet utan att forsdmra for
recipienternas miljokvalitetsnorm. Dagvattenutredningen visar att den 6kade
trafiken 1 omrédet gor att fororeningshalterna dkar nadgot. Samtidigt gor
utbyggnaden av vatten- och avloppsnitet att belastningen av néringsamnen pa
recipienten minskar. Sammantaget berdknas fororeningsbelastningen inom omradet
bli fortsatt 1ag Aven med dkade byggritter och dkat permanentboende.
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Forslag pa 1osningar som bidrar till reducering av dagvattenfléden i dagvatten-PM
ar darfor smaskaliga och sddana som inte regleras med detaljplanebestimmelser:

e Att behélla befintlig vaxtlighet i sa stor utstrdckning som majligt.

e Attanvinda smaskaliga 16sningar for att fordroja dagvatten inom
tomtmark.

e Att behélla och underhélla de befintliga vigdiken som finns.

e Att flodet i befintliga vigdiken inte 6kas.

e Att minimera utsléppet av fororeningar i dagvattnet.

Inga grundvattenforekomster forekommer inom planomradet enligt VISS
(Vatteninformationssystem i Sverige).

BEBYGGELSE OCH LANDSKAPBILD
Befintlig bebyggelse

Den édldsta bebyggelsen i planomradet utgérs av dldre gardsmiljoer kring Véstra
Alvsala gérd i norr och Fagerdala i soder. Frn 1960-talet och framét bérjade
omradet att bebyggas med sportstugor. Bebyggelsekaraktéren i planomradet
beskrivs i landskapsanalysen som ildre gardsmiljder kring Vistra Alvsala gard i
norr och Fagerdala i s6der, sportstugor i terridng i véster och sportstugor pé flack
mark i Oster.

Landskapet ar delvis kuperat och vdgarna smala och foljer terrdngen. Bebyggelsen
ar underordnad landskapet och husen ligger utspridda i terrdngen. De flesta
byggnader i omradet d4r smé envaningshus men variationen i utformning &r stor.
Bade farg, material och byggnadsteknik varierar.

Den kulturhistoriska bebyggelse som Vistra Alvsala gard med omgivningar utgor
skiljer sig markant fran all 6vrig bebyggelse inom planomradet. Fastigheten
Alvsala 1:2 innehéaller bl.a. mangérdsbyggnaden, ett orangeri och ett flertal uthus.
Fastigheterna Alvsala 1:254 och 1:255 ir avstyckade fran girdens stamfastighet
och har bostadsbebyggelse som med sin utformning i varierande grad anknyter till
Vistra Alvsala gérd.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

En kulturhistorisk beskrivning och vérdering (Sweco, 2018) har i samband med
planarbetet tagits fram for Vistra Alvsala gard i nordostra delen av planomradet.
Kulturmiljon vid Vistra Alvsala gard utgors till stor del av bebyggelsen pa
fastigheten Alvsala 1:2. Dir ligger bland annat mangérdsbyggnaden fran 1700-
talet. Den har byggts om och till under tidigt 1900-tal och dven senare, pa 1990-
talet. Byggnaden bibehaller dock fortfarande karaktiren fran 1700-talets senare
hilft, med det brutna mansardtaket och andra behallna material och detaljer. Det
leder till att den sammantagna beddmningen av mangéardsbyggnaden ir att den har
ett mycket hogt kulturhistoriskt virde. (Kulturhistorisk beskrivning, Sweco, 2018)

For att bevara mangardsbyggnadens karaktar foreslas vissa av husets detaljer
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skyddas i detaljplanen. Byggnaden forses med varsamhetsbestimmelsen k; och
bestimmelsen om rivningsforbud r. For dessa bestimmelser géller foljande:

I: Befintlig byggnad far ej rivas.

ki: Karaktérer och detaljer som skall bevaras vid om- och tillbyggnad &r
byggnadens volym, form, placering och takvinklar, mansardtaket
med rott lertegel, fonsterkupor, fonsterdimensioner, fonsterséttning
och fonsterbégar av trd. Fasader ska vara vitmalad locklistpanel av
trd med enkla vitmélade fonsteromfattningar och fonsterluckor i
nedre vaningen.

s = W#ee ot Hl
e e 1L fHl
7 3 ¥

Figur 8. Vistra Alvsala Gérd, huvudbyggnadens entréfasad. Synligt ér mansardtaket med rétt lertegel,
fonsterkupor, fénstersdttning och den vitmdlade locklistpanelen.

Figur 9. T.v.: Vistra Alvsala gérd, gérdsfasad. T.h.: norra gaveln.

Férutom mangardsbyggnaden finns det pa fastigheten Alvsala 2:1 dven ett orangeri
frén herrgardsepoken som ar hopbyggt med en ateljébyggnad. Byggnaden har
utvindigt endast genomgatt mindre férdndringar och har ett hogt kulturhistoriskt
vérde. (Kulturhistorisk beskrivning, Sweco, 2018) Orangeriet fir inga specifika
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skyddsbestdmmelser utan blir liksom stora delar av fastigheten belagd med s.k.
korsmark, mark som endast far férses med komplementbyggnad.

Som ett led i att bevara kulturmiljon i omradet inférs en administrativ bestimmelse
(a4 1 plankartan) om &ndrad lovplikt, som séger att bygglov krivs dven for
bebyggelse enligt "attefallsreglerna”. Bestimmelsen géller for fastigheterna

Alvsala 1:2, 1:254 och 1:255.
, o

r A LT - 4 OSTRA ALVS,

Figur 10. Uts

Riktlinjer och planbestammelser i det nya planférslaget
I det nya planforslaget har planbestimmelserna utformats for att inom befintliga
bostadsfastigheter medge nya bostadshus eller tillbyggnad av befintliga.

Foljande egenskapsbestimmelser géller for bostadsmarken inom planomradet (B i
plankartan):

bi: Kéllare far inte byggas. Lagsta grundldggningsniva for
huvudbyggnad ar +2,7 meter enligt RH2000, med hinsyn till
oversvamningsrisk. Att kéllare inte far byggas motiveras av att
kéllare kan orsaka stor paverkan pa terrdng och landskap som pa
manga hall priglas av ytnéra berg. Det 4r 4ven en bestimmelse som
finns kvar frén tidigare detaljplan och &r en del i att bevara
bebyggelsens nuvarande karaktér.

pi: Huvudbyggnad ska placeras minst 6 meter fran fastighetsgrans mot
gata och minst 4 meter fran dvriga fastighetsgrénser.
Komplementbyggnader ska placeras minst 1 meter fran
fastighetsgréns.
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ni:

Férdig markniva far inte &ndras mer &n 1,0 meter fran befintlig niva.
Det finns dven en medfoljande administrativ bestimmelse, az, som
sdger att marklov krévs dven for dndring av marknivén storre &n 0,5
meter. Bestimmelsen n; innebér att det fortfarande ar tillatet att
schakta ut for att bygga eller grundldgga for hus sé lange man
aterstiller marknivan runt huset till en niva som inte skiljer sig mer
dn 1 meter fran den tidigare marknivan. De hér bestimmelserna
syftar till att bevara den naturligt kuperade miljon och karaktéren
med bebyggelse som &r vil anpassad till terringen.

For de omraden som i plankartan har bestimmelsen for utnyttjandegrad, e, géller
foljande:

Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla hogst
en bostad. I och med "attefallsreglerna” &r det dock mdjligt att inreda &nnu
en bostad 1 huvudbyggnaden och en i en fristdende byggnad, “attefallshus”,
som far vara max 25 m’stort.

Storsta tilldtna byggnadsarea (BY A) for huvudbyggnad dr 180 m? per
fastighet. Byggritten i den gillande byggnadsplanen ér 60 m”. Flera av
huvudbyggnaderna i planomradet dr byggda enligt den ursprungliga
byggnadsplanen da storsta tilldtna byggnadsarean var 150 m*. Hojningen
till 180 m? innebér béade att det ska vara mojligt att bygga storre for
permanentboende och dven for att inrymma 6kad tjocklek pa isolering och
andra byggnadstekniska atgirder som kan behovas.

Storsta bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad dr 220 m? per fastighet. Detta
innebdr att en byggnad i tvé plan kan byggas med 110 m? i varje
vaningsplan.

Hogsta tilldtna nockhdjd for huvudbyggnad ar 8,0 m. Hogsta tillatna
nockhdjd for komplementbyggnader, uthus och garage ar 4,0 m.
Nockhojden mojliggor att bygga huvudbyggnad med tva vaningsplan.
Komplementbyggnader tillaits med hogsta sammanlagda bruttoarea pé

50 m? per fastighet. I den gillande byggnadsplanen dr sammanlagda
byggritten for komplementbyggnad 40 m? per fastighet.

For fastigheten 4:13 finns sedan tidigare en egen detaljplan som medger att
komplementbyggnader far vara 70 m?. Dérfor planlidggs fastigheten med

bestimmelsen e;. For bestimmelsen géller:

Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla hogst
en bostad.

Storsta tilldtna byggnadsarea (BY A) for huvudbyggnad ar 180 m2.
Storsta tilldtna bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad ar 220 m2.
Komplementbyggnader tillaits med hogsta sammanlagda bruttoarea (BTA)
pa 70 m2.

Hogsta tilldtna nockhdjd for huvudbyggnad ar 8,0 m. Hogsta tillatna
nockhojd for komplementbyggnader ar 4,0 m.
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Fastigheten Alvsala 1:2 innehller kulturmiljén vid Vistra Alvsala gird. For att
bevara kulturmiljon och samtidigt mdjliggora att den befintliga bebyggelsen
fortsatt ska vara planenlig ges fastigheten ett antal specifika bestimmelser.
Eftersom huvudbyggnaden pé fastigheten utgérs av mangardsbyggnaden planldggs
ovrig tomtmark som sa kallad korsmark, mark som endast far forses med
komplementbyggnader. Foreslagna byggritter for komplementbyggnader syftar
inte till att ny bebyggelse ska tillkomma utan till att tillata befintlig bebyggelse. For
att styra utnyttjandegraden planléggs olika delar av fastigheten med
bestimmelserna es3, €4 och es, med foljande innebord:

es: Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla
hogst en bostad.
Komplementbyggnader tillaits med hogsta sammanlagda bruttoarea
(BTA) pa 215 m?.
Storsta tilldtna bruttoarea (BTA) per komplementbyggnad ir 50 m?.
Hogsta tilldtna nockhdjd for komplementbyggnader ér 4,0 m.

es: Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla
hogst en bostad.
Komplementbyggnader tilldts med hogsta sammanlagda bruttoarea
(BTA) pa 110 m?,
Hogsta tilldtna nockhdjd for komplementbyggnader ar 4,0 m.

es: Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehélla
hogst en bostad.
Komplementbyggnader tillaits med hogsta sammanlagda bruttoarea
(BTA) pa 160 m?.
Hogsta tilldtna nockhgjd for komplementbyggnader ar 4,0 m.

For fastigheten 4:50 finns sedan tidigare en egen detaljplan som medger att
hvudbyggnad far ha en byggnadsarea pa 150 m?. Den tidigare detaljplanen medger
dven bebyggelse i tvd vaningar. For att inte gora befintlig bebyggelse planstridig
planlidggs fastigheten med bestimmelsen es. For bestimmelsen géller:

e Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehélla hogst
en bostad.

e Storsta tilldtna byggnadsarea (BY A) for huvudbyggnad ar 150 m2.

e Storsta tillatna bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad dr 300 m2.

o Komplementbyggnader tillats med hogsta sammanlagda bruttoarea (BTA)
pa 50 m2.

e Hogsta tilldtna nockhdjd for huvudbyggnad ar 8,0 m. Hogsta tillatna
nockhojd for komplementbyggnader ar 4,0 m.

Bestdammelse om minsta fastighetsstorlek (d i plankartan) varierar i omradet och
foljer i huvudsak den nuvarande storleken pé fastigheterna. Enligt Varmdo
kommuns 6versiktsplan ska avstyckningar generellt inte mojliggdras i prioriterade

19



Samradshandling
Planbeskrivning
Dnr: 17KS/0943

forandringsomraden. En fastighet, Vistra Alvsala 4:62, har i tidigare gillande
detaljplan har haft mojlighet att stycka av och behaller &ven genom planforslaget
den mojligheten.

SOCIALA FRAGOR

Inom planomradet planldggs inga arbetsplatser. Det finns i dagslidget arbetsplatser i
nérheten, bland annat vid Bullandé marina.

Barnperspektivet

I planforslaget finns stora ytor som, liksom tidigare, planldggs som natur- och
parkomrédden (NATUR och PARK i plankartan). Déar finns plats for lek, motion
och utevistelse. Tomterna i omradet &r stora och erbjuder ddrmed mdjlighet till lek
och rorelse dven inom tomten. Bollplan finns i omradets norra del och tva
badplatser finns vid Alvsalaviken. Badplatserna #r strandbad med sandstrand och
ar utrustade med omkladdningshytter och mindre inslag av lekutrustning. Inom
omraden planlagda som park finns mojlighet for fastighetsdgaren att anldgga
lekplatser eller andra métesplatser.

De 6kade byggritterna ger forbéttrade mojligheter for barnfamiljer att bosétta sig i
omréadet.

Vigarna i omradet &r smala och saknar separata gdngbanor vilket innebér att
trafiksékerheten for barn idag &r dalig. I planforslaget behalls bredden pé
gatuomraden fran den tidigare byggnadsplanen, vilket m6jliggor att separat
géngbana kan anléggas i framtiden. Det saknas gang- och cykelvigar och dven
belysning mellan planomradet och busshallplatser och turtitheten i
kollektivtrafiken &r 1ag. Det gor det svart for barn att rora sig pa egen hand till och
frén omrédet.

Tillganglighet

Vignétet 1 omradet &r smaskaligt och vdgbanan trafikeras av blandtrafik av
fotgingare, cyklister och biltrafik. Stora delar av omrédet &r kuperat och pa flera av
fastigheterna ar det pa grund av hojdskillnaderna svart att uppna en god
tillgédnglighet for minniskor med nedsatt rorlighet. Enligt PBL 8 kap 6§ kan
undantag medges fran kravet pa tillgdnglighet till en- och tvabostadshus om det
med hénsyn till terrdngen inte dr rimligt att uppfylla. Fastigheterna ska ddremot ha
angoring med bil sa nira huvudbyggnaden som mojligt.

Hushallssammansattning

Idag (2019) bestar omradet till storsta delen av fritidsboende med
permanentboende i 36 av de 140 bostadsfastigheterna. Efter utbyggnaden av
kommunalt vatten- och avloppssystem sa berdknas antalet permanentboende i
omradet oka.

Omradet planldggs enbart for enbostadshus. I och med attefallsreglerna” finns
dock idag mojligheten att inreda ytterligare en till ldgenhet i huvudbyggnaden och
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annu en ldgenhet i ett "attefallshus”. Det ger mojlighet for en 6kad
befolkningstéthet eller generationsboende pé fastigheterna.

Offentlig och kommersiell service

De nérmaste forskolorna finns i Hemmesta (ca 10 km) och Kopparmora (ca 10
km). Aven nirmaste skolor ligger i Hemmesta (ca 11 km). Nirmaste
livsmedelsbutik ligger i Hemmesta (ca 10 km). Nérmaste storre handelsplats och
dven vardcentral ligger i Varmdo Kopcentrum (ca 15 km). Vid Bullandé marina
(ca 500 m) finns en sommardppen butik, en restaurang och ett café. Bibliotek och
kommunhus ligger i Gustavsbergs centrum (ca 16 km). Avstandet till
kollektivtrafik och service innebar att tillgdngligheten ar relativt 1ag for de som
fardas med buss eller cykel.

Planforslaget kommer inte att innebdra nagon fordndring i utbudet av eller
avstandet till service. Ingen handel eller skolverksamhet planeras inom
planomrédet.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Omréadet saknar sirskilda gang- och cykelbanor. Oskyddade trafikanter delar
istéllet vigutrymme med biltrafiken. K6rbanorna ar smalare dn det faktiska
utrymmet mellan fastigheterna vilket gor att mojligheten finns att bygga ut separata
géngbanor utmed végarna med stdd i detaljplanen i nuldget. Det dr 4ven mojligt att
anldgga ging- och cykelbanor inom mark som planldggs som natur- och parkmark.
Planforslaget behaller det bredare vigomradet mellan fastigheterna sa att
mdjligheten att anldgga géng- och cykelbanor kvarstar. Utmed Bullandévégen har
planomradet ett avstand till vigen for att inte omojliggdra en framtida forandring
av vagomradet med till exempel gang- och cykelbana.

Detaljplanen foreslér inte heller ndgon dndring av forhéllandet for ridning och
ridvéigar. D4 alla vigar i omradet inklusive Bullandovégen &r enskilda gors alla
eventuella dndringar av vigar pi initiativ av vagforeningarna.

Kollektivtrafik

Storstockholms Lokaltrafik (SL) trafikerar med buss lings Bullandévégen norr om
planomradet héllplatserna Spireaviigen, Alvsala gdrd och Bjérksalavéiigen, och
Fagerdalavdgen sydvést om planomradet héllplatsen Fagerdala, med busslinjer
mot Slussen via Gustavsberg. Avstandet fran bostadsfastigheterna i planomréadet
till busshéllplatserna varierar mellan 50 m fran fastigheterna nidrmast
Bulland6végen och 1,2 km fran de fastigheter som ligger langst fran
hallplatsldgena. Det ldnga avstandet till hallplatsldgena fran stora delar av
planomradet och den l4ga turtdthten gor att bilberoendet for de boende ér stort.
Beslut om bussens turtdthet tas av trafikférvaltningen.
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Biltrafik
I planomréadet finns ett smaskaligt vignét med smala grusvdgar utan anordnade
motesplatser, moten sker vid korsningar och utfarter. Bredden pa kérbanan varierar

mellan 2,5 - 4 meter men &r vanligen ca 3 meter. Nagra av vdgarna &r branta och smala.

Vignétet 1 omradet &r dimensionerat fér den nuvarande trafiksituationen. Under de
ndrmaste aren forvintas permanentboendet 6ka och om hela PFO19 skulle bli fullt ut
permanent bebott, skulle detta ge en fordubbling av trafiken lings Bullandévagen
(Trivector, 2013).

Gatuomraden utdkas dir det dr mojligt vid atervandsvégar for att rymma
vandplatser. Vagomradet inom detaljplanen &r i de flesta delar stérre d4n den
faktiska vagbredden vilket gor det mdjligt att bredda végarna om det finns behov.
Beslut om att 6ka vigomradet fattas av vighallaren. Forutom sjdlva korbanan finns
det inom gatumarken éven diken, grasremsor och tridd och gemensamma
uppstéllningsplatser for brevlador.

En del av en befintlig vig 16per dver fastigheten Ostra Alvsala 4:7. Denna del ir
sedan tidigare planlagd som kvartersmark men foreslas nu planldggas som vagmark
(GATA). Befintliga tillfarter till fastigheterna Alvsala 1:254 och 1:255 &ver
fastigheten Alvsala 1:1 ir idag planlagda som parkmark och foreslas nu planliggas
som viagmark (GATA).

Av trafiksdkerhetsskil far de fastigheter som ligger med fastighetsgrins direkt mot
Bullanddvégen inte uppfora byggnader inom 6 meter fran fastighetsgrans.

Parkering

Parkering sker idag pé respektive bostadsfastighet. Det finns inga planlagda
omraden for gemensamma parkeringsplatser. Vid bygglov kontrolleras att
tillrackligt antal uppstillningsplatser for bil finns.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

I den befintliga bebyggelsen finns idag bara enskilda anldggningar for vatten och
avlopp, samt gemensamma anlédggningar for sommarvatten. Kommunen avser att
bygga ut kommunalt vatten och avlopp inom planomradet. Kommunens ledningar
kommer att férldggas inom allmén platsmark.

Inom omradet planldggs fyra ldgen dér pumpstationer kan placeras, som markeras
med bestimmelsen E;, pumpstation i plankartan. De fyra E;-omradena ligger alla
pa fastigheten Alvsala 1:1, centralt i planomradet vid Olivviigen, i planomrédets
oOstra del vid Klubbvégen, i norr vid Ormbunksvigen och léngst i oster vid
Bullandovégen.

Inom E;-omradena finns det d&ven utrymme f6r en grusad yta som fungerar som
uppstéllningsplats for de servicefordon som behdver komma &t

pumpstationen. Utformningen av pumpstationen sker enligt standard fran
Viarmdo kommun med dubbla pumpar och 6vervakningssystem. Larmet fran
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Overvakningssystemet dr direkt uppkopplat till kommunens driftenhet som

ar bemannad dygnet runt. I de fall nir samtliga sdkerhetssystem fallerar finns
mojlighet for stationen att bradda till naturmark.

Figur 11. Utsnitt ur plankartan som visar E;-omrdden dér pumpstationer far placeras. Omrddena dr morkbla
i plankartan.

En majoritet av fastigheterna kommer att fa en sjilvfallsanslutning. De 6vriga
fastigheterna kommer att f& en LTA-anslutning (Latt Trycksatt Avlopp).

For LTA-anslutningar placeras en pump inom varje fastighet. For de fastigheter
som ansluts till sjdlvfallsledningar rinner avloppet med sjilvfall till en kommunal
pumpstation.

Transformatorstationer

For elforsorjning av omradet i framtiden foreslas, i samrad med nétégaren
Vattenfall, omraden dér transformatorstationer far placeras, som i plankartan
betecknas E», transformatorstation. I planforslaget finns totalt sex E>-omraden for
transformatorstationer, tva for befintliga stationer, ett dir en station foreslas flyttas
och tre for mojliga framtida transformatorstationer. Tre av ldgena for
transformatorstation ligger pé fastigheten Alvsala 1:1 och tre ligger pa fastigheten
Vistra Alvsala 5:1.

Sophantering

Nérmaste atervinningscentral finns i Hemmesta (ca 10 km bort) dér det &dven finns
atervinningsstation. Det finns dven en atervinningsstation i S6dra Kopparmora (ca
10 km). Sophdmtning sker i dagslaget vid de enskilda fastigheterna. For att
underlitta sopbilarnas framkomlighet planldggs i forslaget vandytor som vigmark
(GATA).
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RISK OCH SAKERHET

Oversvamningsrisk

I den dagvattenutredning som har gjorts rekommenderas att omraden under +3,0
meter Over havsytan ej bebyggs pa grund av 6versvidmningsrisken. En generell
planbestdmmelse finns som slér fast att ldgsta grundldggningsniva for byggnader
ska vara +2,7 m enligt RH 2000, med hansyn till 6versvamningsrisken.

Skredrisk
Det finns ingen forh6jd risk for skred inom planomradet.

Buller

En bullerutredning (Trivector, 2018-09-25) &r framtagen for att utreda hur
planomradet paverkas av buller fran Bulland6vigen och Fagerdalaviagen.
Bullerutredningen bygger pé berdknade trafiksiffror pa Bullandévégen om all
bebyggelse omvandlas till permanentboende, dvs ca 2400 personer boende i
omradet, och med en bestimd hogsta hastighet pa 50 km/h. Det uppskattade antalet
boende i framtiden ger ddrmed en beréknad trafikméngd pa 4 200 fordon per dygn
péa Bullandovégen. Detta dr néstan dubbelt s& mycket som den berdknade
trafikméngden i nulédget. Biltrafiken till Bullandé Marina berdknas vara ungefér
densamma som i nuldget. Vid fullt permanentboende i omréadet beréknas trafiken
pé Bullandovagen 6ka med 95% vilket ger att ljudnivan okar med ca 3 dBA
jamfort med nuldget om inga bullerdimpande atgirder genomfors. I det laget &ar
trafiken till marinan forsumbar i forhallande till 6vrig trafik.

Vid storre om- och tillbyggnader enligt de nya planbestimmelserna kommer
nybyggnadskraven att stéllas pd byggnaderna. Vid byggnation pa obebyggda
tomter krdvs en mer detaljerad bullerutredning.

Enligt bullerutredningen sa dverskrids riktvérdet for bostadshus pa 55dBA
ekvivalent ljudnivé pa elva fastigheter inom planomradet langs Bullandévégen. Pa
atta av de fastigheterna 6verskrids riktvéirdet pa 55 dBA vid huvudbyggnadens
fasad mot védgen. Ljudnivaerna blir hogst 60 dBA vid fasaderna mot vdgen, och pa
alla fastigheterna klarar fasaderna som riktar sig bort fran Bullandévégen
riktvardena for bostadshus. P& de fastigheter dar riktvardet 6verskrids pa del av
fastigheten behdver man visa att det dven i framtiden &r mdjligt att anordna
uteplatser pa baksidan av husen for att klara riktvirdena for ljudniva vid uteplatser
pa 55 dBA. Detta provas vid bygglovsgivning. De fastigheter dar riktvardet pa 55
dBA 6verskrids pa del av fastigheten ér Alvsala 1:137-141, 1:153, 1:178-181 och
1:247.

N6édbradd av pumpstation

For samtliga stationer kan nodbradd ske till naturmark eller diken. Braddning pa
naturmark eller diken férdrdjer och minskar avloppsvattnets paverkan pa
recipienten och det finns mojlighet att manuellt omhénderta material som plast och

papper.
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GENOMFORANDE

Nedan redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska
atgirder som behdvs for ett &ndamalsenligt och i1 Gvrigt samordnat
plangenomforande.

Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, vatten- och spillvatten-anldggning,
vigar, bryggor m.m. regleras genom respektive speciallag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen handlaggs enligt Plan- och bygglagen (2010:900) med utdkat
forfarande enligt nedanstaende tidplan.

Samrad Kvartal 4 2019
Granskning Kwvartal 2 2020
Antagande i kommunfullméktige Kwvartal 4 2020
Laga kraft tidigast Kvartal 4 2020

Genomférandetid
Genomforandetiden for detaljplanen dr 10 ar och borjar 16pa fran den dag
detaljplanen fér laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Huvudman allmdén plats
Allmén plats i detaljplanen omfattar gatumark, natur- och parkmark.

Med huvudman for allméin plats menas den som ansvarar for och bekostar
anldggande samt drift och underhéll av anldggningarna. Plan- och bygglagen
foreskriver att kommunen ska vara huvudman for allmén plats inom detaljplan om
det inte finns sérskilda skil till annat. Alternativet till kommunalt huvudmannaskap
ar enskilt huvudmannaskap.

Historiskt &r huvudmannaskapet for allmédnna platser inom Virmdo kommun
enskilt. I vissa omraden inom kommunen pagar en gradvis omvandling av
fritidshus till bostider for permanentboende. Enskilda vigforeningar eller andra
sammanslutningar for férvaltning av allménna platser har ofta bildats for vigarnas
anldggande och drift i de olika omrédena.

Planomradet &r huvudsakligen ett fritidshusomrade med enskild huvudman for
allménna platser. Omradet ligger relativt perifert i kommunen. Busstrafiken ar gles
och turtétheten forvéntas inte oka.

For allmin plats inom foreslaget planomrides dstra del ansvarar idag Alvsala
vigforening. I planomridets vistra del ansvarar idag Vistra Alvsala
tomtégareforening for all allmén plats.
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Vigarna inom omradet anvénds huvudsakligen av de boende och ingen
genomfartstrafik finns. Planomradet ingér 1 ett storre omrdde med enskilt
huvudmannaskap. Inga nya fastigheter avses tillkomma inom planomradet.
Fortsatt enskilt huvudmannaskap foreslds for allmén plats; gatu-, natur- och
parkmark. Detta regleras med en administrativ bestimmelse.

Allmén plats: Vdgar, natur och park

Uppdelning mellan allmén plats och kvartersmark fran befintlig plan foreslas
behdllas med undantag frin en mindre del i anslutning till Ostra Alvsala gird som
planldggs som kvartersmark. Befintliga vigar planliggs som gatumark.

Allmén plats inom planomradet ligger inom fastigheterna Alvsala 1:1 (&stra delen)
och Vistra Alvsala 5:1 (vistra delen).

Alvsala 1:1 #gs av den ideella foreningen Alvsala Nya tomtigareforning som
forvaltar vissa gemensamma anordningar inom allmaén plats, tex. vattentdkter,
ledningar och batbryggor. Allmin plats inom Alvsala 1:1 ingér i Alvsala ga:2 som
forvaltas av Alvsala vigforening.

Vistra Alvsala 5:1 fgs av den ideella foreningen Vistra Alvsala tomtigareforening
som fOrvaltar allmén plats inom fastigheten. Respektive férening ansvarar for
fortsatt drift och underhall av allmén plats i foreslagen plan.

Vatten och spillvatten (VA)

Det kommunala verksamhetsomradet for VA utokas sé att det omfattar samtliga
bostadsfastigheter inom planomréadet. Detta innebér att kommunen blir huvudman
for allmdnna VA-ledningar. Kommunen bygger ut ledningar som behdvs inom
verksamhetsomréadet fram till varje fastighets forbindelsepunkt.

Viarmdo kommuns VA- och renhéllningsavdelning ansvarar for utbyggnaden i
allmén platsmark. For drift och underhall av ledningsnétet och pumpstationer
ansvarar driftavdelningen pad Varmdé kommun.

Fastighetsdgaren dger och ér ansvarig for samtliga ledningar pé fastigheten fran
forbindelsepunkten. Fastighetsdgaren bekostar och anldgger enskilda ledningar och
anordningar for fastighetens forsorjning. Det innebér att fastighetsdgaren ansvarar
for schaktning och eventuell sprangning for nedlaggning av va-ledningar och
eventuell anldggning av LTA-station.

En majoritet av fastigheterna kommer att f& en sjilvfallsanslutning. De 6vriga
fastigheterna kommer att f& en LTA-anslutning (Létt trycksatt avlopp).
LTA-stationen bestar av en tank, en pump, automatik och ett larm. Stationen
tillhandahélls av kommunen men respektive fastighetsdgare ansvarar for att
installera tanken och elinstallation fram till kopplingsplint i tanken. Personal pa
driftavdelningen installerar pumpen i tanken. LTA-stationen forblir kommunens
egendom men fastighetségaren har tillsynsansvar och ansvarar for elforsérjning.
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Vid fel pa LTA-stationen, forutom elforsorjning, ska fastighetsdgaren omgaende
larma huvudmannen. VA-huvudmannen ansvarar for kommande utbyte och
reparationer orsakat av normalt slitage.

Dagvatten
Dagvatten ingér inte i det kommunala verksamhetsomradet. Alvsala vigforening 4r

ansvariga for att tillriacklig dagvattenavrinning kan ske fran allmén plats inom
Alvsala 1:1.

Inom allmén plats p& Vistra Alvsala 5:1 dr Vistra Alvsala tomtéigareforening
ansvarig for dagvattenhantering.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for omhindertagande av dagvatten inom den
egna fastigheten sé att skada inte uppstar utanfor fastigheten.

El och telendt

Vattenfall eldistribution AB dr elndtségare inom omrédet. Nétbolaget dger stolpar,
ledningar och annan teknisk utrustning som behovs for att elleveranserna ska
fungera. Nétbolaget ansvarar for investeringar i néitet, utbyggnad av erforderliga
nitstationer och underhall. Innan markarbeten utfors bor 1 forekommande fall
kabelutsittning bestillas fran Vattenfall.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for telenétet 1 omradet.

I samband med planering for VA-ledningar kontaktar kommunen Vattenfall och
Skanova sa att samplanering av eventuell nedldggning av ledningar kan ske om
ledningségarna s& onskar. Respektive ledningségare ansvarar for sina egna
kostnader vid nedldggning.

Bygglov, marklov mm
Respektive fastighetsdgare ansvarar for samtliga eventuella atgérder inom

kvartersmark.

Ansdkan om bygglov, rivningslov, marklov samt bygganmaélan gors hos
kommunens bygg- och miljdavdelning. Ytterligare information samt blanketter for
anstkan om bygglov m.m. finns pad kommunens webbplats. Nybyggnadskarta
bestélls hos kommunens Kart- och GIS enhet. Det &r varje enskild fastighetsdgares
ansvar att ansdka om nodvéandiga lov vid étgérder.

Strandskyddsdispens

Strandskyddsdispens behdvs vid eventuellt utférande av byggnad eller annan
anldggning inom omrade som omfattas av strandskydd. Inom planomréadet finns
vattenomrade med befintliga bryggor. For eventuella tillkommande bryggor,
utdkning av, och i vissa fall &ndring av befintlig brygga ska strandskyddsdispens
sokas. Ansdkan om strandskyddsdispens gors till kommunens bygg- och
miljoavdelning.
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Lantmaditeriférrdttning

Ansdkan om fastighetsbildning, inrédttande eller omprovning av
gemensamhetsanldggning med mera stills till Lantmaiteriet, Division
Fastighetsbildning.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Planens genomforande forutsitter inte att nagon fastighetsbildning behdver ske.
Planliggningen vid Ostra Alvsala gard, Alvsala 4:7, innebir att mark dvergar fran
park- till kvartersmark respektive kvarters- till parkmark. Detta for att anpassa
planen till befintliga férhallanden. Detta mojliggdr att fastighetsbildning kan ske sa
kvartersmarken 6verfors till Ostra Alvsala 4:7 och befintlig vigmark till Alvsala
1:1.

I planen finns bestimmelser om minsta tomtstorlek. Utover de mojligheter dagens
planer medger avses inga ytterligare fastigheter tillkomma inom planomrédet.

Fastighetsidgare kan 6verenskomma om fastighetsreglering (6verférande av mark)
mellan bostadsfastigheter till exempel for att anpassa fastighetsgrianser battre. Vid
eventuell fastighetsreglering och andra fastighetsbildningsétgérder ska planens
bestimmelser foljas.

Planen medfor, utdver ledningsrétt som ska bildas for kommunens VA-ledningar,
inte att ndgra nya servitut eller andra rattigheter behdver bildas.

Befintliga servitut m.m.

Vistra Alvsala 5:1 har idag ritt att genom servitut ta viig dver Alvsala 1:1 (01-
VAM-1826.1). Fastigheter som avstyckats frin Vistra Alvsala 5:1 har i sin tur,
genom servitut, erhllit ritt till allmén plats inom stamfastigheten (01-VAM-2255).

Fastigheterna Ostra Alvsala 4:7 m fl erholl vid avstyckning genom servitut ritt att
ta viig over Alvsala 1:1 (01-VAM-1800.1-2).

Fastigheterna Vistra Alvsala 4:2-77 belastas av villaservitut (01-IM4-59/12022)
som reglerar hur tomterna far nyttjas och bebyggas. Villaservitutet reglerar dven att
fastigheterna ska bidra till vigunderhall inom Vistra Alvsala 5:1.

Till formén for Alvsala 1:234, 1:2, 1:7 och 1:231 finns upplatelser
(gemensamhetsanldggning och servitut, 0120-10/35) for vatten- och
avloppsledningar inom Alvsala 1:1).

Till formén for Alvsala 1:254 - 255 finns servitut for vig pa Alvsala 1:1 (0120-
91/166). Planen anger vigmark (GATA) for dessa tillfarter i syfte att bekréfta
omradets anvindning som vég. Tidigare plan angav parkmark.

Inom planomradets Ostra del finns flera servitut som avser vattenledning.
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Servituten giller till forman for Alvsala 1:1 och belastar Alvsala 1:206 m 1 (01-
IM4-70/2719.1 m fl).

Inom planomrédet finns &ven ett antal servitut och andra réttigheter mellan
enskilda dgare av bostadsfastigheter.

Befintliga servitut fortsitter att gélla. Befintliga servitut kan éndras eller komma att
upphora att gilla genom lantméteriforrattning. Inskrivna servitut kan ocksé
dndras/upphivas genom avtal mellan berorda parter.

Utbyggnaden av VA-ledningar kan medfora att befintliga servitut paverkas och
behover fordndras. Detta hanteras i samband med kommande
ledningsrittsforréttning.

Gemensamhetsanlaggningar

Planen forutsiétter inte att nya gemensamhetsanlaggningar behover inrittas.
Kommande utbyggnad av VA kan innebéra fordndringar av befintliga
gemensamma anldggningar.

Samtliga bostadsfastigheter inom planomradets Ostra del som har utfart via
Bullandévigen ir deltagare i Alvsala ga:1 (01-VAM-3198) som omfattar
Bullandovégen. Bullandovigen dr beldgen utanfor planomradet.

Fastigheterna i 6stra delen av planomrédet ir Aven deltagare i Alvsala ga:2 (01-
VAM-2855). Alvsala ga:2 omfattar vigar och gronomraden i planomradets dstra
del, inom fastigheten Alvsala 1:1.

For fastigheter i véstra delen av planomréadet sker utfart till Fagerdalaviagen, vig
667 som é&r en statlig vig.

Standardhdjande atgirder (tex breddning av vdg, anordnande av gangbana,
utbyggnad av nya viigar etc) som berdr Alvsala ga:2 kan innebira att
gemensamhetsanldggningen behdver omprovas (dndras) av Lantmaéteriet.

For allmén plats och andra gemensamma anldggningar inom planomradet kan
gemensamhetsanldggning inrédttas av Lantmaéteriet pa yrkande av en eller flera
fastighetségare.

Inom forréttningen ska Lantméteriet bland annat utreda vad som ska ingé i
anldggningen, vilka fastigheter som ska ha del i anldggningen och den erséttning
som uppléatande fastigheter ska erhélla. Bdde vid omprévning och inréttande av
gemensamhetsanldggning ska Lantmaéteriet bland flera villkor préva om batnad
uppstar, dvs att fordelarna 6verviger kostnaderna och nackdelarna av
anliggningen. Alvsala viigforening kan ansoka om forrittning for omprovning hos
Lantmateriet efter stimmobeslut. Samtliga deldgare i ga:2 blir sakégare i en sddan
forrattning.
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Ledningsratter

Kommunala VA-ledningar forldggs inom allmén platsmark. Fyra pumpstationer for
spillvatten planeras i planomradet. Pumpstationerna anldggs inom omrade
betecknat med E; pa plankartan. Rétten att bygga ut, behalla och skota drift och
underhall av ledningsnétet med tillhdrande pumpstation och andra anordningar
sdkerstélls genom ledningsritt. Kommunen ansdker om ledningsratt for
planomradet hos Lantmaiteriet. I samband med forrdttningen kan befintliga servitut
och gemensamma anldggningar behéva upphora eller férdndras.

Ovriga ledningsigare svarar sjilva for att trygga sina ledningsnit genom avtal eller
ledningsratt.

EKONOMISKA FRAGOR

Plankostnader

Kommunen svarar for kostnaden for framtagande av detaljplanen. Delar av
kostnaderna for planldggningen tas ut som planavgift i samband med bygglov
enligt vid tillfdllet gdllande plantaxa.

Bygglovavgifter
Avgifter for bygglov, marklov och rivningslov betalas enligt kommunens vid
tillféllet géllande bygglovtaxa.

Strandskydd

For provning av ansdkan om strandskyddsdispens tar kommunen ut en avgift enligt
vid tillfallet géllande taxa. Uppgifter om géllande taxa finns tillgénglig pa
kommunens webbplats.

Vatten och avlopp (VA)

Anléggningsavgiften for anslutning till kommunalt VA-nét dr enligt géllande VA-
taxa vid tiden for anslutningen. Den vid varje tillfalle gillande taxan finns
tillgénglig pa kommunens webbplats. Debitering sker nér forbindelsepunkt finns
och ledningarna kan anvindas. Fastighetségaren svarar sjilv for ledningsdragning
frdn kommunens forbindelsepunkt till den byggnad som ska anslutas.

El och tele
Respektive fastighetsagare bekostar eventuell anslutning till bredband, el- och
telendt.

Forrattningskostnader och ersattningar

Forrattningar som till exempel fastighetsreglering och andra
fastighetbildningsatgérder, anlaggningsforrattning och ledningsrattsforrattning
utfors av Lantmateriet. Vid forréattning dér mark tas i ansprak for servitut eller
annan upplatelse ska erséttning bestimmas for markupplételsen. Ersittning ska
ocksé bestimmas vid dndring/upphorande av servitut eller annan réttighet.
Erséttningen kan bestimmas genom 0verenskommelse mellan parterna eller genom
beslut av Lantméteriet.
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Lantmateriet fattar alltid beslut om forrattningskostnaderna. Kostnaderna betalas
enligt den bestimmelse som ar aktuell for atgarden.

Erséttning enligt plan- och bygglagen

Andras eller upphivs detaljplanen under genomforandetiden kan den som figer
fastighet ha ritt till ersdttning av kommunen for eventuell skada som &ndringen
eller upphévandet medfor for dgaren.

Raitt till erséttning kan foreligga om detaljplanen innebér att pdgdende
markanvindning avsevirt forsvaras inom nagon del av fastigheten.
Ersattningskraven ska stillas till kommunen inom tva ar fran det att detaljplanen
vunnit laga kraft. Inom planomrédet bedoms inte bestimmelserna generera ndgon
ersittning.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad av VA

Utbyggnaden av VA-ledningar beréknas ta cirka 1,5 &r. Ledningarna forlaggs
huvudsakligen i befintliga vagar och naturmark. Innan nedldggande av VA-
ledningar kommer markundersokningar ske i ledningsstrickorna.

I det fall Alvsala viigforening, Alvsala Nya tomtigareforening eller Vistra Alvsala
tomtégareforening onskar nedldgga till exempel ledningar for belysning kan detta
ske samordnat med arbeten for VA-ledningar. Respektive forening svarar for en
sadan ledningsforldggnings alla kostnader. De olika ledningarna ldggs i separata
ledningsgravar jamte varandra.

Utbyggnaden av VA-systemet sker bade som konventionellt system (ledningar med
fall, placerade pa frostfritt djup) och med sé kallat LTA-system. LTA kan tex.
komma att anvindas dir det &r svart att fa sjélvfall till en kommunal pumpstation.

Forutsattningar for brandvattenférsoérjning

Ett sa kallat alternativt brandvattensystem kommer att tillimpas inom planomréadet.
Det innebér att relativt fa brandposter kommer att anldggas. Dialog kommer att ske
med Storstockholms brandforsvar nér det géller placering av brandposter.
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