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| planférslaget ingar:
Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning
Samradsredogorelse

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

PLANERINGSUNDERLAG

PM dagvatten, Varmdo kommun, 2018, rev 2019

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

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

Kulturmiljéutredning, Varmdé kommun, 2018-10-11

Allmént Start-PM for Bullandd, Fagerdala, Alvsala och Bjérkvik, 2014-12-03
Tradinventering Vistra Alvsala, WSP, 2020-04-30

Miljoteknisk utredning, PM Miljo — dversiktlig miljoteknisk markundersokning,
Gren Consulting AB, 2020-08-27

PLANPROCESSEN

For denna plan tillampas Plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse efter 1
januari 2015 med uttkat planforfarande. En detaljplan ger en samlad bild av den
avsedda mark- och vattenanvandningen och hur miljén avses forandras eller
bevaras. En detaljplan redovisas som ett avgransat omrade pa en karta med
bestammelser. Till detaljplanekartan hér en planbeskrivning som forklarar syftet
och innehallet i planen samt vad som behover goras for att planen ska kunna
forverkligas.

Den samlade beddmningen av markens och vattnets anvandning som gors i en
detaljplan ger ocksa ramarna for prévning av olika framtida lov, till exempel
bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser ligger aven till
grund for tillstand enligt miljobalken, provning enligt till exempel
fastighetsbildningslagen, anldggningslagen och ledningsrattslagen och dispenser
fran strandskydd.
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Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft
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Detaljplanen har varit ute pa granskning under perioden 2021-09-22 till 2021-10-
12. Kommunen tog stéllning till de synpunkter som kommit in och eventuella
forslag till andringar i granskningsutlatandet.

Detaljplanen ska antas i kommunfullmaktige. Efter antagandet har ber6rda parter
tre veckor pa sig att verklaga planforslaget till mark- och miljédomstolen.

BAKGRUND

Enligt Varmdo kommuns oversiktsplan for 2012-2030 ingar planomradet, som i
denna planbeskrivning bendamns Véstra Alvsala, i ett s& kallat prioriterat
forandringsomrade (PFO) som ska planlaggas for att mojliggéra boende aret runt.
Det innebér bland annat att kommunalt vatten- och avloppsnét (VA) ska byggas ut
i omradet och att storre byggratter ska mojliggoras.

Vastra Alvsala 4r en del av PFO 19 och 4r ett av sju delomraden som ska
detaljplaneléggas. Hela Bullandomradet innehaller cirka 850 fastigheter. Arbetet
med planerna startar successivt, vilket innebar att planarbete kommer att paga
parallellt med flera detaljplaner i olika skeden.
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Figur 1. Oversiktskarta 6ver PFO 19 med de sju delomrdden som ska detaljplaneléggas. B1. Ostra Alvsala;
B3. Norra Alvsala 1; B4. Vistra Alvsala; B5. Norra Alvsala 2; B6. Bjérkvik; B7. Fagerdala; B8. Bullandé.

Planen for Vistra Alvsala bestar av 144 bostadsfastigheter. Stérsta delen av
planomradet omfattas av gallande detaljplaner och byggnadsplaner. Byggratten i
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gallande planer ar for de flesta fastigheterna begransad till 60 kvm bruttoarea for
huvudbyggnad och 40 kvm bruttoarea for komplementbyggnad. Végar,
naturomraden och vattenomraden har enskilt huvudmannaskap. Ett mindre omrade
med tva fastigheter, Vastra Alvsala 3:2 och 3:4, i sydvést 4r inte planlagt sedan
tidigare. Vatten och avlopp ar enskilt.
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Figur 2. Karta som visar Véstra Alvsalas ldge i Vérmdé kommun och i férhdllande till Gustavsberg.
Planomrddets avgrdnsning redovisas med réd linje

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen for Vastra Alvsala ar att méjliggora ett permanentboende
genom storre byggratter pa befintliga fastigheter. Detaljplanen syftar ocksa till att
bevara den befintliga karaktaren med stora tomter och bostadshus som ar vél
inpassade i den naturligt kuperade terrangen. En del av syftet ar aven att bibehalla
gronstrukturer i omradet och att sakerstélla kultur- och naturvérden. Vidare ska de i
detaljplanen planlagda vagomradena vara tillrackligt stora for de

servicefordon som behover trafikera ett permanentbebott omrade.

Parallellt med planarbetet utfors aven planeringen for utbyggnad av kommunalt
vatten- och avloppsnat i omrédet. Detta syftar till att forbattra Ostersjons
ekologiska och kemiska status och for att sdkra god vattenforsorjning till
kommunens invanare nar omradet omvandlas for permanentboende.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

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

De étgarder planen medger bedéms innebéara en lamplig mark- och
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vattenanvandning pa platsen och bedéms inte orsaka att gallande
miljokvalitetsnormer Gverskrids. Planen beddms darmed vara forenlig med 3, 4 och
5 kapitlet i miljobalken.

PLANDATA

Lage och avgransning

Planomradet ligger pa Varmdon cirka 16 km oster om Gustavsberg. Planomradet
gransar i oster till Alvsalaviken och planomradet Ostra Alvsala, i norr till
Bullandévégen och planomradena Norra Alvsala 1 och 2, i vaster till Fagerdala och
i soder till Breviken. Planarbetet for Vastra Alvsala pagar parallellt med planarbetet
for de intilliggande omradena.
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Figur 3. Planomrddets avgrénsning redovisas med réd linje.

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

All mark inom planomradet ar enskild. Inom omradet finns 144 bostadsfastigheter.
Planomradets allménna platsmark utgérs av fastigheterna Alvsala 1:1 och Vistra
Alvsala 5:1. Den allminna marken &gs och forvaltas av Alvsala vagforening och
Alvsala nya tomtagarforening respektive Vistra Alvsala tomtagarforening.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RUFS 2050

I Stockholmsregionens strategiska utvecklingsplan RUFS 2050 &r planomradet
utpekat som Landsbygd, Skargard med Befintlig bebyggelse. Enligt riktlinjerna i
RUFS 2050 ska ny bebyggelse pa landsbygd och i skargardsomraden placeras i
anknytning till redan befintlig bebyggelse och den ska bidra till att hallbara
tekniska forsorjningssystem kan uppnas.

OVERSIKTSPLAN

Vastra Alvsala & i kommunens 6versiktsplan for 2012 - 2030 utpekat som en del
av det prioriterade forandringsomradet (PFO-omréade 19) for Alvsala, Fagerdala
och Bulland6 som ska planlaggas med stérre byggratter och byggas ut med
kommunala vatten- och avloppsledningar.

Nagra av 6versiktsplanens rekommendationer for PFO-omraden ar:

e  Fortatning genom avstyckning ska undvikas och karaktaren i omradet ska
bibehallas

o Hansyn ska tas till strandskydd och vardefull natur

e Vigar och naturomraden ska forvaltas med enskilt huvudmannaskap

e Dagvatten ska utredas

e Utbyggnad av vatten och avlopp ska vara genomford innan utékade
byggréatter medges

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas av riksintresse for det rorliga friluftslivet och for
hogexploaterad kust enlig miljobalken 4 kap. 2 och 4 8.

KOMMUNALA PROGRAM OCH BESLUT

Négot planprogram har inte upprittats for omréadet. Oversiktsplanens mél och
rekommendationer styr planarbetet.

Kommunstyrelsen godkande allmant Start-PM for Bullando, 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 Vastra Alvsala har utarbetats och godkénts av
kommunstyrelsens planutskott den 25 januari 2018 § 7.

Riktlinjer for huvudmannaskap vid detaljplaneldggning beslutades om i Varmdaos
kommunfullméktige 2019-03-27 § 39.

Kommunstyrelsens planutskott tog beslut om samrad 2019-10-15 § 39.

Kommunstyrelsens planutskott tog beslut om granskning 2021-09-07 § 29.
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GALLANDE PLANER

Stora delar av planomrédet tacks av tva byggnadsplaner, dels BP132 for Alvsala
véstra 4:1 och del av Alvsala 1:1 fran 1956 och BP178 for del av Alvsala 1:1 m.fl.
fran 1963. For bada byggnadsplanerna tillkom nya planbestammelser 1987. De nya
bestammelserna togs fram for att motverka permanent boséttning och innebdr att
huvudbyggnad far vara hogst 60 m? och komplementbyggnad hogst 40 m2. Minsta
tillatna tomtstorlek ar 2 000 m2. En 6vergangsbestammelse gav en tillbyggnadsratt
upp till 150 m? pa huvudbyggnaden for permanenthus inom féljande fastigheter:
Alvsala 1:139, 1:199, 1:210, 1:218 och 1:252, Vastra Alvsala 4:49 och 4:56 och
Ostra Alvsala 4:4 och 4:5.

For Vastra Alvsala gard, som utgérs av fastigheten Alvsala 1:2 och de avstyckade
fastigheterna 1:254 och 1:255, finns det en byggnadsplan fran 1959, BP177. Det
finns &ven en separat detaljplan fran 1998 for fastigheten Véastra Alvsala 4:50 som
tillater en byggnadsarea pa 150 m?for huvudbyggnad och 40 m? for
komplementbyggnad. Aven for fastigheten Vistra Alvsala 4:13 finns det en egen
detaljplan fran 2001 som tillater att huvudbyggnad ar 150 m?och
komplementbyggnad 70 m?,

Ett litet omrade i detaljplanen som tillhor fastigheten Ostra Alvsala 4:7 4r del av
detaljplanen dp138 fran 2004.

Ett mindre omréade med tva fastigheter, Vastra Alvsala 3:2 och 3:4, i sydvast &r inte
planlagt sedan tidigare.

Genomforandetiden for samtliga gallande detaljplaner har gatt ut. Nar den nya
detaljplanen far laga kraft upphor aldre detaljplaner och byggnadsplaner inom
planomradet att gélla.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nér kommunen uppréttar eller &ndrar en detaljplan ska kommunen enligt 6 kap. 5 §
miljobalken undersdka om detaljplanens genomférande kan antas medféra
betydande miljopaverkan. Om sa ar fallet ska en strategisk miljcbedémning
genomfdras och en miljokonsekvensbeskrivning uppréttas. Betydande
miljopaverkan innebar att vasentlig paverkan sker pa ett eller flera miljovarden.

En undersokning har gjorts och detaljplanen antas inte ha en sddan betydande
miljopaverkan att en miljokonsekvensbeskrivning behdver uppréttas. Detta
motiveras av att detaljplanen inte innebar nagra stérre forandringar jamfort med
nulédget da planen framst innebar att storre byggratter tillats inom befintlig
tomtmark.
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SAMLAD BEDOMNING (UR UNDERSOKNINGEN)
Planavdelningens bedomning &r att planens sammanvagda paverkan inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan.

Lénsstyrelsen delar kommunens bedoémning i sitt samradsyttrande daterat 2019-06-
24.

Detaljplanens genomforande kan medfora att strre ytor kommer att exploateras da
byggratten som medges ar storre dn den nuvarande. Detta kan fa negativa
konsekvenser for dagvatten och vegetation inne pa privata fastigheter. Redan inom
gallande plan ar det dock majligt att hardgora storre ytor, men med en utokad
byggratt okar risken for detta ytterligare. Ett 6kat permanentboende i omradet kan
aven medfora negativa konsekvenser med ¢kad biltrafik vilket leder till 6kade
fororeningar och risker for oskyddade trafikanter. For omradets naturomraden sker
ingen storre skillnad da ingen ny exploatering kommer att placeras pa det som idag
ar naturmark. Strandskyddet kommer i och med detaljplanen omfatta samma
omraden som tidigare. Da vatten- och avloppssystem byggs ut inom omradet
kommer detta att forbattra miljokvalitetsnormerna for vatten inom omradet. Detta
styrs inte av detaljplanen men ar sammankopplad med detaljplaneringen av
omradet.

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

MILJOKVALITETSNORMER OCH STORNINGAR

Enligt 2 kap. 10 8 plan- och bygglagen (2010:900) ska miljokvalitetsnormer
(MKN) for luft- och vattenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering och
planlaggning i enlighet med 5 kap. i miljobalken. Planférslaget beddms inte
innebéra att nagra gallande miljokvalitetsnormer Gverskrids.

Enligt Stockholms och Uppsala lans luftvardsforbund riskerar inte MKN for luft att
overskridas nagonstans i planomradet.

Vatten

Recipienten for planomradets dagvatten ar Breviken. Det r en vattenforekomst
som &r en del av Varmdo skargard i Ostersjons kustnara vatten.
Miljokvalitetsnormerna fran 2017 sager att Breviken har en méttlig ekologisk
status och uppfyller god kemisk status, undantaget éverallt dverskridande &mnen.
Malet att uppna god ekologisk status ar satt till ar 2027.

Omradet har stora naturomraden, stora tomter och liten exploateringsgrad vilket
gor att féroreningsbelastningen ar 1ag i omradet (PM Dagvatten, Varmdo kommun
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2019). Aven efter ett genomférande av planférslaget kan féroreningsbelastningarna
forvantas vara laga da detaljplanen inte medger att fler fastigheter tillkommer och
exploateringsgraden fortsattningsvis kommer att vara 1&g. Aven 6kningen av
dagvattenflodena forvantas bli 1ag av samma anledning. Planférslaget forvantas
darmed inte forsdémra varken den ekologiska eller kemiska statusen for
vattenforekomsten.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller ar bestamd i miljobalken 5 kap. 2 § p4. En
bullerutredning (Buller vid Bullandévagen och Fagerdalavégen, Trivector, 2019-
03-08) har genomforts for Bullanddvégen och Fagerdalavagen for att utreda hur
bullernivaerna férandras nar hela PFO 19 omvandlas till ett omrade for
permanentboende. Utredningen visar att trafikbullret Gverskrider riktvarden pa
fastigheterna narmast Bullandévagen och tva fastigheter utmed Fagerdalavagen.
Det gar att astadkomma tyst sida pa nuvarande och framtida bostadshus samt tysta
uteplatser bade i nulage och efter detaljplanens genomforande vilket gor att
fastigheterna klarar riktvardena for buller.

Markfororeningar

Det finns inom planomradet inga kanda fororeningar i mark och inga av
lansstyrelsen utpekade potentiellt férorenade omraden. Planforslaget forvéntas inte
ge upphov till nya férorenade omraden.

En batupplaggningsplats finns vid Alvsalaviken inom planomradet.
Batuppstallningsplatsen har undersokts och beskrivits dversiktligt i dagvatten-PM
for detaljplanen. I detta PM har en beddmning gjorts att da den ar anlagd pa en
hojd med avskarmande dike och presenning under finns atgarder pa plats for att
hindra spridning av eventuell forekomst av TBT fran batbottenfarger. Kommunens
bygg- och miljoavdelning utfor aven tillsyn pa verksamhetsutdvaren. Da
markanvandningen inte &ndras gor kommunen beddémningen att en
markundersodkning inte behdver utféras i detaljplanen.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

NATUR OCH REKREATION

Naturmiljo

En landskapsanalys har tagits fram for hela Bullandéomradet PFO 19 (Varmdo kommun,
2017) dar omrades natur- och kulturmiljo, landskapskaraktar och rekreationsvarden har
kartlagts. Planomradet utgérs av en for Varmdo karakteristiskt kuperad sprickdalsterrang
dar hojderna domineras av hallmarker med sura urbergsbergarter och dalgangar utgors av
glacial lera och sandig moran. Bebyggda tomter ligger utspridda i terrangen. Férutom
tomtmarker omfattar planomradet aven obebyggda naturomraden i form av 6ppna gras-
och dngsmarker som kantas av ekbryn med vidkroniga ekar och hallmarker som
domineras av gles hallmarkstallskog, éppna héllar och senvuxna ekar.

Teckenforklaring .

Plangrans [ Blandskog. barr och I8v Hallmarkstallskog | havsstrandang
A

Ale [ Bruksskog/ungskog Lovskog Kultiverad grasmark N
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Figur 4. Naturtyper i omrddet: Kartan dskadliggér placering och utbredning av de olika naturtyperna som
har pekats ut i landkapsanalysen (Vidrmdé kommun, 2017).

| Ostra delen av planomradet finns ett omrade som &r utpekat av Skogsstyrelsen
som en nyckelbiotop. Nyckelbiotopen utgors av en I6vskogslund med stort inslag
av senvuxna trad. Skogslunden domineras av ek med ett tydligt inslag av gammal
tall. Senvuxna ekar forkommer allmént -rikligt men det finns &ven flera halvgrova
ekar sa kallade efterfoljare och enstaka gamla grova ekar. Skogsstyrelsen bedomer
att nyckelbiotopen samt angréansande hallmarkstallskogar har mycket hoga
naturvarden (Skogsstyrelsen 2016). Omradet har aven pekats ut som skyddsvérd
tradmiljo av lansstyrelsen. Omradet bedoms vardefullt eftersom den innehaller
rikligt med efterfoljare framst i form av ekar.

Planomrades naturvarden pa land ar framst knutna till &dellov- och tallmiljéer med
lang kontinuitet. Stockholms lan och darmed dven Varmdo kommun har sarskilt
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ansvar for att uppratthalla den biologiska mangfalden knuten till ek- och
tallmiljoer. De vardefulla ekmiljoerna hyser bada hoga naturvarden och &r ett viktig
viktigt kulturarv. Eken ar en viktig vard for nastan 900 arter, varav nastan 300
rodlistade, och ytterligare ca 900 arter nyttjar den. I Varmdé kommunen finns flera
vardefulla ekmiljoer och tva stora regionala vardetraker har pekats ut. Ett av dessa
vardeomraden angransar i soder till Fagerdala— Alvsala -Bullandd omradet. Ekar ar
trad som missgynnas av konkurrens, och ett av de framsta hoten mot ekmiljoerna
idag dr brist pa lamplig skotsel. Ekar kan ocksa hotas av avverkning och
exploatering, detta galler inte minst den generation ekar som pa sikt ska eftertrada
de &ldre traden.

Tallmiljéerna hor till lanets skogliga ansvarsmiljoer. Tallen ar en viktig vard for omkring
920 arter, varav 245 rddlistade, och ytterligare 530 arter nyttjar den. | Varmdos kust- och
skargardsmiljo aterfinns en hog tathet av vardekarnor for tallmiljoer. Sarskild véardefulla
ar grova solbelysta tallar. Fortatning av bebyggelsen i tallrika tatorter och
bostadsomraden &r ett hot mot betydande bestand av grévre tall i solbelysta lagen. For att
langsiktigt bevara den biologiska mangfalden knuten till &dellov och tall skyddas grova
trad av dessa tradslag i planen (se nedan).

Da&d ved utgor substrat och livsmiljo for manga olika arter varav flera rodlistade och
hotade. D&d ved &r en bristvara i vart moderna skogslandskap. For att gynna den
biologiska mangfalden rr det darfor viktigt att 6ka mangd dod ved — bade staende och
liggande i landskapet. Darfor boér dod ved med en stamdiameter av minst 30 cm [dmnas
kvar i skogen. Skadade gran- och tallstammar som sammanlagt dverstiger 5
skogskubikmeter inom ett hektar ska dock tas om hand. Detta gérs genom att forsla bort
virket eller behandla det sa att insekterna inte kan anvéanda det for att foroka sig i, till
exempel genom att ta bort barken. Med skadade trad avses ratt virke som avsiktligt eller
oavsiktligt skadats genom sndbrott, storm, brand, avverkning, réjning eller pa annat sétt.
Observera att med skadad skog avses inte staende granar med farska angrepp av
granbarkborre eller torkstressade granar.

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

For att bevara dessa miljoer med bland annat ek och tall planlaggs de omraden som
idag ar naturmark fortsattningsvis som natur eller park (NATUR respektive PARK
i plankartan). For den mark som planldggs som allman platsmark, Natur och Park,
géller dessutom en planbestammelse (trad; i plankartan) som anger att &dellovtrad
som ek, ask och lind samt tallar med en stamdiameter 30 cm eller stérre samt aspar
med en stamdiameter 6ver 40 cm eller storre pa en hojd av 1,3 meter 6ver mark ska
bevaras. For féllning av dessa trad galler utdkad lovplikt (a2 i plankartan). Marklov
kravs &ven for fallning av ddelldv och tall med stamdiameter 30 cm eller storre
samt asp med stamdiameter 40 cm eller stérre matt, 1,3 m ovan marken. Marklov
far endast ges om tradet utgor risk for skador pa person eller egendom eller om
tradet behover féllas av naturvardsskal. Marklov kravs ej om tradfallningen sker
enligt framtagen och av kommunen godkénd skotselplan. Marklov krdvs ej vid
utbyggnad av allménna underjordiska ledningar.
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Skyddsvéarda trad pa kvartersmark

Ut6ver landskapsanalysen har en tradinmatning (WSP, 2020-04-30) pa
kvartersmark genomforts for att identifiera gamla och grova trad samt efterfoljare
(ek och tall). Gamla grova trad ar av sarskilt betydelsefulla for den biologiska
mangfalden. De utgdr livsmiljoer for flera olika artgrupper sdsom svampar, larver,
mossar, insekter, fladdermdoss och faglar. Men aven sa kallade efterfoljare har en
viktig betydelse for att bevara den biologiska mangfalden langsiktigt eftersom de
sékerstalla att det dven i framtiden kommer att finnas gamla grova trad. Totalt har
362 trad varav 173 grova trad och 189 efterfoljare mats in. Majoriteten av trad som
har méts in utgdras av ek och tall men &ven flera lindar och enstaka andra tradslag
har noterats. Traden pa kvartersmarken utgor viktiga komponenter av de lokala
spridningssambanden och knyter samman angransande naturomraden. Traden utgor
aven viktiga kulturarv och landskapselement och erbjuder viktiga
ekosystemtjanster som reglering av lokalklimat samt dagvatten.

En avvagning mellan tradens héga naturvarden och méjligheten for
fastighetsdgarna att utnyttja sin fastighet och byggratt har gjorts, varfor
bestammelsen pa kvartersmark endast skyddar grova (trad med en stamdiameter pa
50 cm eller storre matt 1,3 meter ovan markniva) adell6vtrad, tallar och aspar till
skillnad fran pa naturmark dar dven nagot yngre trad skyddas. Gamla grova trad
ska bevaras pa kvartersmark och regleras med planbestammelse n,. For dessa trad
galler utokad lovplikt as. Marklov far endast ges om tradet utgor risk for skador pa
person eller egendom eller tradet behdver fallas av naturvardsskal. Marklov for trad
med stamdiameter mindre dn 80 cm, matt pa 1,3 m ovan markniva far aven ges om
fallning kravs for uppforandet av huvudbyggnad. Skal for fallning av trad pa grund
av sakerhet eller naturvard bor remitteras till kommunekolog.
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Figur 5. Inom planomrddet ligger en nyckelbiotop som dven ingdr i en utpekad skyddsvdrd trddmiljé. Vidare
har 173 skyddsvdrda trdd (i réd) och 189 efterféljare (i grén) mdts in pa kvartersmark. | plankartan skyddas
ddellévtrdd (ek, I6nn, lind och ask), tall och asp med en stamdiameter 50 cm eller stérre mdtt 1,3 meter

ovanpd marken.

Skyddad natur

| gardsmiljon vid Vastra Alvsala gard finns en dubbelsidig lindallé som omfattas av
det generella biotopskyddet. Allén utgdrs av 26 lindar varav ar 11 grova och
innehar bade hoga natur- och kulturvarden. Allén ligger i planforslaget delvis pa
parkmark (PARK i plankartan) och delvis pa bostadsmark (B i plankartan).

Skyddade arter

Faglar

Planomradet bedoms innehalle lampliga
livsmiljoer for ett flertal olika fagelarter, dock
har ingen fagelinventering genomforts. Enligt
en GlS-analys som har genomforts av
ekologigruppen 2021 utgor planomrades
héllmarksskogar lampliga livsmiljoer for
spillkraka (NT) och planomradets
trivallovskogsomraden ingar i ett vardeomrade

Lagstadgat skydd

Alla vilda faglar ar skyddade enligt An
8§ 4. Artskyddsforordningen. Skydd
enligt 4 § innebéar att det &r forbjudet
att:

(1.) avsiktligt fanga eller doda djur,

(2.) avsiktligt stora djur, sarskilt under
djurens  parnings-,  uppfodnings-,
Overvintrings och flyttningsperioder,
(3.) avsiktligt forstora eller samla in &gg
i naturen, och

(4.) skada eller forstora djurens

for mindre hackspett (NT) (Ekologigruppen

2021). Da planen inte innebar andring av mark- och vattenanvandning i omradet
samt att inga avstyckningar mojliggors beddms landskapets kontinuerliga
ekologiska funktion bevaras och fagelarternas bevarandestatus bedéms inte

paverkas.
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Spillkraka
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Figur 6. Oversikt 6ver lédmpliga livsmiljéer fér spillkrdka.
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Figur 7. Oversikt 6ver lémpliga livsmiljéer och virdeomrdden fér mindre hackspett.
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Hasselsnok

Enligt en spridningsanalys som Calluna har
genomfort 2020 finns flera 1ampliga
livsmiljoer for hasselsnok inom
planomradet. Enligt analysen ar
livsmiljoerna inom planomradet del av ett
stort habitatnatverk som stracker sig langt
vasterut pa Varmdaélandet och hyser enligt
analysen 324 livsmiljéomraden med en
total areal pa 420 ha. Natverket bedoms
darmed kunna hysa en lokal population
med gynnsam bevarandestatus. Fran
planomradet har ingen hasselsnok
rapporterats och ingen
hasselsnoksinventering har genomforts.

Lagstadgat skydd

Alla svenska arter av reptiler och groddjur ar
fridlysta enligt artskyddsférordningen, men
lagskyddet skiljer sig ndgot at mellan de olika
arterna. Hasselsnoken ar skyddad enligt 4 § i
artskyddsforordningen. Skydd enligt 4 § innebér att
det ar forbjudet att:

(1.) avsiktligt fanga eller doda djur,

(2.) avsiktligt stora djur, sarskilt under djurens
parnings-, uppfédnings-, dvervintrings och
flyttningsperioder,

(3.) avsiktligt férstora eller samla in &gg i naturen,
och

(4.) skada eller forstora djurens
fortplantningsomraden eller viloplatser

Teckenférklaring
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Figur 8. Oversikt éver lémpliga livsmiljéer och habitatnétverk fér hasselsnok inom planomrédet.

14




Antagandehandling
Planbeskrivning
Dnr: 17KS/0943

{dndlb- w

Teckenférklaring

I Vintervila och reproduktion Patagligt
I Hemomrade Hog A
Habitatnatverkets barkraft [ Mycket hogt A
2 r T T T T T T T 1
Lag 0 1000 2000 4000 Meter

Figur 9. Figur 2. Habitatndétverksanalyserna visar hur livsmiljéerna ér sammanlénkade i ett stort nétverk som
stréicker 6ver stora delar av éstra Vérmddlandet.

Detaljplanen innebér inte andringar av markanvandning i omradet och inga
avstyckningar méjliggors. Tillkommande exploatering pé befintliga tomter bedéms
ytmassigt som begransat i forhallande till den totala ytan for lampliga livsmiljoer
som finns inom natverket. Sprangning pa befintliga tomter regleras aven. Med
dessa atgarder bedoms landskapets kontinuerliga ekologiska funktion uppratthallas
och hasselsnokens bevarandestatus paverkas inte av planens genomforande.

Om det i samband med en exploatering inte helt gar att undvika lampliga
livsmiljoer maste riktade skydds- och skadebegransande atgarder vidtas, annars
riskerar forbud utlsas enligt artskyddsforordningen.

Skadebegransande atgarder
e Under byggskedet maste hansyn tas till hasselsnok sa att tillfalliga etableringsytor
inte placeras i miljoer dér det finns hasselsnok.

e Sprangningsarbeten sker under perioden oktober — till slutet av februari for att
undvika att hasselsnoken skadas eller dddas i sina sommarvisten.

e Schaktningsarbeten i marker som kan utg6ra 6vervintringsomraden for
hasselsnok genomfors under perioden april — september.

e Attefallshus placeras lampligen pa plintar eller torpargrundsliknande konstruktion
i omraden dar hasselsnoken kan forvantas finnas.

Om lampliga livsmiljoer exploateras bor de ersatts med likvardiga miljoer i nara
anslutning till exploateringsomradet. Exempel pa sadana skyddsatgarder ar att
anlagga nya stenmurar som innehaller gomstallen for ormarna i relativt
solexponerade lagen.
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Fladdermdss

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

rodlistade arten dammfladdermus patraffats.

Aven arterna nordisk fladdermus,
dvargfladdermus, vattenfladdermus och
trollfladdermus har patréaffats i omradet. Da
planen inte innebéar &ndring av mark- och
vattenanvandning i omradet och inga
avstyckningar mojliggors bedoms inte
fladdermdssens bevarandestatus paverkas.

Park och rekreation

Lagstadgat skydd

Alla arter av fladdermoss ar i
Sverige fredade enligt 38
jaktlagen och fridlysta enligt
Artskyddsforordningens
fridlysningsbestammelser 48.
Fridlysningen innebar att det ar
forbjudet att:

1. avsiktligt fanga eller déda djur,
2. avsiktligt stora djur, sarskilt
under djurens parnings-,
uppfédnings-, dvervintrings och
flyttningsperioder,

3. avsiktligt forstéra eller samla
in &gg i naturen, och

4. skada eller forstéra djurens
fortplantningsomraden eller
viloplatser. Forbudet géaller alla
levnadsstadier hos djuren

En stor del av de rekreativa vardena i planomradet utgors av de stora

naturomradena och narheten till vattnet. | planomradet finns dven vissa rekreativa
anlaggningar, bl.a. en bollplan i norra delen nara Bullandévégen, en dppen grésyta

vid Nackrosvagen i soder, tva badplatser, ett flertal batbryggor fordelade pa tva
smabatshamnar och en batuppstallningsplats. Vidare anvands omradets gator och

stigar for promenad och ridning.

Bollplanen och den 6ppna grasytan foreslas aven i fortsattningen planlaggas som
parkmark (PARK i plankartan). Aven den éppna dngsmarken framfor Vastra
Alvsala gérd och omradena narmast badplatserna planldggs som parkmark.
Planl&dggning som park mojliggor framtida mindre komplementanldggningar for

gemensam anvandning sasom forvaring och forrad, toaletter eller lekplatser. Det &r
fastighetséagaren som initierar sadana atgarder.
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Figur 10. Oversikt 6ver omrddes mélpunkter och rekreativa strdk.

Vattenomraden

Planomradets Gstra grans ligger i Alvsalavikens vatten. Alvsalaviken utgor en stor
vik, langs in i viken finns en av lansstyrelsen utpekade grund trosklad vik. Viken
utgor ett potentiellt lampligt uppvaxtomrade for gaddor och det finns
forutsattningar for forekomst av rovfisk. Det finns &ven kulturhistoriska lamningar
i vattnet da omradet lange fungerat som hamn.
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Figur 11. Oversikt 6ver planomrddes marina vérden.

De delar av planomradet som utgérs av vatten foreslas
planlaggas som vattenomrade, med tre olika bestammelser i
plankartan, Wi, W, och Ws. Vattenomraden med
bestdmmelsen W1 utgdrs av Oppet vatten. Dar det finns mindre
bryggor for gemensamt bruk planlaggs vattenomradet med
bestammelsen W». Tva vattenomraden dér det idag finns storre
ansamlingar av bryggor for smabatar planlaggs med
bestammelsen W3, smabatshamn. Benamningen smabatshamn
utgar fran Boverkets riktlinjer. Dessa omraden ligger i
anslutning till Nackrosvagen respektive
Alvsalavagen/Liljevigen och bryggorna ags av Vastra Alvsala
respektive Alvsala nya tomtagarforening. Syftet med de skilda
bestammelser for vattenomraden ar att mojliggora fortsatt
vattenaktivitet i den utstrackning som finns idag, i de lagen dar
bryggor redan finns, och samtidigt undvika att nya bryggor
tillkommer i den tidigare oexploaterade strandkanten langs den

N

A

T T 1
560 Meter

Grunda havsvikar utgér de
viktigaste lek- och
uppvaxtomradena for manga
rovfiskar. Rovfiskar fyller en
viktig nyckelfunktion i
kustekosystemet genom att de
reglera fiskbestand langre ner i
naringskedjan som i sin tur
reglerar bestanden av betande
smadjur som snackor och olika
kraftdjur vilka i sin tur reglerar
pavaxten av fintradiga alger.
Okade pavaxt paverkar storre
vaxter negativt och bidar till
syrefria bottnar nar de fintradiga
algerna bryts ner i slutet av
vaxtsasongen.

allménna marken. Anledningen till att ytterligare utbyggnad av bryggor bor
undvikas ar att Alvsalavikens marina naturvarden ska bevaras. En 6kning av
fysiska strukturer som bryggor som innebér bland annat en 6kad skuggning av

rovfiskarnas uppvéaxtomraden bor undvikas.

I anslutning till det ena vattenomradet som planlaggs som W3, smabatshamn finns
en befintlig batuppstallningsplats som i forslaget planlaggs som V4,
batuppstéllning. Utbredningen av batuppstéllningsplatsen ar ungefar lika stor som i
den tidigare detaljplanen, den exakta placeringen har dock anpassats till att
innefatta den yta som i nulaget anvands som faktisk batuppstallning. Det innebar
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att ett omrade som tidigare var planlagt som allman platsmark planléggs som Vi,
batuppstallning och ett omrade som tidigare var kvartersmark planlaggs som
naturmark (NATUR). B&da omradena ligger inom fastigheten Alvsala 1:1.
Strandskydd foreslas ligga kvar i strandndra omraden vilket innebér att eventuella
atgarder i vattenomraden eller inom 100 meter fran strandkanten kraver
strandskyddsdispens.

Figur 12. Batuppstdliningsplats, t.v. i tidigare detaljplanekarta (med beteckningen Rh), t.h. féreslaget ldge i
ny detaljplanekarta (med beteckningen V). Streckad linje i éstra figuren markerar gréns fér strandskydd.

STRANDSKYDD

Strandskydd rader inom 100 meter fran strandlinjen vid normalt vattenstand, bade
pa vatten- och landsidan. Detta omfattar mark som idag ar planlagd som natur och
gata samt bostadsfastigheterna Alvsala 1:2, Alvsala 1:254, Alvsala 1:255, Vastra
Alvsala 3:4, Ostra Alvsala 4:4, Ostra Alvsala 4:5, Ostra Alvsala 4:6 och Ostra
Alvsala 7:4 (se figur 6).

Kommunen kommer delvis att upphéva strandskyddet pa de omraden planlagda
som bostadsmark (B i plankartan) som redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor
att de saknar betydelse for strandskyddets syften. Omradena &r redan idag
planlagda for bostadsandamal och anvands av fastighetsagarna som tomtmark.
Strandskyddet upphévs dock inte i de delar av fastigheterna som inte &r
ianspraktagna pa ett satt som gor att de saknar betydelse for strandskyddets syften i
enlighet med miljobalken 7 kap 18 ¢ § p 1, som fastslar sarskilda skal for
upphavande av strandskydd. Pa fastigheten Alvsala 1:2 innebr 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 &ven inom de delar av vagmarken (GATA i plankartan)
som ligger inom strandskyddet for att underlatta for genomférandet av VA-
utbyggnaden. En administrativ bestdmmelse (a1) visar var strandskyddet planeras
att upphévas.

Ny kvartersmark i form av bostadsmark kommer att planldggas inom
19



Antagandehandling
Planbeskrivning
Dnr: 17KS/0943

strandskyddade omraden som idag ar planlagda som parkmark. Pa fastigheten
Alvsala 1:2 omfattar det mark som ligger niarmast vattnet och som idag ar
planlagds som parkmark men som inte uppfattas som tillganglig for allmanheten.
Omradet planlaggs for bostadsandamal men kommer bara att fa bebyggas med
komplementbyggnader och kommer att fortsatta omfattas av strandskydd. For
fastigheten Alvsala 1:1 omfattar det mark som idag ligger pa féreningens parkmark
men dar fastigheten Ostra Alvsala 4:7 har anlagt en omfattande tennisanlaggning.
Denna del av fastigheten Ostra Alvsala 4:7 kommer att vara del i ett markbyte
mellan fastighetsagaren och foreningen och planlaggs for bostadsandamal men far
inte bebyggas och fortsatter omfattas av strandskydd.

Strandskydd behalls i de delar inom Vastra Alvsala som ar natur- eller parkmark
for att bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet och sékerstalla att
strandomradena fortsatter att vara tillgangliga. For att fa uppféra anlaggningar eller
genomfora atgarder inom strandskyddat omrade kréavs dispensansokan mot
strandskyddet. Planlaggandet av batuppstallning (V1), parkmark och de olika
bestammelserna for vattenomradena ger daremot en indikation pa var detaljplanen
anser att det ar lampligt med mindre anlaggningar eller atgéarder inom det
strandskyddade omradet.

strandskyddet upphdvas. Inom grénmarkerade omrdden ligger strandskyddet kvar.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK
Terrangen i planomradet varierar fran kuperad i vastra halvan till plan i stora delar
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av ostra halvan med vissa skogspartier som ar mer kuperade. Marken bestar till
storsta del av ytnara berg med jorddjup pa 0 - 1 meter med mindre partier av moran
och partier med lera i lagomradena med jorddjup pa upp till 10 meter. (Varmdo
kommun, 2019)

Den oversiktliga radonriskkartan for Varmdo kommun (SGU, 2011) visar lag till
normal risk for radon i planomradet.

HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

Kommunens dagvattenpolicy séger att dagvatten ska hanteras lokalt inom den egna
bostadsfastigheten. Ett dagvatten-PM (Varmdé kommun, 2018) har tagits fram for
planomradet. Den visar att marken generellt har en medelhdg genomsléapplighet
och vissa delar lag genomslapplighet. Avrinningen generellt for omradet &r diffus
pa sa sétt att det inte finns nagra stérre huvudsakliga avrinningsstrak eller diken.
Langs de flesta vagarna i omradet finns det vaxtbevuxna diken av varierande
storlek dar basflode har noterats. Det finns fyra storre utlopp i planomradet dar
vattnet rinner ut i recipienten Brewken tva i norra delen och tva i sodra delen

Utlopp 3 (intill
batuppstallningsplats)

Mﬂ:
fl, \

A] Utlopp 4 (intill brygga)

Flgur 14.Karta som visar utlopp i Alvsalaviken och planomrddets olika delavrinningsomréden. Utdrag ur
dagvatten-PM.

Med hénsyn till fastigheternas storlek, geologi och befintliga gronska bedéms det
finnas goda forutsattningar for omhéndertagande av dagvatten inom tomtmarker.
Hoga floden kan forhindras och en reduktion sker av fororeningsinnehallet i det
vatten som sd smaningom kan bilda grundvatten eller na recipienten. Aven med
utokade byggratter sa gors bedomningen i dagvatten-PM att forutsattningarna ar
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goda att omhanderta dagvattnet inom omradet utan att forsamra for recipienternas
miljokvalitetsnorm. Dagvattenutredningen visar att den 6kade trafiken i omradet
gor att fororeningshalterna dkar nagot. Samtidigt gor utbyggnaden av vatten- och
avloppsnatet att belastningen av naringsamnen pa recipienten minskar.
Sammantaget beraknas fororeningsbelastningen inom omradet bli fortsatt 1ag dven
med 6kade byggratter och dkat permanentboende.

Forslag pa losningar som bidrar till reducering av dagvattenfléden i dagvatten-PM
ar darfor smaskaliga och sadana som inte regleras med detaljplanebestammelser:

e Att behalla befintlig vaxtlighet i sa stor utstrackning som majligt.

e Att anvanda smaskaliga losningar for att fordroja dagvatten inom
tomtmark.

e Att behalla och underhalla de befintliga vagdiken som finns.

e Att flodet i befintliga vagdiken inte 0kas.

e Att minimera utslappet av fororeningar i dagvattnet.

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

BEBYGGELSE OCH LANDSKAPBILD

Befintlig bebyggelse

Den &ldsta bebyggelsen i planomradet utgors av aldre gardsmiljoer med anor fran
1700-talet kring Vastra Alvsala gérd i planomréadets norddstra del. Fran 1960-talet
och framat borjade omradet att bebyggas med sportstugor. Sammantaget praglas
bebyggelsekaraktaren i planomradet enligt framtagen landskapsanalys som aldre
gardsmiljoer kring Vastra Alvsala gard i norr, sportstugor i terring i véster och
sportstugor pa flack mark i Gster.

Landskapet ar delvis kuperat och vagarna smala och foljer terrangen. Bebyggelsen
ar underordnad landskapet och husen ligger utspridda i terrangen. De flesta
byggnader i omradet & sma envaningshus men variationen i utformning ar stor.
Bade farg, material, taklutningar och byggnadsteknik varierar och stugorna &r ofta
om- och tillbyggda. Pa fastigheterna finns forutom bostadshus ofta ett antal mindre
komplementbyggnader. Landskapet &r kuperat och bostadsfastigheterna dr stora
vilket tillsammans med de sma fritidshusen gjort att mycket vegetation och
uppvaxta trad finns kvar pa kvartersmark. De flesta fastighetsgranser ar inte
markerade med vare sig staket eller hackar, och upplevelsen &r ett kontinuerligt
landskap med fint inplacerade byggnader, dér en del &r uppférda pa hojder och
bergsknallar for att fa utsikt.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Enligt den framtagna landskapsanalysen skiljer sig den kulturhistoriska bebyggelse
som Vastra Alvsala gérd med omgivningar utgor, markant fran 6vrig bebyggelse
inom planomradet. Fram till mangardsbyggnaden pé Vastra Alvsala gérd leder en
lindallé i ett 6ppet angslandskap. Bakom mangardsbyggnaden finns bland annat ett
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orangeri och flera uthus. Fastigheterna Alvsala 1:254 och 1:255 &r avstyckade fran
gardens stamfastighet och har bostadsbebyggelse som med sin utformning i
varierande grad anknyter till Vastra Alvsala gard. P& andra sidan Spireavigen finns
aldre ladugérdsbyggnader och bostadshus som hort till garden.

En kulturhistorisk beskrivning och vérdering (Sweco, 2018) har i samband med
planarbetet tagits fram for Vastra Alvsala gard. Kulturmiljon vid Vastra Alvsala
gard utgors till stor del av bebyggelsen pa fastigheten Alvsala 1:2. Dar ligger bland
annat mangardsbyggnaden fran 1700-talet. Den har byggts om och till under tidigt
1900-tal och &ven senare, pa 1990-talet. Byggnaden har dock bibehallit karaktaren
fran 1700-talets senare halft, med det brutna mansardtaket och andra sparade
material och detaljer.
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Byggnaden bedoms enligt kulturmiljéutredningen vara sarskilt vardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt enligt plan- och
bygglagens 8 kap. 138. Detta betyder att den inte far forvanskas. Byggnaden forses
med rivningsforbud (r i plankartan). Dessutom géller varsamhetsbestammelse
enligt nedan:

r: Befintlig byggnad far ej rivas.

Ka: Karaktarer och detaljer som ska bibehallas vid om- och tillbyggnad
ar byggnadens volym, form, placering och takvinklar, mansardtaket
med rétt lertegel, fonsterkupor, fénsterdimensioner, fonstersattning
och fonsterbagar av tra. Fasader ska vara vitmalad locklistpanel av
tra med enkla vitmalade fonsteromfattningar och fonsterluckor i
nedre vaningen.

¥ S
Figur 15. Viéstra Alvsala Gérd, huvudbyggnadens entréfasad. Synligt dr mansardtaket med rétt lertegel,
fonsterkupor, fénstersdttning och den vitmdlade locklistpanelen.

Figur 16. T.v.: Véstra Alvsala gérd, gdrdsfasad. T.h.: norra gaveln.
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Forutom mangérdsbyggnaden finns det pa fastigheten Alvsala 1:2 dven ett orangeri
fran herrgardsepoken som ar hopbyggt med en ateljébyggnad. Byggnaden har
utvandigt endast genomgatt mindre forandringar och har ett hogt kulturhistoriskt
varde. (Kulturhistorisk beskrivning, Sweco, 2018) Orangeriet och andra
komplementbyggnader pa fastigheten forses dock inte med nagra sarskilda
bestammelser kring varsamhet da en avvagning gjorts mellan de kulturhistoriska
vardena och de begransningar sadana bestammelser skulle innebéra for
fastighetsagarens mojligheter att underhalla och bevara byggnaderna.

Som ett led i att bevara kulturmiljon i omradet infors en administrativ bestammelse
(a4 i plankartan) om éndrad lovplikt, som séger att bygglov kravs aven for
bebyggelse enligt attefallsreglerna. Detta syftar till att sakerstélla att tillkommande
byggnader och utbyggnationer passas in i den befintliga miljon pa ett satt som inte
forvanskar det kulturhistoriska vardet pa bebyggelsemiljon. Bestammelsen géller
for fastigheterna Alvsala 1:2, 1:254 och 1:255.

-/ -

=
| SANT 2 .

0

S0 ‘_ A0 ) oS

Figur 17. Utsnitt ur plankartan som visar bestimmelser fér Vistra Alvsala gérd.

Generellt géller bygglovbefrielse for maximalt tva fritidsbatar som stélls upp pa
bostadsfastigheter med enbostadshus under vintersdsong. Detta galler dock inte vid
sadana kulturhistoriskt vardefulla byggnader som huvudbyggnaden pa Alvsala 1:2
dar bygglov kravs for batuppstallning.

Riktlinjer och planbestammelser i det nya planférslaget
| det nya planfdrslaget har planbestdmmelserna utformats for att inom befintliga
bostadsfastigheter medge nya bostadshus eller tilloyggnad av befintliga. De
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gallande planbestammelserna anger att huvudbyggnad far byggas i ett plan och ha
en byggnadsarea (BYA) pa hogst 60 m? och komplementbyggnad hogst 40 m?
BYA. Huvudbyggnaden far aven ha en uteplats under tak som ar hgst 20 m? stor.
Syftet med planbestammelserna var att begransa permanentboendet i omréadet da
det inte fanns ett utbyggt kommunal vatten- och avloppssystem.

Detaljplanens syfte ar att medge ett permanentboende i omradet i samband med att
vatten- och avloppssystem byggs ut. Foljande egenskapsbestammelser foreslas
darfor for bostadsmarken inom planomradet (B i plankartan):

b]_:

Pa:

Ny, as:

Kaéllare far inte byggas. Lagsta grundlaggningsniva for
huvudbyggnad &r +2,7 meter (enligt RH2000) med hansyn till
oversvamningsrisk. Att kéllare inte far byggas motiveras av att
kallare kan orsaka stor paverkan pa terrang och landskap som pa
manga hall praglas av ytnara berg. Det ar aven en bestimmelse som
finns kvar fran tidigare detaljplan och &r en del i att bevara
bebyggelsens nuvarande karaktar.

Ny huvudbyggnad eller tillbyggnad av huvudbyggnad ska placeras
minst 6 meter fran fastighetsgrans mot GATA och minst 4 meter
fran dvriga fastighetsgranser. Ny komplementbyggnad eller
tillbyggnad av komplementbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans. Befintlig huvudbyggnad eller komplementbyggnad
far vara narmare an 4 meter fran fastighetsgrans. Bestammelsen
syftar till att sakerstélla god sikt langs vagarna i omradet samt till att
bibehalla karaktaren dar husen ar placerade langre in pa tomterna.
Bestammelsen syftar ocksa till att klara brandkrav for
bostadsbyggnader.

Fardig markniva far inte andras mer an 1,0 meter fran befintlig niva.
Det finns aven en medfdljande administrativ bestimmelse, as, som
sager att marklov kravs aven for andring av marknivan storre an 0,5
meter. Bestammelsen n; innebar att det fortfarande ar tillatet att
schakta ut for att bygga eller grundlagga for hus sa lange man
aterstaller marknivan runt huset till en niva som inte skiljer sig mer
an 1 meter fran den tidigare marknivan. De har bestammelserna
syftar till att bevara den naturligt kuperade miljon och karaktaren
med bebyggelse som &r vél anpassad till terrdéngen, men samtidigt
tillata att huvudbyggnaderna passas in i terrangen for att underlatta
tillgangligheten. Att bevara naturliga markhojder ger ocksa en storre
mojlighet att bevara befintlig vegetation.

For de omraden som i plankartan har bestimmelsen for utnyttjandegrad, ei, galler

foljande:

Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla hogst
en bostad. Detta for att bibehalla karaktaren av fristdende bostadshus som
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ar glest utplacerade i landskapet. Planens inriktning &r att
huvudbyggnaderna inte ska innehalla flera bostader da detta innebér en
belastning pa omradet som inte ar anpassat till alltfor manga
permanentboende. | och med attefallsreglerna ar det dock méjligt att inreda
annu en bostad i huvudbyggnaden och en i en fristdende byggnad, sa kallat
attefallshus, som far vara max 30 kvm stort. Detta géller i alla fastigheter
som inte paverkas av bestimmelse a, om utékad lovplikt for
attefallsreglerna.

e Storsta tillatna byggnadsarea (BYA) for huvudbyggnad ar 180 kvm per
fastighet. Flera av huvudbyggnaderna i planomradet &r byggda enligt den
ursprungliga byggnadsplanen da storsta tillatna BY A var 150 kvm.
Hojningen till 180 kvm innebar bade att det ska vara majligt att bygga
storre for permanentboende men dven for att inrymma 6kad tjocklek pa
isolering och andra byggnadstekniska atgarder som kan behdvas.

e Storsta bruttoarea (BTA) for huvudbyggnad ar 240 kvm per fastighet.
Detta innebar att en byggnad i tva plan kan byggas med 120 kvm BTA i
varje vaningsplan.

e Hogsta tillatna nockhojd for huvudbyggnad ar 8,0 m. Hogsta tillatna
byggnadshdjd for komplementbyggnader, uthus och garage ar 4,0 m.
Nockhojden mojliggor att bygga huvudbyggnad med tva vaningsplan.

e Komplementbyggnader tillats med hogsta ssmmanlagda bruttoarea pa
60 kvm per fastighet.

For fastigheten 4:13 finns sedan tidigare en egen detaljplan som medger att
komplementbyggnader far vara 70 m2. Darfor planlaggs fastigheten med
bestammelsen e. For bestdmmelsen galler:

e Hdgst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla hogst
en bostad. Aven for denna fastighet galler attefallsreglerna.

e Storsta tillatna BYA for huvudbyggnad ar 180 kvm.

e Storsta tillatna BTA for huvudbyggnad ar 240 kvm.

e Komplementbyggnader tillats med hogsta ssmmanlagda BTA pa 70 kvm.

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

Fastigheten Alvsala 1:2 inneh&ller kulturmiljon vid Vastra Alvsala gérd. For att
bevara kulturmiljon och samtidigt mojliggora att den befintliga bebyggelsen
fortsatt ska vara planenlig ges fastigheten ett antal specifika bestammelser.
Eftersom huvudbyggnaden pa fastigheten utgérs av mangardsbyggnaden planlaggs
ovrig tomtmark som sa kallad korsmark, mark som endast far forses med
komplementbyggnader. Foreslagna byggratter 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
bestdmmelserna es, e4 och es, med foljande innebdord:

e Hogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla
hdgst en bostad.
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Komplementbyggnader tillats med hogsta sammanlagda BTA pa
215 kvm.

Storsta tillatna BTA per komplementbyggnad &r 60 kvm.

Hogsta tillatna nockhojd for komplementbyggnader ar 5,5 m.

€4 Komplementbyggnader tillats med hogsta sammanlagda BTA pa
110 kvm.
Hogsta tillatna byggnadshaojd for komplementbyggnader ar 4,0 m.

es: Komplementbyggnader tillats med hogsta sammanlagda BTA pa
160 kvm.
Hogsta tillatna byggnadshaojd 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 m2. Den tidigare detaljplanen medger
aven bebyggelse i tva vaningar. For att inte gora befintlig bebyggelse planstridig
planlaggs fastigheten med bestdmmelsen es. For bestdmmelsen géller:

e Hdogst en huvudbyggnad per fastighet. Huvudbyggnad far innehalla hogst
en bostad. Aven for denna fastighet galler attefallsreglerna.

e Storsta tillatna BYA for huvudbyggnad ar 150 kvm.

e Storsta tillatna BTA for huvudbyggnad &r 300 kvm.

e Komplementbyggnader tillats med hogsta ssmmanlagda BTA pa 60 kvm.

e Hdgsta tillatna nockhojd for huvudbyggnad ar 8,0 m. Hogsta tillatna
byggnadshdjd for komplementbyggnader ar 4,0 m.

For fastigheten Alvsala 1:234 finns tidigare bygglov pé en storre byggratt an som
normalt &r tillatet i omradet och som &ven strider mot géllande detaljplan.
Bygglovet medger anvandning kontor och bostad dar den stérre delen av BTA ska
vara kontor. For att gora fastigheten planenlig och for att mojliggora att hela
byggnaden kan nyttjas som bostad bekréftas dagens byggrétt med anvandningen
kvartersmark for bostader. Da byggnaden har olika hojd pa byggnadskropparna
tillkommer olika planbestammelser om nockhéjd. Byggratten utokas ej fran dagens
lage. For att sékerstélla dagens utformning i framtiden tillkommer bestammelser
om utformning och taklutning. Planbestdmmelser for fastigheten:

er: Hogsta nockhojd for byggnad ar 9,0 meter.
Minsta takvinkel &r 27 grader.

es: Hdgsta nockhojd for byggnad ar 5,0 meter.
€o: Komplementbyggnader tillats med en storsta bruttoarea (BTA) pa
30 kvm.

Hogsta tillatna nockhaojd ar 4,0 meter.

fa: Fasad ska utformas med rédmalad staende trapanel.
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p2: Nya komplementbyggnader ska placeras minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans. Befintliga komplementbyggnader far vara narmare
an 4,0 meter fran fastighetsgrans

Bestammelse om minsta fastighetsstorlek (d i plankartan) varierar i omradet och
foljer i huvudsak den nuvarande storleken pa fastigheterna. Enligt Varmdo
kommuns déversiktsplan ska avstyckningar generellt inte méjliggoras i prioriterade
forandringsomraden. En fastighet, Vastra Alvsala 4:62, har i tidigare géllande
detaljplan har haft mgjlighet att stycka av och behaller &ven genom planférslaget
den mojligheten.

Inom planomradet finns sa kallad prickmark inom 13 fastigheter dar marken inte
far forses med byggnader. Langs Trafikverkets vag 667, Fagerdalavagen, har
fastigheterna Vastra Alvsala 4:46 och 4:47 omraden som inte far forses med
byggnad, som motsvarar kravet pa byggnadsfritt avstand fran statlig vag pa 8 m
fran belaggningskant. Aven fastigheterna Alvsala 1:137, 1:138, 1:139, 1:140,
1:141, 1:153, 1:178, 1:179, 1:180, 1:247 och 1:181 har forsetts med prickmark
langs Bullanddvagen for att bebyggelse ar olamplig dér pa grund av
trafiksékerhetsskal.

Planomradet for Vastra Alvsala har en gallande byggnadsplan som medger att
huvudbyggnad hogst far vara 60 kvadratmeter byggnadsarea (BYA) i en vaning. | det nya
detaljplaneférslaget far komplementbyggnad hogst vara 60 kvadratmeter BYA - detta for
att mojliggdra en omvandling av fastigheternas befintliga huvudbyggnad till
komplementbyggnad. Komplementbyggnadernas byggnadshojd styrs till 4,0 meter (med
undantag) for att mojliggdra viss omvandling av befintlig huvudbyggnad till
komplementbyggnad.

Komplementbyggnaden ska vara underordnad huvudbyggnaden och ska inte inredas med
kok och anvéandas som sjalvstandigt bostadshus. Anledningen till det &r for att sékerstalla
varje fastighets tillgang och anvéandning till komplementbyggnad och aven kunna planera
for det fortsatta behovet av dricksvatten och infrastruktur inom Bullandéomradet.

Befintlig huvudbyggnad som avses konverteras till komplementbyggnad far ej innehalla
kok, detta ska redovisas pa planritning i samband med bygglovsansokan att kok borttages.
Vid slutsamrad for ny huvudbyggnad ska det tydligt framga att koket &r borttaget for att
slutbesked ska kunna erhallas

Planbestammelse: Komplementbyggnad far inte inredas som bostadshus.
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SOCIALA FRAGOR

Inom planomradet planlaggs inga arbetsplatser. Det finns i dagslaget arbetsplatser i
nérheten, bland annat vid Bullandé marina.

Barnperspektivet

| planfdrslaget finns stora ytor som, liksom tidigare, planlaggs som natur- och
parkomraden (NATUR och PARK i plankartan). Dér finns plats for lek, motion
och utevistelse. Tomterna i omradet &r stora och erbjuder darmed moéjlighet till lek
och rérelse dven inom tomten. Bollplan finns i omradets norra del och tva
badplatser finns vid Alvsalaviken. Badplatserna ar strandbad med sandstrand och
ar utrustade med omkladningshytter och mindre inslag av lekutrustning. Inom
omraden planlagda som park finns mojlighet for fastighetsagaren att anlagga
lekplatser eller andra motesplatser.

De 6kade byggratterna ger forbattrade majligheter for barnfamiljer att bosétta sig i
omradet.

Végarna i omradet ar smala och saknar separata gangbanor vilket innebér att
trafiksakerheten for barn idag ar dalig. I planforslaget behalls bredden pa
gatuomraden fran den tidigare byggnadsplanen, vilket mojliggor att separat
gangbana kan anlaggas utmed flertalet vagar om behovet finns. Det saknas gang-
och cykelvégar och dven belysning mellan planomradet och busshallplatser och
turtatheten i kollektivtrafiken ar lag. Det gor det svart for barn att rora sig pa egen
hand till och fran omradet.

Tillgénglighet

Végnatet i omradet ar smaskaligt och vagbanan trafikeras av blandtrafik av
fotgangare, cyklister och biltrafik. Stora delar av omradet ar kuperat och pa flera av
fastigheterna ar det pa grund av hojdskillnaderna svart att uppna en god
tillganglighet for manniskor med nedsatt rérlighet. Enligt PBL 8 kap 68§ kan
undantag medges fran kravet pa tillganglighet till en- och tvabostadshus om det
med hansyn till terréngen inte ar rimligt att uppfylla. Fastigheterna ska daremot ha
angoring med bil sa nara huvudbyggnaden som mojligt.

Hushallssammanséattning

Idag (2019) bestar omradet till storsta delen av fritidsboende med
permanentboende pa 36 av de 140 bostadsfastigheterna. Efter utbyggnaden av
kommunalt vatten- och avloppssystem sa beraknas antalet permanentboende i
omradet 6ka. Varmdo kommuns prognoser beraknar att cirka 40 % av fastigheterna
inom hela PFO19 kommer att vara permanentbostéader till ar 2030.

Omrédet planlaggs enbart for enbostadshus med undantag for fastighet Alvsala
1:234. 1 och med attefallsreglerna finns dock idag méjligheten att inreda ytterligare
en till 1agenhet i huvudbyggnaden och &nnu en lagenhet i ett attefallshus. Det ger
mojlighet for en 6kad befolkningstathet eller generationsboende pa fastigheterna.
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Offentlig och kommersiell service

De nérmaste forskolorna finns i Hemmesta (ca 10 km) och Kopparmora (ca 10
km). Aven narmaste skolor ligger i Hemmesta (ca 11 km). Narmaste
livsmedelsbutik ligger i Hemmesta (ca 10 km). Narmaste storre handelsplats och
aven 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 innebér att tillgangligheten ar relativt 1ag for de som
fardas med buss eller cykel.

Planforslaget kommer inte att innebéra nagon forandring i utbudet av eller
avstandet till service. Ingen handel eller skolverksamhet planeras inom
planomradet.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Omradet saknar sarskilda gang- och cykelbanor. Oskyddade trafikanter delar
istallet vagutrymme med biltrafiken. Kérbanorna ér smalare an det faktiska
utrymmet mellan fastigheterna vilket gor att méjligheten finns att bygga ut separata
gangbanor utmed vagarna med stod i detaljplanen i nulaget. Det ar dven mojligt att
anlagga gang- och cykelbanor inom mark som planlaggs som natur- och parkmark.
Planforslaget behaller det bredare vagomradet mellan fastigheterna sa att
mojligheten att anlagga gang- och cykelbanor kvarstar. Utmed Bullandévéagen har
planomradet ett avstand till vagen for att majliggora en framtida forandring av
vagomradet med till exempel gang- och cykelbana.

Detaljplanen foreslar inte heller nagon andring av férhallandet for ridning och
ridvagar. Da alla véagar i omradet inklusive Bullandévagen ar enskilda gors alla
eventuella andringar av végar pa initiativ av vagforeningarna.

Kollektivtrafik

Storstockholms Lokaltrafik (SL) trafikerar med buss 1angs Bullandévégen norr om
planomradet hallplatserna Spireavéagen, Alvsala gard och Bjorksalavagen, och
Fagerdalavagen sydvast om planomradet hallplatsen Fagerdala, med busslinjer
mot Slussen via Gustavsberg. Avstandet fran bostadsfastigheterna i planomradet
till busshallplatserna varierar mellan 50 m fran fastigheterna narmast
Bullandévagen och 1,2 km fran de fastigheter som ligger langst fran
hallplatslagena. Det langa avstandet till hallplatslagena fran stora delar av
planomradet och den laga turtatheten gor att bilberoendet for de boende &r stort.
Beslut om bussens turtéthet tas av trafikforvaltningen (f.d. SL). Utdkat utrymme
for busshallplatser kan genomforas pa den mark som inte omfattas av
planldggningen men kan kréva en planldggning av Bullanddvéagen.

Biltrafik
| planomradet finns ett smaskaligt vagnat med smala grusvégar utan anordnade
motesplatser, méten sker vid korsningar och utfarter. Bredden pa kérbanan varierar
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mellan 2,5 - 4 meter men ar vanligen ca 3 meter. Nagra av vagarna &r branta och
smala. VVagnatet i omradet ar dimensionerat for den nuvarande trafiksituationen.
Under de narmaste aren forvantas permanentboendet 6ka och om hela PFO19
skulle bli fullt ut permanent bebott, skulle detta ge en férdubbling av trafiken langs
Bullanddvégen (Trivector, 2013).

Véagomradet inom detaljplanen &r i de flesta delar storre an den faktiska
vagbredden vilket gor det mojligt att bredda koérytan om det finns behov. Beslut om
andringar av vagen fattas av vaghallaren. | planforslaget utokas vagomradet vid
atervandsgator for att gora det majligt att utoka vandplatserna vilket kan behovas i
framtiden for att servicefordon ska kunna vanda pa ett mer trafiksakert satt.
Forutom korbanan finns det inom den planlagda gatumarken &ven diken,
grasremsor, trad och gemensamma uppstéllningsplatser for breviador.

En del av en befintlig vag loper éver fastigheten Ostra Alvsala 4:7. Denna del ar
sedan tidigare planlagd som kvartersmark men foreslas nu planlaggas som vagmark
(GATA). Befintliga tillfarter till fastigheterna Alvsala 1:254 och 1:255 Gver
fastigheten Alvsala 1:1 ar idag planlagda som parkmark och féreslas nu planliggas
som vagmark (GATA).

Av trafiksakerhetsskal far de fastigheter som ligger med fastighetsgrans direkt mot
Bullandvagen inte uppfdra byggnader inom ett omrade 6 meter fran
fastighetsgrans, som i plankartan ar belagt med prickmark, mark som inte far forses
med byggnader.

Parkering

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

Mindre parkeringsplatser for besokare till park- och naturomradena far anlaggas
inom allman plats PARK och NATUR.

Battrafik

Soder om planomradet i Breviken gar den allméanna farleden 532 for fartygstrafik
och dster om planomradet ligger Bullandé Marina, en smabatshamn med plats for
ca 1400 batar. Bostadsbebyggelsen i planomradet bedoms inte paverkas negativt av
battrafiken i farleden eller vid marinan, pa grund av buller eller andra anledningar.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avilopp

I den befintliga bebyggelsen finns idag bara enskilda anlaggningar for vatten och
avlopp, samt gemensamma anl&ggningar fér sommarvatten. Planering for det
framtida kommunala vatten- och avloppsnéatet inom hela PFO 19 pagar parallellt
med detaljplanearbetet. Kommunens ledningar kommer att forldggas inom allmén
platsmark i vagomradena.
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Inom omradet planlaggs tre omraden dar pumpstationer kan placeras, som
markeras med bestammelsen E;, pumpstation i plankartan. De tre E;-omradena
ligger alla pé fastigheten Alvsala 1:1: centralt i planomrédet vid Olivvéagen, i norr
vid Ormbunksvégen och langst i 6ster vid Bullandévégen.

.\'.\\

Figur 18. Utsnitt ur plankartan som visar E;-omraden dér pumpstatione
i plankartan.

r far placeras. Omrddena dr mérkbla

E-omradena ar stora, dels for att rymma en grusad yta som fungerar som
uppstallningsplats for de servicefordon som behéver komma at

pumpstationen och dels for att kunna placera pumpstationerna sa langt fran
narliggande bostadsfastigheter som méjligt. Utformningen av pumpstationen sker
enligt standard fran Varmdé kommun med dubbla pumpar och
Overvakningssystem. Sjalva pumpstationerna ar cirka 3x3 meter stora.
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Fig.ur. i9. Bilc; som visar ett exempel pé hur pumz;tationer kan utformas i Vérmdé kommun.

En majoritet av fastigheterna kommer att fa en forbindelsepunkt med
sjalvfallsanslutning till det kommunala VA-natet. Det innebér att avioppet fran
forbindelsepunkten och vidare i vagen rinner med sjéalvfall till en kommunal
pumpstation. For en del fastigheter som far en sjéalvfallsanslutning ar det inte alltid
mojligt for avloppet att rinna med sjalvfall fran byggnaden till forbindelsepunkten,
det kan till exempel vara sa att bostadshuset ligger lagre &n marknivan vid
forbindelsepunkten. Pa dessa fastigheter maste fastighetsagaren sjalv bekosta och
installera en egen pump.

De fastigheter som inte far en sjalvfallsanslutning kommer att fa en sa kallad LTA-
anslutning (L&tt Trycksatt Avlopp) och behdver da en LTA-pump for att ansluta.
Enligt vattentjanstlagen ager, bekostar och tillhandahaller huvudmannen LTA-
stationen, trots att den placeras inne pa fastigheten. LTA-stationens installation
utfors enligt huvudmannens anvisningar. Fastighetségaren bekostar ndédvandiga
anordningar (bland annat gravarbeten och anlédggning av LTA stationen) for att
sammankoppla LTA-stationen med 6vriga installationer, exempelvis ledningar.

Innan VVA-utbyggnaden startar far varje fastighetsagare en karta med forslag pa
forbindelsepunktens placering. Pa kartan framgar om fastigheten far en sjalvfalls-
eller LTA-anslutning.

Transformatorstationer

For elforsorjning av omradet i framtiden foreslas, i samrad med natagaren
Vattenfall, omraden dar transformatorstationer far placeras, som i plankartan
betecknas E,, transformatorstation. I planforslaget finns totalt sex Ex-omraden for
transformatorstationer, tva for befintliga stationer, ett dar en station foreslas flyttas
och tre for mojliga framtida transformatorstationer. Tre av l&gena for
transformatorstation ligger pé fastigheten Alvsala 1:1 och tre ligger pa fastigheten
Vistra Alvsala 5:1.
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Avfallshantering

Nérmaste atervinningscentral finns i Hemmesta (ca 10 km bort) dar det dven finns
atervinningsstation. Det finns dven en atervinningsstation i S6dra Kopparmora (ca
10 km). Sophamtning sker i dagsléget vid de enskilda fastigheterna. For att
underlatta sopbilarnas framkomlighet planléggs i forslaget utokade vandytor som
vagmark (GATA) for att klara sopbilarnas krav pa vandradier. Utbyggnad av
vandytor inom vagomradet beslutas och utfors av vaghallaren.

RISK OCH SAKERHET

Oversvamningsrisk

| den dagvattenutredning som har gjorts rekommenderas att omraden under +3,0
meter Gver havsytan ej bebyggs pa grund av dversvamningsrisken. En generell
planbestammelse finns som slar fast att lagsta grundlaggningsniva for byggnader
ska vara +2,7 m enligt RH 2000, med hansyn till dversvamningsrisken.

Skredrisk
Det finns ingen forhojd risk for skred inom planomradet.

Buller

En bullerutredning (Trivector, 2018-09-25) &r framtagen for att utreda hur
planomradet paverkas av buller fran Bullanddvagen och Fagerdalavagen.
Bullerutredningen bygger pa beraknade trafiksiffror pa Bullandévéagen om all
bebyggelse omvandlas till permanentboende, dvs ca 2 400 personer boende i
omradet for PFO 19, och med en bestamd hogsta hastighet pa 50 km/h. Det
uppskattade antalet boende i framtiden ger darmed en berdknad trafikméngd pa 4
200 fordon per dygn pa Bulland6végen. Detta ar nastan dubbelt s mycket som den
beréknade trafikméangden i nuléget. Biltrafiken till Bullandd Marina beréknas vara
ungefar densamma som i nulaget. Vid fullt permanentboende i omradet beraknas
trafiken pa Bullandévagen oka med 95% vilket ger att ljudnivan 6kar med ca 3
dBA jamfort med nuldget om inga bullerdampande atgarder genomfors. | det laget
ar trafiken till marinan forsumbar i forhallande till dvrig trafik.

Vid stérre om- och tillbyggnader enligt de nya planbestimmelserna kommer
nybyggnadskrav att stallas pa byggnaderna. Vid byggnation pa obebyggda tomter
kréavs i bygglovsskedet en mer detaljerad bullerutredning for de fastigheter som
ligger ndrmast Bullanddvégen och Fagerdalavégen.

Enligt bullerutredningen sa dverskrids riktvardet for bostadshus pa 55dBA
ekvivalent ljudniva pa elva fastigheter inom planomradet langs Bullandévagen och
tre utmed Fagerdalavagen. Pa tio av fastigheterna dverskrids riktvardet pa 55 dBA
vid huvudbyggnadens fasad mot vagen. Ljudnivaerna blir hogst 60 dBA vid
fasaderna mot vagen, och pa alla fastigheterna klarar fasaderna som riktar sig bort
fran Bulland6vagen eller Fagerdalavagen riktvardena for bostadshus. Pa de
fastigheter dar riktvardet 6verskrids pa del av fastigheten behGver man visa att det
aven i framtiden ar majligt att anordna uteplatser pa baksidan av husen for att klara
riktvardena for ljudniva vid uteplatser pa 55 dBA. Detta provas vid
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bygglovsgivning. De fastigheter dar riktvardet pa 55 dBA Gverskrids pa del av
fastigheten ar Alvsala 1:137 - 141, 1:153, 1:178 - 181 och 1:247 samt Vastra
Alvsala 4:46, 4:47 och 4:78.

-
:

Max dB(A)

Il <=70

5 ki
Figur 21: Maximala ljudnivder 2 m ovan mark vid fullsténdig omvandling till permanentbostdder.

Lukt

For att undvika paverkan pa bostader fran eventuell lukt och buller placeras
pumpstationer enligt riktvarde angivet i Boverkets allmanna rad ”Bittre plats for
arbete” (1995:5). For pumpstationer som hanterar fler &n 25 fastigheter
rekommenderas 50 meter skyddsavstand till byggnad dar ménniskor stadigvarande
vistas. Planlagda omraden for pumpstationer ar placerade sa att de i sa stor
utstrackning som majligt ar placerade 50 m fran byggbara delar av fastigheterna.

Nodbradd av pumpstation

Om en driftstorning skulle uppsta sa gar ett larm fran dvervakningssystemet direkt
till kommunens driftavdelning som &r bemannad dygnet runt. | de fall ndr samtliga
sékerhetssystem fallerar finns mojlighet for stationen att nédbradda till naturmark
eller diken. Nodbraddning pa naturmark eller diken fordréjer och minskar
avloppsvattnets paverkan pa recipienten Breviken. Om en nédbraddning skulle
intraffa kommer driftpersonal att sanera omradet nar nodbraddtillfallet upphort.
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GENOMFORANDE

Nedan redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska
atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i Gvrigt samordnat
plangenomfoérande.

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

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

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

Antagande i kommunfullmaktige Kvartal 2 2022
Laga kraft tidigast Kvartal 2 2022
Genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanen &r 10 ar och borjar l6pa fran den dag
detaljplanen far laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Huvudman allmdn plats
Allman plats i detaljplanen omfattar gatumark, natur- och parkmark.

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

Véarmdo kommun har under lang tid varit en utpraglad landsbygdskommun med
stora fritidshusomraden. Kommunen har darfor en lang historia med enskilt
huvudmannaskap inom planlagda omraden. Enskilt huvudmannaskap rader
konsekvent i hela kommunen forutom i ett fatal omraden, exempelvis i delar av
végnatet inom centralorten Gustavsberg.

I kommunens dversiktsplan férordas ett enskilt huvudmannaskap inom utpekade
forandringsomraden. Vastra Alvsala 4r del av Bullando PFO 19 som &r ett av
éversiktsplanens utpekade forandringsomraden. Inom hela PFO 19 foreslas enskilt
huvudmannaskap for allmén plats

Omradet ar ett aldre bebyggelseomrade med ett enkelt vagnat dar den ursprungliga
karaktaren kan bibehallas. Vagarna inom omradet anvands huvudsakligen av de
boende och ingen genomfartstrafik finns.

For allman plats inom foreslaget planomrades ostra del ansvarar idag Alvsala
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vagforening och Alvsala Nya Tomtagareférening. | planomradets véstra del
ansvarar idag Vastra Alvsala tomtagareférening for all allman plats.

Avstandet till narmsta tatort ar relativt 1angt. Omradet ligger perifert i kommunen.
Busstrafiken &r gles och turtatheten forvantas inte oka.

Kommunen saknar anlaggningar inom planomradet.
Ingen fortatning genom avstyckning sker inom planomradet.

Fortsatt enskilt huvudmannaskap foreslas for allman 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
behéllas med undantag fran en mindre del i anslutning till Ostra Alvsala gard som
planlaggs som kvartersmark. Aven parkmarken narmast vattnet pa véstra Alvsala
gard planlaggs som bostadsmark. Befintliga vagar planlaggs som gatumark.

Allmén plats inom planomradet ligger inom fastigheterna Alvsala 1:1 (6stra delen),
Vastra Alvsala 5:1 (vastra delen) och Ostra Alvsala 4:7 (mindre del av fastigheten)

Alvsala 1:1 &gs av den ideella féreningen Alvsala Nya tomtagareférening som
forvaltar vissa gemensamma anordningar inom allmén plats, tex. vattentéakter,
ledningar och bétbryggor. Allmén plats inom Alvsala 1:1 ingdr i Alvsala ga:2 som
forvaltas av Alvsala vagforening.

Vastra Alvsala 5:1 4gs av den ideella foreningen Vastra Alvsala tomtégareforening
som forvaltar allmén plats inom fastigheten. Respektive forening ansvarar for
fortsatt drift och underhall av allmén plats i foreslagen plan.

Vatten och aviopp (VA)

Det kommunala verksamhetsomradet for VA utokas sa att det omfattar
planomradet. Detta innebar att kommunen blir huvudman for allméanna VA-
ledningar. Kommunen bygger ut ledningar som behdvs inom verksamhetsomradet
fram till varje fastighets forbindelsepunkt.

Varmdo kommuns VA- och renhallningsavdelning ansvarar for utbyggnaden i
allméan platsmark. For drift och underhall av ledningsnat och pumpstationer
ansvarar driftavdelningen pa Varmdé kommun.

Fastighetsagaren ager och ar ansvarig for samtliga ledningar pa fastigheten fran
forbindelsepunkten vid fastighetsgréns. Fastighetsagaren bekostar och anlagger
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 inom den egna
fastigheten.
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En majoritet av fastigheterna kommer att fa en sjalvfallsanslutning. De Gvriga
fastigheterna kommer att f en LTA-anslutning (Lé&tt trycksatt aviopp).
LTA-stationen bestar av en tank, en pump, automatik och ett larm. Stationen
tillhandahalls av kommunen men respektive fastighetsagare 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 fastighetsagaren har tillsynsansvar och ansvarar for elforsorjning.
Vid fel pa LTA-stationen, forutom elforsorjning, ska fastighetsagaren omgaende
larma huvudmannen. VA-huvudmannen ansvarar for kommande utbyte och
reparationer orsakat av normalt slitage.

Dagvatten

Dagvatten ingar inte i det kommunala verksamhetsomradet. Alvsala vagférening ar
ansvariga for att nédvandig dagvattenavrinning kan ske fran allman plats inom
Alvsala 1:1.

Inom allmén plats pa Vastra Alvsala 5:1 ar Vastra Alvsala tomtagareférening
ansvarig for dagvattenhantering.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for omhé&ndertagande av dagvatten inom den
egna fastigheten sa att skada inte uppstar pa omgivande fastigheter.

El och telendit

Vattenfall eldistribution AB &r elnatséagare inom omradet. Nétbolaget ager stolpar,
ledningar och annan teknisk utrustning som behovs for att elleveranserna ska
fungera. Natbolaget ansvarar for investeringar i nétet, utbyggnad av ndédvandiga
natstationer och underhall. Innan markarbeten utfors bor i forekommande fall
kabelutséttning bestallas fran Vattenfall.

TeliaSonera Skanova Access AB ansvarar for telenatet i omradet.

I samband med planering for VA-ledningar kontaktar kommunen Vattenfall och
Skanova sa att samplanering av eventuell nedlaggning av ledningar kan ske om
ledningsdgarna sa dnskar. Respektive ledningséagare ansvarar for sina egna
kostnader vid nedlaggning.

Bygglov, marklov mm
Respektive fastighetsagare ansvarar for samtliga eventuella atgarder inom
kvartersmark.

Anstkan om bygglov, rivningslov, marklov samt bygganmalan gérs hos
kommunens bygg- och miljéavdelning. Ytterligare information samt blanketter for
ansokan om bygglov m.m. finns pa kommunens webbplats. Nybyggnadskarta
bestélls hos kommunens Kart- och GI1S-enhet. Det &r varje enskild fastighetsagares
ansvar att ansoka om nédvandiga lov vid atgarder.
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Strandskyddsdispens

Strandskyddsdispens behdvs vid eventuellt utférande av byggnad eller annan
anlaggning inom omrade som omfattas av strandskydd. Inom planomradet 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.

Lantméditeriférréttning

Ansdkan om fastighetsbildning, inrdttande eller omprévning av
gemensamhetsanldggning med mera stélls till Lantmateriet, Division
Fastighetsbildning.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Planlaggningen vid Ostra Alvsala gard, Ostra Alvsala 4.7, innebar att mark overgar
fran gatu- till kvartersmark respektive kvarters- till gatumark. Detta for att anpassa
planen till befintliga forhallanden. Detta mojliggor att fastighetshildning kan ske sa
kvartersmarken dverfors till Ostra Alvsala 4:7 och befintlig vagmark till Alvsala
1:1.

| planen finns bestdmmelser om minsta tomtstorlek. Utdver de majligheter dagens
planer medger avses inga ytterligare fastigheter tillkomma inom planomradet.

Fastighetségare kan éverenskomma om fastighetsreglering (6verférande av mark)
mellan bostadsfastigheter till exempel for att anpassa fastighetsgranser béttre. Vid
eventuell fastighetsreglering och andra fastighetsbildningsatgarder ska planens
bestammelser foljas.

Planen medfor, utdver ledningsratt som ska bildas for kommunens VA-ledningar,
inte att nagra nya servitut eller andra rattigheter behover bildas.

Befintliga servitut m.m.

Vastra Alvsala 5:1 har idag ratt att genom servitut ta vag 6ver Alvsala 1:1 (01-
VAM-1826.1). Fastigheter som avstyckats fran Vastra Alvsala 5:1 har i sin tur,
genom servitut, erhallit ratt till allmén plats inom stamfastigheten (01-VAM-2255).

Fastigheterna Ostra Alvsala 4:7 m fl erh6ll vid avstyckning genom servitut ritt att
ta vag over Alvsala 1:1 (01-VAM-1800.1-2).

Fastigheterna Vastra Alvsala 4:2 - 77 belastas av villaservitut (01-1M4-59/12022)
som reglerar hur tomterna far nyttjas och bebyggas. Villaservitutet reglerar dven att
fastigheterna ska bidra till vigunderhall inom Vastra Alvsala 5:1.

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

Till formén for Alvsala 1:254 - 255 finns servitut for vag pa Alvsala 1:1 (0120 -
91/166). Planen anger vagmark (GATA) for dessa tillfarter i syfte att bekrafta
omradets anvandning som vag. Tidigare plan angav parkmark.

Inom planomradets 6stra del finns flera servitut som avser vattenledning.
Servituten géller till forman for Alvsala 1:1 och belastar Alvsala 1:206 m fl (01-
IM4-70/2719.1 m fl).

Inom planomradet finns dven ett antal servitut och andra rattigheter mellan
enskilda agare av bostadsfastigheter.

Befintliga servitut fortsatter att galla dven efter detaljplanen fatt laga kraft.
Befintliga servitut kan andras eller komma att upphéra att galla genom
lantmateriforrattning. Inskrivna servitut kan ocksa dndras/upphévas genom avtal
mellan bertrda parter.

Utbyggnaden av VA-ledningar kan medféra att befintliga servitut paverkas och
behover forandras. Detta hanteras i samband med kommande
ledningsrattsforrattning.

Gemensamhetsanlaggningar
Kommande utbyggnad av VA kan innebéra forandringar av befintliga
gemensamma anléggningar.

Samtliga bostadsfastigheter inom planomradets 6stra del som har utfart via
Bullandovégen &r deltagare i Alvsala ga:1 (01-VAM-3198) som omfattar
Bullandovégen. Bullandévagen ar beldgen utanfor planomradet.

Fastigheterna i dstra delen av planomradet &r dven deltagare i Alvsala ga:2 (01-
VAM-2855). Alvsala ga:2 omfattar vagar och grénomréaden i planomradets ostra
del, inom fastigheten Alvsala 1:1.

For fastigheter i vastra delen av planomradet sker utfart till Fagerdalavagen, vag
667 som &r en statlig véag.

Standardhojande atgérder (tex breddning av vég, anordnande av gangbana,
utbyggnad av nya véagar etc) som beror Alvsala ga:2 kan innebéra att
gemensamhetsanlaggningen behéver omprévas (andras) av Lantméteriet.

De dndrade markanvandningarna och andamalen inom allméan plats och eventuell
andring av andelstal kan dven innebdra en omprovning av
gemensamhetsanldggningarna.

For allman plats och andra gemensamma anlaggningar inom planomradet kan
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gemensamhetsanlaggning inréttas av Lantmateriet pa yrkande av en eller flera
fastighetsédgare.

Inom forrattningen ska Lantmaéteriet bland annat utreda vad som ska ingd i
anlaggningen, vilka fastigheter som ska ha del i anlaggningen och den ersattning
som upplatande fastigheter ska erhalla. Bade vid omprovning och inrattande av
gemensamhetsanlaggning ska Lantmateriet bland flera villkor préva om batnad
uppstar, dvs att fordelarna 6vervager kostnaderna och nackdelarna av
anlaggningen. Alvsala vagforening kan ansoka om forrattning for omprovning hos
Lantmaéteriet efter stammobeslut. Samtliga delagare i ga:2 blir sakégare i en sadan
forrattning.

Ledningsréatter

Kommunala VA-ledningar forlaggs inom allmén platsmark. Fyra pumpstationer for
spillvatten planeras i planomradet. Pumpstationerna anlaggs inom omrade
betecknat med E; pa plankartan. Rétten att bygga ut, behalla och skota drift och
underhall av ledningsnatet med tillhérande pumpstation och andra anordningar
sékerstélls genom ledningsratt. Kommunen ansoker om ledningsratt for
planomradet hos Lantmaéteriet. | samband med forrattningen kan befintliga servitut
och gemensamma anldaggningar behdva upphora eller forandras.

Ovriga ledningségare svarar sjalva for att trygga sina ledningsnat genom avtal eller
ledningsratt.

Fastigheter som omfattas av e-omraden (E1, E2) upplater mark for respektive
andamal.

EKONOMISKA FRAGOR

Plankostnader

Kommunen svarar for kostnaden for framtagande av detaljplanen. Delar av
kostnaderna for planlaggningen tas ut som planavgift i samband med bygglov
enligt vid tillfallet gallande plantaxa.

Bygglovavgifter
Avgifter for bygglov, marklov och rivningslov betalas enligt kommunens vid
tillfallet gallande bygglovtaxa.

Strandskydd

For provning av ansbkan om strandskyddsdispens tar kommunen ut en avgift enligt
vid tillfallet gallande taxa. Uppgifter om gallande taxa finns tillganglig pa
kommunens webbplats.

Vatten och avlopp (VA)

Anlaggningsavgiften for anslutning till kommunalt VA-nét &r enligt géllande VA-
taxa vid tiden for anslutningen. Den gallande taxan finns tillganglig pa kommunens
webbplats. Debitering sker nér férbindelsepunkt finns och ledningarna kan

anvandas. Fastighetsagaren svarar sjalv for ledningsdragning fran kommunens
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forbindelsepunkt till den byggnad som ska anslutas.

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

Forrattningskostnader och erséattningar

Forrattningar som till exempel fastighetsreglering och andra
fastighetbildningsatgarder, anlaggningsforrattning och ledningsrattsforrattning
utfors av Lantmateriet. Vid forrattning dar mark tas i ansprak for servitut eller
annan upplatelse ska ersattning bestammas for markupplatelsen. Ersattning ska
ocksa bestammas vid andring/upphorande av servitut eller annan rattighet.
Erséttningen kan bestdmmas genom éverenskommelse mellan parterna eller genom
beslut av Lantmaéteriet. For upplatelse eller 6verlatelse av e-omraden (tekniska
anlaggningar) bestdms ersattningen i forsta hand genom dverenskommelse mellan
parterna.

Lantmateriet fattar alltid beslut om forréattningskostnaderna. Kostnaderna betalas
enligt den bestammelse som &r aktuell for atgarden.

Ersattning enligt plan- och bygglagen

Ersattning kan eventuellt bli aktuellt for fastigheter med rivningsférbud (r1). Talan
om ersattning ska vackas inom tva ar, fran den dag da det beslut som talan grundas
pa vann laga kraft. En talan far dock véckas senare om skadan inte rimligen kunde
forutses inom tvaarsperioden.

Andras eller upphévs detaljplanen under genomférandetiden kan den som &ger
fastighet ha ratt till ersattning av kommunen for eventuell skada som andringen
eller upphavandet medfér for agaren.

Ratt till ersattning kan foreligga om detaljplanen innebar att pagaende
markanvandning avsevart forsvaras inom nagon del av fastigheten.
Ersattningskraven ska stallas till kommunen inom tva ar fran det att detaljplanen
fatt laga kraft. Inom planomradet bedoms inte bestammelserna generera nagon
erséttning.

TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad av VA

Utbyggnaden av VA-ledningar beraknas ta cirka 1,5 ar. Ledningarna forlaggs
huvudsakligen i befintliga vagar, park- och naturmark. Innan nedlaggande av VA-
ledningar kommer markundersékningar ske i ledningsstrackorna.

I det fall Alvsala vagforening, Alvsala Nya tomtagareforening eller Vastra Alvsala
tomtégarefdrening dnskar nedlagga till exempel ledningar fér belysning kan detta
ske samordnat med arbeten for VA-ledningar. Respektive forening svarar for en
sadan ledningsforlaggnings alla kostnader. De olika ledningarna laggs i separata
ledningsgravar jamte varandra.
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Utbyggnaden av VA-systemet sker bade som konventionellt system (ledningar med
fall, placerade pa frostfritt djup) och med sa kallat LTA-system. LTA kan tex.
komma att anvandas dar det ar svart att fa sjalvfall till en kommunal pumpstation.

Forutsattningar for brandvattenférsérjning

Ett sa kallat alternativt brandvattensystem kommer att tillampas inom planomradet.
Det innebdr att relativt fa brandposter kommer att anlaggas och att brandforsvaret i
forsta hand forvantas kunna sldcka med det vatten man har med sig i tankbilen. Ett
konventionellt brandvattensystem skulle krava ledningar med stor dimension,
vilket inte ar forenligt med den mindre dimension som krévs for att leverera
dricksvatten av god kvalitet. Dialog sker med Storstockholms brandférsvar nér det
galler placering av brandposter.
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