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Planens syfte, bakgrund och huvuddrag

Syfte
Detaljplanens syfte ar att mojliggora ett flerbostadshus inom det aktuella markomradet. Den
planerade bebyggelsen ska utféras med hog arkitektonisk kvalitet och anpassning till befintlig
miljo.

Planforslaget mojliggor bebyggelse for totalt ca 50 lagenheter.

Foreslagen detaljplan medger byggratt for att uppfora ett flerbostadshus med gavel mot
Eriksbvagen. Flerbostadshuset ska kunna kombineras med lokal for icke besokstat
centrumandamal i markplan. Parkering for den nya byggratten bedéms kunna l6sas inom
fastigheten i garage under mark, samt ovan mark vid entré.

Utbredning i plan med forskjutna volymer och hojder pa huset ar reglerat i plankartan for att
huset ska anpassas till befintlig bebyggelse och gard, samt med hansyn till befintligt terréng.
Dagvattnet ska omhandertas lokalt for att dagvattenbelastningen av floden och féroreningar ut
fran planomradet ska minimeras. Hojder ar anpassade for att mojliggéra byggnation med
stomme av tra.

Huvuddrag

Fastighetsdgaren Akelius Holmen AB fick positivt planbesked enligt beslut i Kommunstyrelsen
den 9 februari 2017 §8. Den 10 januari 2017 skrev fastighetsagaren Akelius Holmen AB och
Vaxholms stad en avsiktsforklaring om att bygga hyresratter.

Stadsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag av kommunstyrelsens planeringsutskott den 24 maj
2017 §28 att uppratta forslag till detaljplan for fastigheterna Kulan 5 och 6. Under arbetets gang
har det bedomts lampligast att det nya forslaget endast ska innefatta fastighet Kulan 6.
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Plandata

Lagesbestamning, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger pa Vaxons vastra del, mellan Eriksovagen och Stockholmsvégen (vag 274).
Infart sker fran Eriksévagen. Berérd fastighet ar Kulan 6.

Planomradet har en areal om drygt 2200 m2.

Fastigheten Kulan 6 dgs av Akelius Holmen AB sedan 2014-08-26. Akelius Holmen AB dger dven
anslutande fastigheter Kulan 2 och 5. Bostdderna inom hela kvarteret Kulan upplats idag med
hyresratt.

Bild: Planomrddets omfattning.

Forenlighet med miljobalken

Forslaget till detaljplan ar forenligt med bestammelserna i miljobalkens tredje kapitel avseende
lamplig anvandning av mark och vattenresurser. Nagra riksintressen enligt fjarde kapitlet berérs
inte.
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Miljokvalitetsnormer enligt miljobalken 5 kap

Vid planering ska kommuner och myndigheter sakerstalla vissa miljokvalitetsnormer enligt
miljobalkens 5 kap. Miljokvalitetsnormer meddelas av regeringen och ar foreskrifter om
kvaliteten pa mark, vatten, luft och miljon i 6vrigt som behovs for att varaktigt skydda
manniskors halsa eller miljon.

Vattenmyndigheten beslutade den 16 december 2016 om ny férvaltningsplan,
miljokvalitetsnormer och atgardsprogram for perioden 2017-2021, enligt 5 kap. 1 § miljobalken
och 4 kap. 8 § férordningen (2004:660) om foérvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon.
Vattenforekomsten Norra Vaxholmsfjarden ar huvudsaklig recipient och dess ekologiska status
ar klassad som mattlig enligt den senaste bedomningen.

Miljokvalitetsnormen har satts till god ekologisk status med tidsfrist till ar 2027. Undantaget ar
lamnat till foljd av vattenmyndighetens bedémning, att god ekologisk status inte kan uppnas till
2021, p.g.a. att 6ver 60 procent av den totala tillforseln av naringsamnen kommer fran utsjon.
Atgirderna for denna vattenférekomst, behdver emellertid genomféras till 2021 for att god
ekologisk status ska kunna nas till 2027.

De huvudsakliga miljéproblemen i Norra Vaxholmsfjarden ar évergddning och syrefattiga
forhallanden samt miljogifter. Vad galler fraimmande arter ar kunskapsbristen stor. Underlaget
ar for osakert for att kunna dra nagra slutsatser om paverkan pa ekologisk status.

Den kemiska statusen ar redan idag god, med undantag for 6verallt 6verskridande amnen.
Undantaget géller bromerad difenyleter samt kvicksilver och kvicksilverféreningar. Skéalet for
undantag ar att det bedéms vara tekniskt omajligt att sanka halterna till de nivaer som
motsvarar god kemisk ytvattenstatus. Problemet beror framst pa paverkan fran langvaga
luftburna fororeningar och bedéms ha en sddan omfattning och karaktar att det i dagslaget
saknas tekniska forutsattningar att dtgarda det. De nuvarande halterna (december 2015) far
dock inte 6ka. Kvalitetskravet ar att god kemisk status, utan éverallt 6verskridande @mnen ska
bibehallas.

| arbetet med kommunens VA-plan har en 6versvamningsanalys tagits fram for Vaxon (2013-01-
22) med syfte att lokalisera omraden dar det kan finnas en sannolikhet att 6versvamningar
orsakade av dagvatten kan intraffa. | planomradet finns ett huvudstrak for markavrinning som
leder ut i Norra Vaxholmsfjarden. Idag bedoms planomradet bidra med en liten del av Vaxons
totala utslapp av dagvatten. Efter utbyggnad dar dagvatten omhandertas lokalt med
fordrojning och rening, avses bebyggelsen anslutas till allmant VA for dricksvatten,

dagvatten och spillvatten. Avrinningen fran planomradet ska inte 6ka jamfort med

dagens floden vid dimensionerande regn. Planens genomforande bedéms med anledning av
detta kunna bidra till arbetet med att uppna miljokvalitetsnormerna.

Tidigare stallningstagande

Riksintresse
Planen beror inga riksintressen.
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Oversiktsplan

Planforslaget 6verensstimmer med kommunens 6versiktsplan. Enligt 6versiktsplanen, Vaxholm
2030, anges att Vaxon ska utvecklas till en tat, nara, gron och blandad stadsmilj6. Kvarteret
Kulan anges som en del av utredningsomrade for bostdder, park/rekreation, verksamheter och
service. Fastighet Kulan 6 ar en del av kvarteret Kulan.

Planering och gestaltning av framtida bebyggelse ska starka Vaxholms karaktar och erbjuda en
variation av boendemiljoer.

Planprogram

Planen 6verensstammer med Oversiktsplanens intentioner och planomradet omfattar endast en
fastighet. Ett planprogram har bedémts inte behdva upprattas.

Detaljplan, fastighetsplan, forordnanden och maldokument

Gallande detaljplan Dp 313 for kvarteret Kulan mm, vann laga kraft 21 december 1989. Enligt
detaljplanen ar fastighet Kulan 6 planlagd som Mark som inte far bebyggas. Angransande
fastigheter inom detaljplanen &r planlagda som Bostader, Barnstuga, Parkering och Mark som
inte far bebyggas. Hogsta antal vaningar for bostader ar 4-5 och takvinkel ar hogst 15, minst 10
grader.

Gallande fastighetsplan for omradet ar tomtindelning for Kulan 6, faststalld 1962-12-04. Nar
detaljplanen fér omradet andras eller ersatts upphor tomtindelning/fastighetsplan att gélla inom
detta omrade. Planomradet ska utgora en fastighet.

Finslag A¥ dodrod homtindeining fir el 2o
kiogrteret Keoeloo
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Tomtindelning Kulan 6, Anr 0187-B169

Planprocessen och forfarande

Planen handldaggs med standard férfarande enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900), i sin
lydelse fran 2 januari 2015.
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Miljobedéomning

Foljande bedomning utgar fran att detaljplanen har paborjats fore den 1 januari 2018 och
innebar att dldre foreskrifter fortfarande ska gélla for handldaggningen och bedémningen enligt
PBL (Overgangsbestimmelser PBL 2017:965).

Enligt 6 kap. 11 § miljobalken (1998:808) ska kommunen gora en miljobedémning nér en
detaljplan eller ett program ska upprattas eller andras. Miljobedomningens forsta steg,
behovsbedomning, ska avgdra om detaljplanens, programmets eller dndringens genomfdrande
medfor en betydande miljopaverkan. Om sa ar fallet ska en miljokonsekvensbeskrivning
upprattas. Om en verksamhet enligt 7 kap. 28 a § miljobalken kraver tillstand eller om planen
forutsatter verksamhet enligt férordning (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar bilaga 2,
3 och 4 antas planen alltid medfora betydande miljopaverkan. Bedémningarna ar preliminara.
Ny kunskap som tillférs planarbetet kan innebéara att bedomningarna maste omvarderas.
Stadsbyggnadsforvaltningen har bedomt enligt bilaga 4 till forordningen om MKB 1998:905 ifall
behov foreligger att géra en miljobedémning och uppratta en miljokonsekvensbeskrivning.

Behovsbedomningen har haft en checklista med kriterierna i MKB férordningen bilaga 4 som
utgangspunkt. | alla planer och program ska miljoaspekter integreras sa att hallbar utveckling
framjas (MKB férordning, bilaga 4). Planen beddms inte leda till betydande miljépaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning, MKB, kommer darmed inte att upprattas. Varden och risker for
olika miljdaspekter har identifierats och beskrivits samt positiva och negativa effekter
tydliggjorts.

Foreslaget omrade for ny bebyggelse utgor endast en mindre del av kvarteret Kulan som redan
ar bebyggt med flerbostadshus. Den del som foreslas for bebyggelse ar delvis ianspraktaget for
parkering. Genomférandet bedéms inte innebadra nagon sadan betydande paverkan pa miljon
som fordrar en miljébedémning och upprattande av miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljébalken.

Detaljplanen har liten negativ paverkan pa kulturvarden, en kvartersstruktur med grasbevuxen
innergard. Paverkan kan atgardas genom att hansyn tas till volym och placering i den foreslagna
byggnaden. Den negativa paverkan pa naturvarden ar begransad och kan kompenseras med en
forbattring/h6jning av omgivande gronytors kvalitet. Detaljplanen har liten positiv paverkan pa
sociala varden, begransad negativ paverkan pa materiella/naturresurser och begrinsad
paverkan for manniskors héalsa och miljé da andelen grénomraden minskar men samtidigt stélls
hoga krav for att uppna miljokvalitetsnormerna.

Detaljplanen medfor bade positiva och negativa effekter. Effekterna dr samverkande och har en
kumulativ paverkan nar bland annat gronomrade tas i ansprak for hardgjord yta och
dagvattenflodet 6kar. Detaljplanen kommer att ha en liten styrande effekt pa trafikmonster och
floden. Den nya trafiken kommer varken att fordandra flodet eller bullernivaerna markbart. Den
totala effekten av planforslaget bedoms vara 6vervagande positiv. Flera miljoaspekter kraver
hédnsyn och att atgarder vidtas vid genomforandet. Under forutsattning att detta foljs ar den
samlade bedémningen att miljoeffekterna bedéms bli positiva pa lokal niva.
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Forutsattningar
Naturvarden

Viéxt- och djurliv

Omradet inom hela kvarteret Kulan &r en kuperad bergstomt med berg i dagen pa flera stallen.
Vegetationen bestar i huvudsak av barrtrad och grasbevuxna ytor pa den gard som ligger mellan
bostadshusen. Mot vagarna dar angéringen till husen sker bestar marken till storre delen av
hardgjorda ytor.

Naturvardena i planomradet for Kulan 6 ar framst kopplade till berghallen med en skogsdunge i
vaster. Soder om den féreslagna byggnaden finns en stor tall och en stor ek. P4 omradets 6stra
sida finns en stor bok. Boken har bedomts som séarskilt bevarandevart trad och har belagts med
forbud mot fallning. Mot Eriks6vagen finns nagra stora tallar. Trots att enbart boken ar skyddad i
planen har samtliga trad ett naturvarde da de ar karaktarsskapande och utgoér en viktig del i en
gron spridningskorridor.

Norr om planomradet finns en vegetationsrida ner mot vattnet. Det ar viktigt att inte bryta det
grona sambandet.

Geotekniska forhallanden
Enligt Geologiska kartbladet (1964) bestar undergrunden i planomradet av berg samt sandig
moran och svallad moréanyta.

Till detaljplanen har en geoteknisk undersdkning tagits fram for att klargéra mark- och
grundlaggningsfoérhallanden inom planomradet.

Geologiska kartbladet (1964)

Fororenad mark
Marken bedéms inte vara fororenad.

Strandskydd
Omradet omfattas inte av strandskydd, da det ligger mer an 100 meter fran strandlinjen.

Kulturvarden

Fornldmningar
Nagra kanda fornminnen finns inte inom planomradet.
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Bebyggelseomrade

Planomradet ar en del av kvarteret Kulan. Omradet ar idag bebyggt med en parkering och en
komplementbyggnad. Férutom detta bestar omradet av en klippt grésyta omgiven av tva hojder
med berg dagen i 6ster och vaster. Inom hela kvarteret Kulan finns idag 14 st flerbostadshus i 4-
5 vaningar med cirka 260 ldgenheter. Husen ar fran 1960-talet och byggda i ett nyansrikt rott
tegel och betong. Flerbostadshusen har en tydligt sammanhangande gestaltning och sluter om
en stor grasbevaxt gard. Omradet ligger i en kuperad terrdng med berg i dagen. Trad och
bergknallar sparades i stor utstrackning nar omradet bebyggdes. Utanfor planomradet, pa andra
sidan Eriks6vagen, bestar bebyggelsen av villor och radhus med varierande karaktar och
utformning.

Antikvarisk férstudie

De framsta kulturhistoriska vardena dr omradets tydliga karaktar som kvarter. Det ar framfor allt
byggnadssattet med volymer och placering, den 6ppna, varierande terrangen och vaxtligheten.
Det befintliga kvarterets byggnader har en sa tydlig, typisk form och placering att hdansyn
behover tas nar tillkommande volymer och placering blir aktuell. En fortsatt luftig och 6ppen
karaktdr, med aldre trad och berg i dagen, ar viktiga att bevara. Ytterligare utredning om
platsens kulturvdarden beddéms inte vara nédvandig.

Volymers placering inom kvarteret Kulan

Sociala virden

Service

Offentlig och kommersiell service finns pa nara avstand till planomradet. Den nybyggda
hogstadieskolan Krondngsskolan ak 7-9 och idrottsanlaggningen Campus Vaxholm ligger strax
Oster om planomradet. Soderfjardsskolan F-6 och férskola finns inom 1 km, 6ster om
planomradet.

Livsmedelsbutik med postservice finns ca 1 km 6ster om planomradet. Brandstation och
atervinningscentral ligger nordost om omradet. Bibliotek och 6vrig service finns pa nara avstand
i centrala Vaxholm, dit ér det ca 1,5 km.

Friytor, Rekreation, lek och naturmiljoé
Utrymme for utevistelse finns idag pa den stora garden som bildas mellan bostadshusen pa hela
kvarteret Kulan. Det finns idag tva stycken lekplatser pa garden.
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Gdrden inne i kvarteret Kulan

Erikso friluftsomrade, 2,8 ha, ligger ca 700 meter sydvast om planomradet. Dar finns badplats,
|6parspar, utegymn, lekplats m.m. pa cykel- och gangavstand och det ger utrymme for bade
utevistelse och rekreation.

Avstandet ner till vattnet vid Blynasviken ar ca 200 meter.

Infrastruktur

Biltrafik
Planomradet angors fran Eriksbvdgen som har en hastighetsbegrénsning pa 30 km/h.

Kapaciteten i korsningspunkter med vag 274.

| samband med den gallande oversiktsplanen Vaxholm 2030 togs en dvergripande
trafikutredning fram, Trafikutredning Vaxon inklusive vag 274, Sweco, 2014. Enligt utredningen
ar korsningen vag 274- Eriksdvagen en fullstandig trafikplats med mycket god framkomlighet
dven efter den planerade bebyggelseutvecklingen pa Vaxon

| utredningen har man tittat pa korsningar langs vag 274 och gjort kapacitetsberakningar utifran
den planerade bebyggelseutveckling som idag delvis dr uppférd. Den utforda och planerade
exploateringen langs Eriksévagen stammer val 6verens med 2014 berdkningar. Skutvikshagen;
planerad 105 Igh - utford 102 Igh, Norrberget; planerad 180-300 Igh — forslag till detaljplan ca
240 bostader, Blasippan planerad 40 Igh inte langre aktuell. De planerade bostdderna i Kulan 6
ar 50 Igh och kan erséatta de 40 Igh pa Blasippan som inte langre ar aktuella.

Utredningen fran 2014 visar att den tillkommande trafikalstringen pa grund av den planerade
exploateringen pa Vaxon inte kommer att paverka framkomligheten i trafiksystemet pa Vaxon
negativt. De kapacitetsberakningar som gjorts i utredning visar inte pa nagra kapacitetsproblem i
korsningarna med vag 274 Stockholmsvégen trots 6kad trafikmangd.

En schablonmassig trafikutredning har tagits fram for planforslaget Kulan 6. Utredningen visar
att 50 Igh x 3,5 boende per lagenhet (hogt raknat) x 3,2 resor per dag i snitt (3,1-3,2 dr normal
schablon) x 0,8 andel bil (hogt raknat)/ 1,2 antal personer per bil i snitt (ldgt raknat) =373 nya
bilresor per dag som de nya lagenheterna genererar. Detta motsvarar ungefar 37 bilar till i
maxtimmen.

Den trafik som byggnation och verksamhet inom planomradet genererar bedéms inte paverka
framkomligheten pa vag 274.

Den 18 juni 2018 tog kommunfullmaktige beslut om 6versiktsplanens aktualitet. Vaxholms
oversiktsplan 2030, bedéms vara i huvudsak aktuell. Till grund for bedémningen av
oversiktsplanens aktualitet ligger dven en sammanfattande redogorelse med synpunkter fran
lansstyrelsen.
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” Den tillkommande trafikalstringen pa grund av den planerade exploateringen pa Vaxén
kommer inte att pdverka framkomligheten i trafiksystemet pG Vaxén negativt. De
kapacitetsberdkningar som gjorts i denna utredning visar inte pd ndgra kapacitetsproblem i
korsningarna med vdg 274 Stockholmsvéigen trots 6kad trafikmdngd. Kapaciteten i
kollektivtrafiken férvdntas inte heller paverkas negativt av det 6kade antalet
kollektivtrafikresendrer. Belastningsgraderna pd korsningarna med dagens trafikfléden dr
mycket laga, vilket gér att korsningspunkterna har hég kapacitet. | vardera riktningen skulle det
vara méjligt att ha ca tre till fyra gdnger sG héga trafikfléden innan korsningen far
kapacitetsproblem.”
Ur: Trafikutredning till Oversiktsplan Vaxholms 2030, Trafikutredning Vaxén inklusive vig 274,
Sweco, 2014. Sid 19.

De prognosar som tillampats i géllande 6versiktsplan ar 2030. For att mota upp nya krav har vi
tagit fram kapacitetsberédkningar och prognoser med hansyn till prognosar 2040.

Den kapacitetsanalys som tagits fram i samband med kapacitetsutredningen, visar att den nya
planen inte medfor kapacitetsproblem for korsningarna vid vag 274: “Baserat pd de antaganden
som gjorts om flédet och svingférdelningen i korsningarna rdder inga kapacitetsproblem fér ar
2040 med berdknad alstring fran Dp Kulan medréknad.

=> Belastningsgraderna ligger Idngt under den 6nskvérda bade fér maxtimmen under FM och EM
vilket innebdr att det finns goda marginaler fér eventuella underskattningar av trafikalstringen.”
Kapacitetsanalys Dp Kulan 6, AF, 2019.

Gang- och cykelvigar
Trottoar med separerad gang- och cykelvag finns langs Eriksovagen. Pa ldrottsvagen finns idag
en trottoar for fotgdngare och cykling sker pa gatan.

Kollektivtrafik
Vag 274 trafikeras av stombuss 670 (Vaxholm-Tekniska hégskolan) som har god turtdthet.
Hallplatser for bussen finns ca 200 meter fran planomradet och nas via gang- och cykelvag.

Eriksbvagen trafikeras av buss 681 (Bogesund-Vaxholm).

Parkering

Inom hela kvarteret Kulan finns det idag 130 st parkeringsplatser inom kvartersmark. 94 platser
utgor boendeparkering och 36 platser besoksparkering. 32 st av platserna ar garageplatser. P-
talet for de boende uppgar till 0,36 bilplatser /lagenhet.

Forandringar

Ny bebyggelse och markanvandning

Planen maijliggor bostadsbebyggelse med ny byggratt pa fastighet Kulan 6. Under byggnaden
moijliggors parkering for de boende. De nya volymerna ar forskjutna i plan och hojdled for att
anpassas till terrangen och befintliga hus. For att knyta an till intilliggande flerbostadshus i
tegel, satts bestammelsen f, - Fasadmaterial ska vara i huvudsak av tegel.

Nockhojder och vinklar ar satta sa att de nya husen ska fa en hégre volym mot gatan och en
lagre mot garden. Avvagningar har gjorts for att anpassa forslaget till intilliggande bebyggelse,
gard och den befintliga terrdngen. Byggnaden utférs med 6ppna utanpaliggande balkonger.
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Planforslaget innebar att det aktuella omradet i huvudsak avsatts for bostadsandamal, B. |
bottenplanet mot Eriksévagen majliggors dessutom icke besdkstat centrumanvandning, C.
Tankta anvandningsomraden dr mindre verksamheter sa som t.ex. gym, frisor, café, butik,
mindre restaurang och forenings- och samlingslokal. For att mojliggéra den typen av verksamhet
satts hojden i bottenvaningen i dessa delar till minst 4 meter, f;. De tva parkeringsplatserna som
ar illustrerade ndarmast Eriksovdgen ar 6ronmarkta for centrumandamalet.

Prickad mark
Pa prickad mark far byggnad inte uppforas. Marken reglerar byggnadens ldge och utbredning pa
fastigheten for att anpassas till befintlig bebyggelse, gard och terrang.

Den prickade marken reglerar ocksa avstand till intilliggande hus och Eriksdvdagen med hansyn till
risker kopplade till brand och sekundar transportled for farligt gods.

Parkering och gardsrum

For att mojliggora parkering i garage under mark och samtidigt skapa forutsattningar for ett
gront gardsrum, ar marken reglerad med raster for ett planterbart samt for ett kérbart bjalklag.
Pa marken ovan garaget narmast entré far 3 parkeringsplatser anordnas. P4 marken éver
garaget medges, balkonger, uteplatser, lekplatser och vaderskyddad cykelparkering.

Den stora 6ppna garden ar en viktig visuell del av det befintliga kvarteret. Marken 6ver garaget
ska darfor ansluta till intilliggande befintliga marknivaer och aterstéllas till dessa efter
byggnation. Det ar ocksa viktigt att mojliggora for aterplantering av trad och buskar.
Bestammelse ny-Marken ska ansluta till intilliggande markniva, ar angiven pa plankartan och n;
- Marken ska ha ett minsta jorddjup pa 0,5 meter, anges pa plankartan. Tillgdngligheten till det
stora gardsrummet inom hela kvarteret Kulan &r viktig och ska inte begransas med hoga murar
eller staket. Stédmurar upp till en meter medges. Boktradet 6ster om den féreslagna byggratten
ar markerat i plankartan for att sta kvar, bestammelse n,.

Exempel pé méjlig utformning, vy frén Eriksévédgen. lllustration: AWL arkitekter.
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Exempel pé méjlig utformning, vy vid entré. lllustration: AWL arkitekter.
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Méjlig utformning elevation mot séder och gardsrum.
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Exempel pa méjlig bebyggelse, situationsplan. lllustration: AWL arkitekter.
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Kulan 6
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Solférhéllanden, féreslagen bebyggelse (20 juni). lllustration: AWL arkitekter.
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Solférhéllanden, féreslagen bebyggelse (hést- och vardagjimning). llustration: AWL arkitekter.
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Sociala varden

Tillganglighet

Utformningen av entré ska ha god tillgdnglighet for de boende samt fér besdkare som kommer
till fots, med cykel eller bil. Byggnader ska vara tillgangliga enligt de krav som framgar av plan-
och bygglagen, PBL, och Boverkets byggregler (BBR). Enligt Boverkets byggregler ska minst en
entré till varje bostad vara tillganglig. Tillganglighetsanpassade parkeringsplatser mojliggors i
parkeringsgaraget samt inom 25 m fran entréer.

Trygghet

Entréer, narvaro och okat flode av manniskor ar faktorer som ar positivt ur ett
trygghetsperspektiv. Det bidrar till en informell kontroll 6ver platsen. Nya bostader innebar ett
Okat fléde av manniskor. | plankartan féreslas ocksa centrumverksamhet i bottenplan mot
Eriksovagen for att bidra till detta.

Informell kontroll utévas av alla manniskor i samhallet. Manniskor kanner sig tryggare med en
naturlig informell kontroll an utan. Det kdnns bra att jag fran min bostad kan se ut genom
fonstren pa det som hander utanfor. Det kdnns ocksa bra for dem som finns ute att veta att man
kan bli sedd av dem som ar inne — om nagot skulle hdnda. Darfor ar det viktigt med en informell
kontroll.

Centrumverksamhet ger en blandad bebyggelse, d v s arbetsplatser och bostdder i samma
omrade. Detta gor att omradet &r befolkat dygnet runt med informell social kontroll.

Barnkonsekvenser

Sedan 1990 &r Sverige skyldig att folja FN:s konvention om barnens rattigheter. | riksdagens
nationella strategi for att genomféra barnkonventionen (prop1997/98:182) stalls tydliga krav pa
kommunen att bland annat tydliggéra barnperspektivet i den kommunala planeringen.

En trygg narmiljo ar en grundldggande rattighet for barnen. Det handlar bade om sjdlva hemmet
och omradet daromkring, men ocksa om skolan eller forskolan och platser dar barnet tillbringar
sin fritid. Barns forhallande till sin omvarld férandras i takt med att barnet blir dldre. Yngre barn
ar mest beroende av den narmaste omgivningen runt hemmet och férskolan eller skolan. Sedan
fordandras aktionsradien i takt med att barnet blir dldre och ror sig langre och langre strackor fran
hemmet.

Behovet av olika typer av traffpunkter eller motesplatser fordndras ocksa. Det lilla barnet gar till
lekplatsen alldeles i ndarheten av hemmet, det mellanstora barnet behéver en bollspelsplan och
en plats att aka inlines eller skateboard pa medan tonaringen efterfragar helt andra
motesplatser.

Planforslaget medger lekplats. For de mellanstora och storre barnen ligger idrottsanldggningen
Campus Vaxholm och hogstadieskolan Krondngsskolan med spontanidrottsplats utomhus pa
gang- och cykelavstand fran planomradet.

Planforslaget bedoms inte innebara omedelbara férandringar sett fran barnens perspektiv.



Antagandehandlin
VAXHOLMS ® 2019-10-251

STAD Anr2017/86.214
18 av 32

Friytor, Rekreation, lek och naturmiljoé
Planen medger lekplats inom cirkelmarkerat omrade.

Service och arbetsplatser
Planen medger en mindre icke besbdkstat centrumverksamhet. En verksamhet bidrar till en
levande stad med mdjlighet till arbetstillfallen om an i mindre skala.

Infrastruktur

Biltrafik

En schablonmassig trafikutredning har tagits fram for planférslaget. Utredningen visar att den
trafik som forslaget med ca 50 nya lagenheter innebar, varken kommer att férandra flédet eller
bullernivaerna markbart.

50 Igh x 3,5 boende per lagenhet (hogt raknat) x 3,2 resor per dag i snitt (3,1-3,2 dr normal
schablon) x 0,8 andel bil (h6gt rdknat)/ 1,2 antal personer per bil i snitt (lagt réknat) =373 nya
bilresor per dag som de nya lagenheterna genererar. Detta motsvarar ungefar 37 bilar till i
maxtimmen.

Planomradet angors fran Eriksdvdagen som har en hastighetsbegransning pa 30 km/h. Den
primara in- och utfarten for boende ar i den nordvastra delen av planen i anslutning till
garageutfart. Utfarten fran planomradet sker 6ver en cykelbana och trafiksakerheten bor
beaktas i bade bygg- och bruksskedet.

Parkering

For planomradet géller Parkeringsnorm Vaxholms stad, zon A. Parkeringsnormen for bil ar
uppdelad i zoner baserat pa kollektivtrafiktillganglighet. Angivna normer galler for
boende/verksamma och bes6kare. For planomradet innebar normen 9 bilplatser och 20-30
cykelplatser per 1000 m?2 BTA.

Bil- och cykelparkering for boende och besokare ska tillgodoses inom respektive fastighet, pa
kvartersmark. For att |6sa behovet av parkering inom fastigheten medges darfor byggratt for
garage under bostadshus samt under mark.

En avvikelse fran parkeringsnormen &r att endast rékna den yta som kan anvandas for bostad,
(enligt BBRs definition av tillgang till dagsljus for bostdder), i berdkningen av parkeringsplatser. Vi
har inte raknat med sjalva parkeringsytan, som i sig inte bidrar till ett 6kat behov av parkering.
Med avsteget som gjorts fran parkeringsnormen behover de planerade hushallen i planen
tillgang till minst 32 bilparkeringsplatser for de boende och deras besdkare, baserat pa
bruttoarea ldgenheter (BTA) i zon A.

Den nya byggratten innebar ett behov av ca 32 nya bilparkeringsplatser och ca 60 cykelplatser.
Parkeringen for bilar ar tankt att |6sas i garage under bostadshus och under mark, samt tre
platser ovan mark vid entré. Cykelparkering ar tankt att I6sas i garage och i entréplan.

Dessutom har vi illustrerat tva mojliga besoksparkeringar mot Eriksovdagen som ar dronmaérkta
for den icke besokstata centrumandamalet i bottenvaningen.

Dagvatten fran garage far inte ledas till dagvattennatet. Garage ska i férsta hand vara
avloppslosa. En avdunstningsranna kan ta hand om mindre mangder vatten. Om
garagegolvet behdver rengoras, bor detta i forsta hand ske genom torrstadning.
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Exempel p& méjlig I6sning fér garage, sektion. lllustration: AWL arkitekter.

Geotekniska forhallanden

Med anledning av detaljplanen har de geotekniska och hydrogeologiska forhallandena
undersokts. Undersdkningarna har utforts for att ge generella
grundlaggningsrekommendationer.

Resultatet av upptagna jordprov i kombination med sonderingarna redovisar att jordlagerféljden
i omradet 6verst bestar av mullhaltig jord foljt av ett friktionslager som innehaller sten, grus och
sand (kan vara en gammal fyllning) foljt av stallvis lera pa friktionsjord pa berg. Djup till berg
beddms variera mellan 0,5 - 4,5m fran nuvarande markyta.

Grundvattennivan varierar med nederbérd och arstider. Med anledningen av detta kravs en
langre matserie (pa ca 1 ar). Nar detta ar utfort kan en tillforlitlig dimensionerande
grundvattenniva ges.

Befintlig okontrollerad fyllning och |6sa jordar schaktas bort. Grundlaggning av huset bedéms
kunna utforas pa berg. Stallvis kan berget patraffas nagot under grundlaggningsnivan. Da
rekommenderas att man graver ut och fyller med packat sprangsten till grundlaggningsnivan.

Paverkan pa befintlig bebyggelse for bade bygg- och bruksskedet hanteras i bygglovsskedet.
Erforderliga matningar av grundvatten och geotekniska utredningar bevakas med kontrollplanen
som byggherren upprattar senast till det tekniska samradet. Byggnadsnamnden faststaller
darefter kontrollplanen i startbeskedet.

Véag 274 bedoéms inte paverkas av planerade markarbeten.

Risker for manniskors halsa eller miljon

Oversvamningsrisk

| en 6versvamningsanalys utférd av Tyréns (2013) visas att planomradet inte ligger inom ett
instangt omrade, och har ingen direkt dversvamningsrisk. Planomradets plats i landskapet
resulterar i att vatten avrinner bort fran omradet. Det ar viktigt att infarten till ett eventuellt
garage ligger hogre an det lagsta utloppet ur planomradet s att det inte riskerar 6versvammas
vid skyfall. Marken vid garageinfart och mot gatan ar hojdsatt i plankartan for att skydda garaget
mot 6versvamning. For att undvika ytavrinning till garageplanet, kan infartsrampen forses med
en forhojning i asfalten.
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Instdngda omrdden samt markavrinning till och fran dessa (Tyréns, 2013). Planomrddet och dess nérmsta omgivning
dr markerat med rétt. Planomrddet ligger inte inom instdngt omrdde.

Vagtrafikbuller

Omradet berors av trafikbuller fran vag 274 och Eriksévagen. Bullerutredning utférd av ACAD
2018, visar att nar det galler spartrafik och vagar uppfylls bade riktvardet gallande ekvivalent och
maximal ljudniva. Utredningen tar hansyn till Trafikverkets prognossiffror for 2040.

Berakning av ekvivalent och maximal ljudniva har gjorts vid varje vaningsplan samt pa 1,5 meters
hojd 6ver mark. Utredningen visar att samtliga fasader utsatts for bullernivaer som ar hogst 52
dB(A) ekvivalent ljudniva vilket &r under den niva vid vilken man bor ha tillgang till tyst sida. Pa
samtliga sidor om huset férutom mot Eriksévagen innehalls riktvarden for uteplats. Gemensam
uteplats kan anordnas sa att riktvdarden innehalls enligt trafikbullerforordningen for samtliga
bostader.

Enligt forordningen 2015:216 om trafikbuller vid bostadsbyggande med dndringar enligt
2017:359, galler foljande riktvarden for spartrafik och vagar.

Enligt forordningen bor buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad
- 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats i anslutning till
byggnaden.

Samma varden géller for bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter men ekvivalentnivan vid
fasad ar istallet 65 dBA.

Radon
Berggrunden inom planomradet klassas som hogriskomrade betraffande radon. Byggnader ska
uppforas radonskyddande/radonsikra. Detta hanteras i bygglovskedet.

Transporter med farligt gods

S6der om omradet stracker sig vag 274 som ar primar led for farligt gods och norr som omradet
finns en sekundar led for farligt gods, Eriksdvdgen. De primara transportvagarna bildar ett
huvudvagnat for genomfartstrafik. Dessa bor anvandas sa langt som majligt for transporter av
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farligt gods. De sekundara transportvdgarna ar avsedda for lokala transporter till och fran de
primara transportvagarna.

Lansstyrelsen i Stockholm staller krav pa att riskerna fran transportleder for farligt gods
analyseras vid planldaggning och exploatering inom 150 meter.

Mellan 75-150 meter behover det vanligtvis inte tas fram nagon riskutredning. Den planerade
bebyggelsen ligger ca 60 meter fran vag 274 och ca 15 meter fran Eriksévagen och eventuella
risker behover beaktas. Darfér har det tagits fram en riskutredning.

Riskbedémning och forslag till tgarder, kvarteret Kulan

En riskutredning har genomforts under planarbetet, se bilaga 1, AF 2018. Resultatet fran
riskanalysen visar att risken ar inom acceptabla nivaer pa samtliga avstand fran vagen.
Berakningar av individrisk och samhallsrisk har utforts med tva olika tillvidgagangssatt, med
varden fran tidigare statistik samt med varden fran en inventering av omradet. Dessa
tillvagagangssatt representerar ett varsta scenario och ett troligt scenario. Individrisken bedéms
vara pa acceptabel niva enligt samtliga berakningar, for samtliga avstand fran vagarna, bade for
vag 274 och for Eriksbvagen. Vidare ar dven samhallsrisken pa acceptabla nivaer for en stracka
av 1 km pa Vaxon, bade enligt dagens forhallanden och enligt den planerade
befolkningsékningen. Enligt scenariot baserat pa statistik ligger risken precis 6éver den nedre
kriteriegransen och den hérleds till olyckor med brandfarlig vatska. Verkligheten antas ligga
narmre det troliga scenariot baserat pa inventering och med en lagre risk. Det 6vervdgande
bidraget till samhallsrisken kommer fran vag 274.

Kriterierna for individrisk avser en hypotetisk oskyddad person utomhus. | motsats till individrisk
berdknas samhallsrisken med avseende pa de i undersokt omrade som faktiskt utsatts for risken.
| berdkningen av samhallsrisk inkluderas dven manniskor som vistas utanfér planomradet.
Anledningen ar att skadeomradet i vissa scenerier ar stérre dn planomradet vilket gor att
samhallsrisken inte blir rattvisande om endast manniskor som befinner sig inom planomradet
beaktas. Samhallsrisken i denna typ av utredningar vid transportled berdknas for en strdcka av 1
km enligt kriterier fran Raddningsverket.

Med hénsyn till riskutredningen ar huset placerat langre bort dn 15 meter bort fran Eriksovagen.

Den nya byggnaden ska enligt planerna placeras 60 meter fran vag 274 och ca 15 meter fran
Eriksovagen. Med hansyn till att markanvandningen ska utgoras av bostader, det korta avstandet
till Eriksdvagen, Stockholm lans riktlinjer samt den observerade forhéjda samhallsrisknivan vid
sma konsekvenser, foreslas att riskreducerande atgarder bor vidtas for byggnaden. Vid langre
skyddsavstand dn 15 meter minskar behovet av riskreducerande atgarder, vilket framgar av
nedanstaende tabell.

Foljande riskreducerande atgarder foreslas i riskutredningen for ny bebyggelse mot Eriksovagen:
15- 25 meter

e Fasad mot vag ska utforas i obrannbart material, alternativt lagst brandteknisk klass EI 30
e Inget krav stalls pa byggnadens fonster.

e Friskluftsintag ska placeras pa taket. Ventilationsaggregat ska utféras med rokdetektorer for
automatisk avstangning vid utvandig brand. Rokdetektor placeras lampligen i tilluftskanal pa
trycksidan av tilluftsflakt.
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e Byggnaden ska utféras med mojlighet till sdker utrymning bort fran vagen. Huvudentré ska
placeras minst 25 meter fran Eriksévagen och pa fasad som inte ar direkt riktad mot vagen.

De foreslagna byggnadstekniska atgarderna fors in som planbestammelser.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer med stdd i framtagen riskutredning att den planerade
bebyggelsen med balkonger ar Iamplig ur riskhdnseende med avseende pa transporter av farligt
gods bade pa Eriksévagen och pa vag 274.

Skyddsavstand, avloppsreningsverk luktspridning

Delar av planomradet ligger i utkanten av det rekommenderade skyddsavstandet pa 300 meter
fran Blynas reningsverk. Lukt fran reningsverket bedoms inte vara farlig, men kan utgéra ett
betydande komfortproblem beroende pa intensitet och hur ofta de upptrader, vilket i sin tur
paverkas av de meteorologiska forhallandena. Den forharskande vindriktningen &r fran sydvast,
vilket innebar minskad risk for luktspridning i planomradets riktning.

Byggratten pa planomradet regleras for att ligga utanfor skyddsavstandet och kommunen
beddomer att féreslagen byggnation inte kommer att paverkas.

Brand

Fastighetens utrymningsmojligheter ska utformas med alternativa utrymningslosningar
som inte erfordrar raddningstjanstens medverkan om byggnaden 6verstiger 4 vaningar
(11 meter). Detta eftersom Vaxholms brandstation i dagslaget inte har nagot hojdfordon
och raddningstjansten darfor inte kan vara behjalplig som alternativ utrymningsvag for
byggnader 6ver fyra vaningar (11 meter).Fér hus hdgre dn 4 vaningar kan trapphus med klass
Tr2 vara ett alternativ. Byggratten medger en hogre hojd én 4 vaningar och alternativ
utrymningslosning hanteras i bygglovskedet. Brandavstand till intilliggande hus ska vara minst 8
meter. Med hansyn till det regleras utbredningen av byggratten i plankartan.

Risk for ras och skred

Grundlaggning av huset beddms kunna utféras pa berg. Jordens sammansattning och djup har
kontrollerats i den geotekniska undersékningen. Geotekniska risker sdsom sattningar och
stabilitet har beaktats i rekommendationer for grundlaggning i bygg- och bruksskedet.
Planomradet ligger 6ver den lagsta grundlaggningsnivan som Lansstyrelsen rekommenderar pa
+2,7 meter 6ver nollplanet i hojdsystem RH 2000.

Teknisk férsorjning av forslaget

Vatten och spillvatten

Omradet ligger inom verksamhetsomrade for VA. Byggnaden ansluts till befintligt vatten och
spillvatten.

Dagvatten

Omradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten. Utbyggda dagvattenledningar finns i
fastighetsgrans. En dagvattenutredning har tagits fram med anledning av detaljplanen.
Utredningen ger forslag pa atgarder for att minska flodena och féroreningarna ut fran
planomradet. Forslaget har dven kapacitet att klara en fordréjning av 20 mm regn.
Dagvattenflodena ar beraknade med klimatfaktor 1,25 med hansyn till forvantade
klimatférandringar. Fordrojning och rening ska utforas enligt forslag i “Dagvattenutredning
Akelius Lagenheter — Kulan 6, WSP rev 2018-10-29”. Efter férdréjning och rening ansluts
fastigheten till allmén anldaggning for dagvatten.
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Exploateringen av fastigheten Kulan 6 leder till 6kade dagvattenfléden och foéroreningar i
framtiden. Omradet ligger i brant lutning, har begransade majligheter till infiltration och allt
vatten gar idag direkt till en rannstensbrunn i Eriksovagen.

For att forbattra omradets miljopaverkan foreslas en dagvattenlésning av minst 60 m2 vaxtbadd,
som fordrojer och renar vattnet innan det ansluts till kommunala ledningar. For att I6sningen ska
ha god effekt ar det viktigt att floden kan na vaxtbadden, vilket i planen inte borde vara ett
problem da det har god lutning. Den foreslagna dagvattenhanteringen har en atgardsniva dar
dagvattenavrinning vid 20 mm nederbord ska kunna magasineras och renas. Féreslagen
dimensionering av dagvattenanlaggningar har dven kapacitet att bidra med tillracklig rening av
dagvattnet for att minska belastning pa recipienten.

Utrymme for vaxtbadden foreslas i den norra delen av planomradet, langs med Eriksovagen.
Som grund for detta forslag ligger de planerade férandringarna i markanvandning tillsammans
med omradets geologiska och topografiska forhallanden som visar pa att vattnets naturliga
avrinningsvag ar i nordlig riktning. Vatten fran de sodra delarna av omradet samt fran
byggnaderna leds dit via ytlig avrinning och dagvattenanlaggningen kopplas pa den befintliga
dagvattenledning som gar langs med den norra sidan av planomradet vid Eriksdvagen. En
genomtankt hojdsattning inom omradet ar av stor vikt for att inte skapa lagpunkter intill
byggnaderna dar vatten kan ansamlas och orsaka skada vid storre regnmangder. For att uppna
atgérdsnivan pa 20 mm och for att uppna tillracklig fordrojning av vatten vid ett 20-arsregn ar en
vaxtbadd med en area pa ca 60 m2 och ett ytmagasin pa 0,2 m tillrdcklig. Dessa dimensioner ger
en total férdréjningsvolym pa ca 30 m3 vilket tacker behovet av fordrojning av dagvatten fran
omradet. Det ar viktigt for reningseffekten att vattnet faktiskt leds till vaxtbadden. | férsta hand
géller det de hardgjorda ytorna som tak och asfalt. Da omradet har god lutning sa borde det inte
utgora nagot problem, och kan géras med exempelvis ledningar till vaxtbdaddens 6vre kant, eller
ytliga rannor under nedfarten till garaget.

Vid det eventuella anldggandet av ett bilgarage kan stora delar av planomradet i séder komma
att laggas pa bjalklag. For att undvika fuktskador kravs ett tatskikt med dranering for vattnet som
filtrerar igenom ovanliggande jordmassor. | planen kommer néstan hela ytan pa bjalklaget besta
av gronytor, och vattnet som filtrerar igenom till draneringen kommer redan i praktiken vara
renat. Darfér behover det dagvattnet inte ledas till biofiltret, och kan istéllet ga via ledning till
befintlig dagvattenledning i den norra delen av omradet vid Eriksévagen. Lutningen pa en
drénledning fran garaget har 6versiktligt berdknats till 3-4%, vilket val 6verstiger minimilutning
rekommenderad av Svenskt Vatten (2016) pa ca 0,4 %.
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Oversiktlig skiss 6ver dagvattenledning med 3% lutning fran garage till befintlig dagvattenledning, med antaget djup.

| samband med den planerade geologiska undersdkningen gjordes matningar av
grundvattennivan. Den geologiska undersokningen bor kompletteras med en undersékning av
den rekommenderas placeringen av dagvattenldsningar samt ytterligare matningar av
grundvattennivaer. Paverkan pa befintlig bebyggelse for bade bygg- och bruksskedet hanteras i
bygglovsskedet. Erforderliga matningar av grundvatten och geotekniska utredningar bevakas
med kontrollplanen som byggherren upprattar senast till det tekniska samradet.
Byggnadsnamnden faststaller darefter kontrollplanen i startbeskedet.

Planbestammelse som féreslas fér omhandertagande av dagvatten pa plankartan ar E;, Mark for
Infiltration av dagvatten. Fordrojningen som ska klaras ar minst 30 m3, b, anger att
fordroéjningsmagasin for en volym om 40 m3 far anlaggas. Fordrojning och rening ar tankt att
hanteras med vaxtbaddar. For att vatten inte ska ansamlas vid byggnader héjdsatts marken vid
infart till garage och marken vid gatan. Pa sa satt skevas marken och dagvatten inom omradet
leds till bort fran garage till féreslagen dagvattenanlaggning med rening och férdréjning.

AWL Akelius
Kv. Kulan med'garage

Bla pilar visar flédesriktning av dagvatten till planomradet idag. Flédet kan med férdel riktas mot den planerade
véxtbddden, Dagvattenutredning, WSP, 2018.
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Varme
Bebyggelsen har mdjlighet att ansluta till befintligt fjarrvarmenat.

El, tele och bredband
Bebyggelse ansluts till befintligt elndt och har mojlighet att ansluta till telenat och bredband.

Avfall

| omradet finns kommunal avfallshamtning. Infarten till fastigheten korsas av en cykelbana. Det
paverkar mojligheten till avfallshamtning med krantémning. Forslaget mojliggor plats for
uppstallning av sopbil inom planomradet dar in- och utfart kan ske utan backning. Soprummet
kan placeras atkomligt fran uppstallningsplats.

o
Exempel pd méjlig l6sning fér uppstdllning av sopbil. llustration: AWL arkitekter.

Narmaste atervinningsstation med flera fraktioner finns norr om planomradet pa parkeringen
vid Eriksévagen/ Blynasvagen. Vid Eriksovagen/ Petersbergsvagen finns atervinningsstation for
glas och tidningar.

Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor
Tidsplan

® Beslut om samrad vinter 2018
e Beslut om granskning 2019

® Beslut om antagande 2019

Genomforandetid

Detaljplanens genomfdrandetid &r 5 &r fran den dag planen vinner laga kraft. Andras eller
upphavs planen under genomférandetiden har fastighetsagaren ratt till ersattning fér den skada
denne asamkas. Efter genomférandetiden fortsatter detaljplanen med dess byggratter att gélla
men andras eller upphavs planen finns det ingen ratt till ersattning for de byggratter som gatt
forlorade.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Allmanna platser
Inga allménna platser ar foreslagna inom planomradet.
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Paverkan utanfor planen.
Planen beddms inte ha nagon paverkan utanfor planen.

Vatten, spillvatten och dagvatten

Roslagsvatten AB:s dotterbolag Vaxholmsvatten AB dr kommunens huvudman foér det allmanna
verksamhetsomradet for vatten, spillvatten och dagvatten. Huvudmannen ager och ansvarar for
utbyggnad samt framtida drift och underhall av allmanna vatten- och avloppsanlaggningar.
Huvudmannen ansvarar for att VA-ledningar och anslutningspunkter upprattas till och vid
fastighetsgrans.

Fastighetsagaren ansvarar for VA- och dagvattenutbyggnad inom den egna fastigheten och fram
till anslutningspunkt.

El

E.ON Elnéat Stockholm AB &r natagare inom Vaxholms stad och ansvarar fér utbyggnad samt
framtida drift och underhall av elnétet. Planomradet korsas av en starkstrémsledning till Kulan 5.
Kabelstraket 6ver fastigheten kommer behova flyttas utanfor planomradet under byggnation.
Eventuella &ndringar pa ledningar eller skydd av ledningar for att mojliggora exploatering ska
vara i dialog med natadgare och bekostas av exploatoren.

Tele

TeliaSonera Sverige AB dger genom Skanova telenatet och ansvarar for utbyggnad samt framtida
drift och underhall av telenatet. Fastighetsdgaren ansvarar for anlaggande och framtida drift av
enskilda ledningar in till det egna huset, det s.k. fastighetsnatet. Eventuella dndringar pa
ledningar eller skydd av ledningar fér att mojliggéra exploatering ska vara i dialog med natédgare
och bekostas av exploatéren.

Varme

E.ON Energilosningar AB, ar natagare till fjarrvarmenatet inom Vaxholms stad och ansvarar for
utbyggnad samt framtida drift och underhall. Eventuella dndringar pa ledningar eller skydd av
ledningar for att mojliggora exploatering ska vara i dialog med natagare och bekostas av
exploatéren.

Avtal

Planavtal

Mellan Vaxholms stad och exploatoren finns ett 6verenskommet

planavtal, tecknat 2017-09-08. Planavtalet reglerar évergripande fragor kopplade till
framtagandet av detaljplanen bland annat férdelningen av parternas ataganden och kostnader.

Exploateringsavtal

Detaljplanens genomférande ska regleras i exploateringsavtal mellan Vaxholms stad och
exploatoren. Ett av exploatdren undertecknat avtal ska forelaggas kommunfullmaktige innan
detaljplanen laggs fram for antagande. Exploateringsavtalet klargor bland annat kostnader och
ansvar for nedanstdende:

e Inrattande av gemensamhetsanldggning och avtalsservitut.
e Bygg- och anldggningstekniska atgarder.

e Avfallshantering.

e Paverkan under byggtid inom och utanfoér planomradet.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Den tomtindelning som faststalldes 1962-12-04, (aktbeteckning 0187-B169 ) upphor att gélla
inom planomradet i och med att en ny plan antas. Genomférandet av planen kraver ingen
andring av fastighetsindelningen. Planomradet ska utgora en fastighet. Fastigheten bedéms bli
varaktigt lampad for sitt &ndamal. Den har tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade och
godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Ovriga behov som kravs for &ndamaélet har
hanterats sa att det kan I6sas inom omradet, sa som tex avfallshantering, dagvatten och
parkering. Fastighetsindelningen ar forenlig med 3 kap. 1 § och 5 kap. 4 § forsta stycket
fastighetsbildningslagen (FBL)(1970:988).

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter

Langs Eriksévagen vid planomradets norra grans finns en ledningsratt for VA fran 1996-04-23. Pa
planomradet finns ocksa ett avtalsservitut fran 2005-12-21 fér en gatubelysningsledning. Séder
om planen pa Kulan 2, finns en ledningsratt for fjarrvarme i ett officialservitut fran 2006-03-29,
for drift och underhall av varmeproduktionsanlaggningar. Bestammelsen u innebar markreservat
for allmannyttiga underjordiska ledningar och fors in i plankartan for att ge planstdd at befintlig
ledningsratt for VA ledningarna.

g g
6 T
A . r
pd /
/‘/
Befintligt Ige for starkstrémsledning som korsar Férslag pa nytt ldge fér starkstrémsledning utanfér

planomrédet. planomrddet pé Kulan 2 och 5.
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Planomradet korsas av en starkstromsledning, en 0,4 kVs kabel, som utgér matning till Kulan 5.
Ledningen kommer troligtvis behéva flyttas utanfor planomradet vid byggnation av garage.
Befintliga kabeln ligger pa ett djup om ca 30-50 cm. Ledningen behdver ett skyddsavstand om
1,5 meter till ndrmaste byggnad. Kabelns lage i kartan ar osdkert och bor darfor sattas ut i tidigt
skede. Kabeln har idag ingen inskriven rattighet och en sadan boér upprattas under projektets
genomforande. Ledningsdgare behdver uppratta ett markupplatelseavtal med berord
fastighetsagare. Rattigheten bor skrivas in i fastighetsregistret. For att fa en inskriven rattighet
behover ledningsdgare gora en ansdkan hos lantmateriet. Alla berérda fastigheter har idag
samma agare. Vid eventuell flytt kontaktar exploatéren ledningsdgaren i god tid. Om
kabelstraket behover flyttas pga. kommande byggnation sa bekostas det av exploatoren.

Ny gemensamhetsanlaggning

Gemensam vag

Oster om planomréadet pa fastighet Kulan 2, Eriksdvagen 23, ligger ett flerfamiljshus. Angdringen
till flerfamiljshuset sker 6ver det nya planomradet, Kulan 6. Vdgen anlades for det befintliga
flerbostadshuset som har sin enda entré har. Vagen kommer med det nya planforslaget ocksa
anvandas av de boende i det nya huset pa Kulan 6. Det &r av vasentlig betydelse att de boende i
Kulan 2 och Kulan 6 far tillgangliga entréer och en ny gemensamhetsanlaggning for vagen
behover bildas. For att inrdtta en gemensamhetsanldggning ska berérda fastighetsdgare medge
det. Fastigheterna har samma &dgare och fragan om gemensamhetsanlaggningen regleras i
exploateringsavtalet. Markomradet for vagen reserveras for att mojliggora en vag for
tillgangliga entréer for de bada flerfamiljshusen. Bestdmmelsen g, fors in i plankartan.
Exploatoren ska anséka om inrdttande av gemensamhetsanlaggning.

Servitut

Mot den Ostra planomradesgrdnsen ligger idag ett sophus som nyttjas av fastighet Kulan 2,
framforallt boende pa Eriksévagen 23. Sophanteringen klarar idag inte arbetsmiljélagstiftningen
och sophanteringen for boende pa Eriksovagen 23 kommer behova I6sas pa annat satt i
framtiden. Avtal om ratt att anvanda sophus ska skrivas mellan fastighetsagare fér Kulan 6 och
Kulan 2 for att sakra sophanteringen tills den |6sts pa annat satt inom Kulan 2. Fastigheterna har
samma agare och fragan om servitut regleras i exploateringsavtalet.

Avtalsservitut skrivs mellan tva fastighetsdgare dar den ena fastigheten ges ratt att anvanda
nagot specifikt pa den andra fastigheten, till exempel en vag eller en brunn. Servitutet galler tills
rattighetshavaren anséker om att det ska tas bort. Avtalsservitut kan skrivas in i
fastighetsregistret. Pa sa satt kan man sakerstalla att servitutet kommer att gilla dven mot en ny
dgare till den tjanande fastigheten.

Ekonomiska fragor
Exploatdren star for kostnader for planens framtagande och genomférande. Detta regleras i
planavtal och exploateringsavtal mellan exploatéren och Vaxholms stad.

Alla erforderliga kostnader kopplat till exploateringen bekostas av exploatéren. Exploatoren
ansvarar ocksa for erforderliga ansékningar kopplat till exploateringen.

Avgifter och taxor

Vatten- och avlopp

Anslutningsavgifter fér vatten och avlopp tas ut enligt gdllande taxa. For ndrmare upplysningar
om taxan kontaktas Roslagsvatten AB.
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Bygglov, bygganmalan och planavgift

For bygglov och bygganmalan erldaggs avgifter enligt taxa for byggnadsnamndens verksamhet.

Planavtal har upprattats varfor planavgift enligt taxa inte tas ut.

Lantmateriforrattning

For atgarder som utfors av fastighetsbildningsmyndighet sasom avstyckning, servitut och
fastighetsreglering erldaggs avgift enligt lantmateritaxan. Planomradet ska utgora en fastighet.
Exploatoren ansvarar for erforderliga kostnader och ansdkningar kopplat till forrattningar.

Tekniska fragor

Tekniska undersokningar

Riskutredning, AF, 2018

Dagvattenutredning, WSP, rev 2018-10-29
Geotekniskundersdkning, Nora Consulting Engineers AB, 2018
Bullerutredning, ACAD-international AB, 2019 Rev B.
Trafikutredning Vaxén, Sweco, 2014. (Fran géllande OP).
Trafikutredning schablon, Tekniska enheten Vaxholm, 2018
Utredning om kapacitet och framtidsscenarier for trafiken, AF, 2019

Tekniska anlaggningar
Vagar
Det aktuella omradet nas fran Eriksovagen.

Vatten, spillvatten och dagvatten

Vaxholmsvatten ansvarar for utbyggnad av det allmanna VA-natet, exploatoren for utbyggnad av
VA-anlaggning inom exploateringsfastigheten. VA-natet dimensioneras aven for
brandvattenforsoérjning.

Utbyggda vatten- och spillvattenledningar finns i fastighetsgrans. Modellering och beradkningar har
utforts som visar att tillracklig kapacitet finns. Nya forbindelsepunkter med storre dimensioner
behover byggas ut. Beroende pa husplacering kan dven férbindelsepunkterna behéva flyttas.

Utbyggda dagvattenledningar finns i fastighetsgrans. Férdrojning krdvs inom kvartersmark. En ny
forbindelsepunkt kan behova byggas ut, alternativt kan befintlig forbindelsepunkt renoveras.
Beroende pa husplacering kan dven férbindelsepunkten behdva flyttas. | enlighet med gallande
dagvattenpolicy foresprakas att dagvatten omhéandertas lokalt. Fléden och féroreningar ska
minska ut fran planomradet efter genomférd byggnation.

En dagvattenutredning har tagits fram. Exploatoéren ansvarar for att anldagga de
dagvattenanldggningar som krédvs inom planomradet i enlighet med forslag i
dagvattenutredningen innan det férdréjda och renade dagvattnet leds till befintligt dagvattennat.

Dagvattenanlaggningen ska anmalas till S6dra Roslagens milj6- och halsoskyddsnamnd, i enligt
med miljébalken.

Brandvatten
Vaxholmsvatten ansvarar for att VA-natet ar dimensionerat for brandvattenforsoérjning.
Exploatéren ansvarar for att bekosta erforderlig brandvattenforsoérjning.
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Varme
Exploatdren ansvarar genom avtal med natagaren for att bygga ut fjarrvarmenatet inom
planomradet.

Bredband/kanalisation
Exploatdren ansvarar for att lagga ner tomror for optofiber i samband med 6vriga
schaktningsarbeten.

Skydd mot olyckor
Idag finns ingen férhojd olycksrisk inom planomradet.

Konsekvenser av planens genomfdérande

Omrade och landskapsbild /Naturvirden, Sociala virden och kulturvirden

Planens genomférande bidrar till battre forutsattningar for motesplatser, service och handel i
omradet, samt en utemiljo som upplevs som tryggare eftersom fler boende kommer att réra sig i
omradet.

Konsekvenser for landskapsbilden blir framst lokala. Utblickar mot vattnet paverkar framst
boende i flerfamiljshusen inom kvarteret Kulan. Utblickarna fran vattnet kommer inte paverkas i
nagon storre utstrackning av bebyggelsen.

Bostader och verksamheter

Planen maijliggor cirka 50 nya bostader vilket &r positivt med tanke pa bostadsunderskottet i
regionen. De nya bostdderna far stora kvaliteter i form av goda solférhallanden och trygg
utemiljo med narhet till park, service, skola/férskola, lekplatser och kollektivtrafik.

Den nya byggnaden kommer samtidigt att skugga och férandra utsikten for befintliga bostader.
Framforallt skuggas det befintliga huset 6ster och norr om planomradet under sen eftermiddag.
Kvarteret som helhet far dock gynnsamma solférhallanden och god visuell kontakt med garden.

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram dagsljusberakningar for intilliggande flerbostadshus
Oster om planomradet, Eriksdvagen 23, pa fastighet Kulan 2. Studien jamfor den befintliga
situationen med hur det blir vid féreslagen exploatering. Studien visar att dagsljusvardena ligger
inom samma harad som i ett noll alternativ och inte kommer férdandras namnvart av planens
genomfdrande. Stadsbyggnadsforvaltningen har gjort bedémningen att forandring som planens
genomforande innebar ar godtagbar.

Avstandet om ca 20 meter mellan det befintliga och det nya huset har bedémts som ett
godtagbart avstand. Vi har tittat pa och jamfoért med avstand mellan husfasader inom likvardiga
omraden. Boktradet 6ster om den foreslagna byggratten ar markerat i plankartan for att sta
kvar.

Utsikten for de boende i framférallt flerbostadshuset 6ster om planomradet kommer att
fordandras. Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer att det ar en godtagbar férandring i ett omrade
som i 6versiktsplanen anges som “del av utredningsomrade for bostader, park/rekreation,
verksamheter och service.” Vaxholms éversiktsplan 2030.

Stadsbyggnadsforvaltningen har gjort bedémningen, i samrad med antikvarie, att huset kan
skilja sig fran befintliga hus. “De framsta kulturhistoriska vdardena ar omradets tydliga karaktéar
som kvarter. Det ar framfor allt byggnadssattet med volymer och placering, den 6ppna,
varierande terrdngen och vaxtligheten. Det befintliga kvarterets byggnader har en sa tydlig,
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typisk form och placering att hansyn behover tas nar tillkommande volymer och placering blir aktuell.
En fortsatt luftig och 6ppen karaktar, med aldre trad och berg i dagen, ar viktiga att bevara.”
Antikvarisk forundersokning, 2019

Anpassningen till kvarteret handlar dels om husets placering i plan i férhallande till den stora garden
och de befintliga husen och dels om hur héjderna moéter intilliggande befintliga volymer. Terrangen
och marknivaerna inom kvarteret Kulan har en stor variation och den nya byggratten ar placerad i en
lagpunkt. Hojder &r satta for att medge en hogre volym mot gatan och en lagre volym mot det stora
gardsrummet.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att det ar mojligt att genomfdra denna plan. Stadsbyggnads-
forvaltningen bedémer ocksa att det allmanna intresset av att tillskapa fler hyresratter i kollektivnara
ldge motiverar en hogre hojd, samt att hdjden mojliggdr en stomme av tré med bibehallet antal
vaningar.

Friytor och naturmiljo

Det stora gardsrum som bildas mellan bostadshusen inom kvarteret Kulan delas idag upp i mindre
delar av den befintliga terrdngen och uppvuxna trad. Den foreslagna bebyggelsen kommer forstarka
denna rumsbildning och gora gardarna mer definierade.

Naturvardena i planomradet ar framst kopplade till berget med en skogsdunge i vaster. Traden och
berghallarna ar karaktarsskapande. Paverkan pa vaxt- och djurliv bedéms som liten da det ar den
Oppna grasytan som ska bebyggas. Omgivande trad bor i mojligaste man bevaras som
karaktarskapande element.

Vid uppférande av bebyggelsen och vid markatgarder som schaktning, slantning och fyllning ska
hansyn tas till omkringliggande natur.

Infrastruktur

En konsekvens av planens genomfdrande blir att 6 st befintliga parkeringsplatser forsvinner. De 6
platserna pa fastighet Kulan 6 bedéms rymmas inom o6vrig befintlig parkering inom kv Kulan. Framst
med hansyn till att dessa idag ar lagt nyttjade.
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Administrativa fragor

Bygglovsplikt

Bygglovsplikten behalls pa den niva plan- och bygglagen anger for omraden inom detaljplan.

Medverkande
Detaljplaneforslaget ar upprattat av stadsbyggnadsforvaltningen. | arbetet har deltagit:

Anna Rhedin, Planarkitekt, Stadsbyggnadsforvaltningen
Goran Persson, Exploateringsingenjor

Isabelle Eriksson, Kommunekolog

Helen Brunnstréom, Antikvarie

Ammi Wohlin, Milj6- och vattenstrateg

Madeleine Larsson, Hallbarhetschef

Kristina Henschen Anna Rhedin

Planchef Planarkitekt
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