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1. Bakgrund och forutsattningar

Omradets lige

v Skagos

Tynningo

. Lidingd

Figur 1. Planomradets ungefirliga ldge i kommunen markerat i blatt.

Planomréadet, se figur 1, ligger centralt p& Norra Resardé och omfattar i nordvist Overbyvigen, omradet
vid Resaro skola i vaster, Resarovagen och omradet ndrmast Resarévagen i 6ster samt omradet vid
befintlig livsmedelsbutik och Lillvdgen i norr. Inget riksintresse omfattas av detaljplanen.

Planomrades areal dr ca 13,0 ha.
Fordjupad oversiktsplan

| den férdjupade oversiktsplanen for Resard (1993) anges Overgripande malsattning vara att acceptera
och underlatta den pagaende omvandlingen fran fritids- till permanentboende och att en god
boendemilj6 ska skapas med bibehallande av ursprunglig bebyggelsemiljoé och kénsla av skargardso. Den
fordjupade 6versiktsplanen anger vidare att tomtstorlek mindre dn 1500 kvm endast i undantagsfall ska
tillatas, att vagnatet behover forbattras, att mojligheter till verksamheter bor ges och att service ska
byggas ut. Dessutom anges att mark som idag ar allméantillganglig ska bibehallas i storsta mojliga
utstrackning och att stora sammanhangande gronomraden ska bibehallas orérda. For omradet i Resar6
mitt anges bland annat att i anslutning till befintlig butik och skola foreslas ett omrade for ytterligare
servicefunktioner. Detaljplanen dverensstammer med riktlinjerna i den fordjupade dversiktsplanen.

| samband med antagandet av den fordjupade 6versiktsplanen for Resard 1993 antogs dven ett
Miljéprogram for Resard. Programmet anger riktlinjer fér om-, till- och nybyggnader, fastighetsbildning
och atgarder som beror vagar och obebyggd mark. En klassificering av kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse redovisas daven. Miljoprogrammets riktlinjer och gjorda kulturhistoriska bedémningar har
arbetats in i detaljplanen.

Oversiktsplan

| 6versiktsplanen Vaxholm 2030 (2013) anges for Resaré mitt bland annat att omradet ska
detaljplaneldggas i syfte att underlatta for permanentboende med bibehallen bebyggelsekaraktar, ny
géng- och cykelvig langs Overbyvigen, forbattrad trafikmiljé och reglering av byggritter samt majlighet
till ny bebyggelse vaster om Resar6 skola. Omradet kring Resaré mitt anges som strategiskt bra lage for
utveckling av samhallsservice och verksamheter for boende pa Resaré. Detaljplanen 6verensstammer
med riktlinjerna i dversiktsplanen.
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Tidigare stéllningstaganden

2004-12-01, § 166 beslutade davarande kommunstyrelsens arbets- och planeringsutskott (APU) att
uppdra &t stadsbyggnadsférvaltningen att utarbeta forslag till detaljplan for Overbyvigen.
Planuppdraget utvidgades darefter till att omfatta dven bebyggelsen runt korsningen av Resarévagen
och Overbyvigen.

APU beslutade 2006-02-01, §10, om férsamrad om skiss for ny bebyggelse. Forsamradet dgde rum
under tiden 20 februari — 12 april 2006. Forsamradsmote holls dven den 8 mars 2006.

Kommunstyrelsen beslutade 2009-04-02, § 29, att forslag till detaljplan skulle ut pa samrad.
Samradsmote holls 2009-06-08. Detaljplaneforslaget var foremal for samrad 18 maj — 7 augusti 2009.

2014-02-20, § 11 beslot kommunstyrelsens planeringsutskott att detaljplaneforslaget skulle stéllas ut.
Utstallning nr 1 genomfordes den 3 mars — 31 mars 2014.

Sommaren 2014 var detaljplaneférslaget uppe fér antagande for forsta gangen. 2014-06-08, § 50 beslot
kommunstyrelsen att dterremittera forslaget om antagande, med undantag for del av fastigheterna
Ytterby 4:411, 4:594 och 4:601, till kommunstyrelsens planeringsutskott for komplettering av alternativ
busshallplats.

| enlighet med kommunstyrelsens planeringsutskotts beslut § 41, 2017-10-18, stalldes
detaljplaneforslaget ut en andra gang mellan den 22 november — 19 december 2017. Kommunstyrelsen
godkdnde §68, 2018-06-07, utlatande fran utstéllning 2 och foreslog kommunfullmaktige att anta
detaljplaneforslaget. Kommunfullmaktige aterremitterade dock av kommunfullmaktige 2018-06-18 med
begdran om nya utstéllningar och att effekterna av att dela detaljplanen i tva delar skulle prévas.

Kommunstyrelsen tog beslut om den fortsatta processen for detaljplanen § 105, 2019-09-12. Det
noterades da till protokollet att forvaltningen som ett led i behandlingen av aterremissen av Resar6 mitt
gor bedémningen att fordelarna med att ga fram med en hel plan &r sa starka att planen ej bor delas.
Planen delades inte och detaljplaneférslaget antogs i kommunfullmaktige § 78, 2019-12-09.

Beslutet att anta detaljplanen 6verklagades. Mark- och miljddomstolen upphavde 2020-06-02
kommunfullmaktiges beslut att anta forslaget till detaljplan for Resaré mitt, mal nr P74-20. Domstolen
anser att skélig hansyn inte tagits till befintliga fastighetsforhallanden och att del av planen inte gar att
genomfdra pa grund av planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek. Efter upphdvandet av
antagandebeslutet utférdes mindre dndringar. Andringarna berérde framst planbestimmelser for
minsta fastighetsstorlek. Andringarna bedémdes inte vara obetydliga och darfér underrittades berérda
av andringarna och fick mojlighet att yttra sig.

Reviderat forslag till detaljplan for Resard moétt antogs i kommunfullmaktige §65, 2020-11-16. Beslutet
overklagades till Mark- och miljddomstolen som avslog éverklaganden. Domen 6verklagades inte och
kommunfullmaktiges beslut att anta detaljplanen star fast. Detaljplanen fick laga kraft 2021-04-06.

Befintlig bebyggelse och miljo

Inom omradet finns flera forskolor, Resar6 skola med arskurs 1-6, kapell och en livsmedelsbutik.
Bebyggelsen kring de centrala delarna ar fran senare hélften av 1900-talet. Skolan, férskolorna och
kapellet uppfoérdes under 1980-talet medan livsmedelsbutiken tillkom nagot tidigare. Inom planomradet
ar sju fastigheter bebyggda med bostadshus, varav fyra dr norr om Overbyvigen. Bostadsbebyggelsen
inom omradet karaktariseras av mindre tomter med varierad placering och utformning av bostadshus.
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Omradet har i 6vrigt en lummig och lantlig karaktar. Huvuddelen av 6vrig bebyggelse har tillkommit
under 1930-talet och framat och &r ursprungligen avsedd for fritidsboende. En férandring mot
permanentboende pagar.

Berggrunden pa Resard bestar av gnejs, gnejsgranit och gronsten som delvis ar 6verlagrad av moran och
grus och i de lagre partierna av leror. Planomradet har i huvudsak goda grundlaggningsférhallanden.
Vissa partier ar dock laglanta med samre grundldggningsférhallanden. Det géller omradet soder om
Overbyvigen vid Resard vatmark. Val av grundlaggningsmetod vid husbygge bor foregés av geoteknisk
utredning.

Pa privatagda fastigheten Ytterby 4:173 finns markféroreningar. Miljoteknisk markundersokning har
utforts 2017. Av utredningen framgar sammanfattningsvis att PCB och tennorganiska féreningar pavisas
i jord strax utanfor verkstadsportarna till byggnaden i halter som motiverar atgard i samband med
omvandling av markanvandningen till kdnslig markanvandning (KM). | samband med dndrad
markanvandning till KM bor PCB-féroreningens utbredning och dven tennorganiska foreningar avgransas
och saneras. Kompletterande grundvattenprov rekommenderas i befintligt grundvattenrér med
avseende pa TBT-foreningar. Avgransning och sanering av forekommande féroreningar ska utféras i
samband med rivning av byggnader och installationer pa fastigheten.

Omradet ar anslutet till det kommunala vatten- och spillvattennatet. Delar av planomradet ingar i
kommunens verksamhetsomrade.

Markagare och byggherre

Vaxholms kommun ager storre delen av marken inom planomradet, som innefattar skolfastigheterna
(Ytterby 4:289, 4:686 och 4:176), fastigheterna med livsmedelsbutik (Ytterby 4:597 och 4:598),
parkeringen 6ster om kapellet, marken med dagens bussvandslinga vid butikstomten (Ytterby 4:483)
samt Resarévagen och marken 6ster ddrom. Kommunen ager dven fastigheterna Ytterby 4:181 och
4:767 vid Lillvidgen, del av marken fér gdng- och cykelvigen utmed Overbyvigen samt Ytterby 4:172 och
4:174. Kommunen &ger dven Ytterby 4:594 och 4:601 som till mindre delar ingar i planomradet soder
om Overbyvigen samt del av marken fér Overbyvigen, Resarévigen och Ytterbyvigen. Vaxholms
férsamling dger fastigheten med kapellet, Ytterby 4:175. Ovrig mark ar i privat dgo.

Kommunen ar huvudman fér allmén plats och iordningstéller allmanna anlaggningar inom planomradet.
Kommunen har tecknat ett exploateringsavtal for Ytterby 4:173 med Fastighetsaktiebolaget Hultberg.

Kommunen planerar att ga ut pa markanvisning for bostadsandamal for kommunala fastigheter inom
planomradet.

2. Syfte

Projektet syftar till att genomfora trafiksakerhetshojande atgarder i Resaré mitt och utveckla omradet
med nya bostader och majlighet till viss verksamhetsutveckling.

3. Mal

Projektets dvergripande mal ar att genomfora en kvalitetshéjande samhallsutbyggnad med en
berikande livsmiljé och en kommunal ekonomi i balans.
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Mal

Kvalitet

Livsmiljo

Ekonomi

Gang- och cykelvag ska
byggas utmed Overbyvigen
under ar 2023, manniskor
ska via en gang- och
cykelvdg kunna ta sig fran
livsmedelsbutiken i centrala
Resar6 mitt i oster till
bussvdndzonen i Overby i
vaster.

KS — Vaxholm har god
stadsmiljo

Indikatorer: Utbud av
gang- och cykelvagar,
ndjda medborgare andel
(%);

Upplevd trygghet
utomhus, andel (%)

KS — Invanarna erbjuds en
hdlsoframjande livsmiljo
med goda och jamlika
livsvillkor

Indikatorer: Kommunen
som en plats att bo och
leva pa, andel nojda
medborgare (%);

Elever ak 9 som tycker
livet ar riktigt harligt att
leva (%) totalt

KS — Den offentliga miljon
ar tillganglig, trygg och
valskott

Indikator: Skotsel av gang-
och cykelvagar, andel
ndjda medborgare

Den nya bebyggelsen pa

fastigheter som markanvisas

ska upplevas som smaskalig
och pa sa satt knyta an till
den kulturhistoriskt
vardefulla bebyggelsemiljon
pa Norra Resaro.
Bebyggelsen ska anpassas
till omgivningen vad galler
fargsattning och material i
den norra delen av Resard
for att bibehalla den
ursprungliga
bebyggelsekaraktaren och
kdnslan av skargardso.

KS — Vaxholm har god
stadsmiljo

Indikator: Medborgare
som rekommenderar
andra att boi
kommunen, andel (%)

Kommunen ska via tydliga
direktivi kommande
markanvisningar nyttja den
flexibla detaljplanen for att
aktivt styra vilken form av
bebyggelse som ska ske och
att denna ska ha en lamplig
anpassning till platsen.
Kommunen ska verka for att
mojliggdra bostader for alla
aldrar.

KS — Vaxholm har god
stadsmiljo

Indikator: Medborgare
som rekommenderar
andra att boi
kommunen, andel (%)

KS - Invanarna erbjuds en
halsoframjande livsmiljo
med goda och jamlika
livsvillkor.

Indikatorer: Kommunen
som en plats att bo och
leva pa, andel nojda
medborgare (%);

Elever ak 9 som tycker
livet ar riktigt harligt att
leva (%) totalt

For att starka kvaliteten av
service i omradet och berika
livsmiljon ska kommunen

KS — Vaxholm har god
stadsmiljo

KS - Invanarna erbjuds en
héalsoframjande livsmiljo

KS — Ekonomin &r
langsiktigt hallbar
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verka for en positiv
utveckling av befintlig
livsmedelsbutik och dess
omgivande ytor. Det ar
dérav viktigt att fora en nara
dialog med
affarsinnehavaren. Om
intresse finns for att avyttra
mark till dgaren ska
kommunen verka for att
detta sker utifran ett
beaktande av kvalitet och
ekonomi och social
hallbarhet. En
markforsaljning medfor
mojlighet fér kommunen att
stélla krav pa gestaltning av
platsbildning och byggnad
genom gestaltningsprogram
och avtal. En gestaltad
motesplats for Resaro
centrum kommer att berika
livsmiljon for hela omradet.

Indikator: Medborgare
som rekommenderar
andra att boi
kommunen, andel (%)

med goda och jamlika
livsvillkor.

Indikatorer: Kommunen
som en plats att bo och
leva pa, andel nojda
medborgare (%);

Elever 3k 9 som tycker
livet ar riktigt harligt att
leva (%) totalt

Indikator:
Resultatavvikelse i
procent (%) av budget

Markanvisningar ska ske i
enlighet med marknadens
géllande prisnivaer och
villkor. All markforséaljning
ska ske i enlighet med
kommunens antagna och
gdllande
markforsaljningspolicy.

KS — Ekonomin ar
langsiktigt hallbar

Indikator:
Resultatavvikelse i
procent (%) av budget

Genom kommunala
markforsaljningsintakter ska
projektet vara
sjalvforsorjande och
finansiera sig sjalvt.

KS — Ekonomin ar
langsiktigt hallbar

Indikator:
Resultatavvikelse i
procent (%) av budget

Trafikinfrastruktur-
utbyggnaden i Resard mitt
ska 6verensstdmma med
avtalade motprestationer i
stadsmiljoavtalet for
Vaxholms kajer och anldggas
ar 2023-2025.

KS — Ekonomin ar
langsiktigt hallbar

Indikator:
Resultatavvikelse i
procent (%) av budget

Kommunikation fran
projektet och
markanvisningsprocessen
ska upplevas som tydlig och
transparent av invanare. Det
overgripande
kommunikationsmalet &r att

KS - Invanarna och
foretagen erbjuds god
tillganglighet,

bemdtande och service.

Indikatorer:

KS — Invanarna erbjuds en
halsoframjande livsmiljo
med goda och jamlika
livsvillkor

Indikatorer: Kommunen
som en plats att bo och

KS — Vaxholm har god
stadsmiljo

Indikator: Medborgare
som rekommenderar
andra att bo i
kommunen, andel (%)
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kommunikationen ska leda Tillganglighet telefon leva pa, andel nojda
till att féorvantningarna pa (andel som far svar pa medborgare (%);
Vaxholms stad och fraga) (%); Insyn och Elever ak 9 som tycker
stadsutvecklingen ar positiv | inflytande 6ver livet ar riktigt harligt att
och att fortroendet for kommunens beslut och leva (%) totalt
Vaxholms stad &r starkt. verksamheter, andel

nojda medborgare (%)

Tabell 1. Mal for projektet och Vaxholms stads mdlomrdden

4. Omfattning, avgransningar och samband med andra projekt

4.1. Omfattning och avgransningar

Projektet omfattar utbyggnad och omgestaltning av allméan plats samt viss kvartersmark inom
planomrédet for gillande detaljplan 382 for Ytterby 4:686, m.fl. (Resaré mitt och Overbyvigen). Se
bilaga 1 for detaljplanen. Atgarder utanfor detaljplaneomradet ingar inte i detta projekt. Om-, till-, eller
nybyggnation av Resaro skola ingar inte heller i projektet.

Detaljplanen for Resard mitt angrdnsar i norr planomradet for det pagaende planarbetet for Dp 392,
Resard samhalle. Syftet med Dp 392, Resaro samhalle, ar att underlatta den pagaende omvandlingen
fran fritidsboende till permanentboende i omradet. Detaljplaneférslaget omfattar cirka 140 fastigheter i
nordostra delen av Resard, dven Resard marina ingar i forslaget, se bilaga 2 for planférslaget. Krokvagen
och Lillvagen nordvast om livsmedelfastigheten i Resard mitt foreslas planlaggas inom Dp 392, Resard
samhalle. Del av den véstra livsmedelsfastigheten, Ytterby 5:597, féreslas planlaggas for breddning av
Lillvagen och ingar darfor inte i detaljplanen for Resard mitt utan i detaljplaneforslaget for Resaro
samhalle.

4.1.1. Fastighetsbildning
Genomfdrandet av detaljplan 382 férutsatter ett antal olika fastighetsbildningar. Vaxholms stad initierar
och bekostar all fastighetsbildning avseende allman plats som kommunen ar huvudman for.

Innan detaljplanen fick laga kraft hade Trafikverket vagratt for Overbyvigen. | detaljplanen har mark fér
Overbyvigen planlagts som lokalvig (L-vag p& plankartan), allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Kommunen har ratt att |6sa in mark for att genomfora en detaljplan samt en
skyldighet att |6sa in allman plats med kommunalt huvudmannaskap om fastighetsdgare begar detta.
Den mark som planlagts som lokalvag fér Overbyvigen héller pd att 16sas in i en pagdende forrattning
hos Lantmateriet. Detta beror ett flertal kommunaldgda fastigheter samt del av de privatagda
fastigheterna Overby 2:7, Overby 2:85, Overby 29:40, Overby 29:49, Overby 29:54, Overby s:1, Ytterby
4:171, Ytterby 4:173, Ytterby 4:397, Ytterby 4:411, Ytterby 4:434, Ytterby 4:701, Ytterby 4:706 samt
Ytterby s:10.

For att bilda andamalsenliga bostads- respektive skolfastigheter pagar dven en lantmateriforrattning dar
en fastighet bildas fér omradet som planlagts for bostader- och skolandamal nordvast om Resard skola,
samt en fastighet for Resaro skola. Lantmateriforrattningen bildar lamplig fastighet fér markanvisning.
Fastighetsreglering genomfors i samma forrattning dven for att bilda en andamalsenlig fastighet for
forskolfastigheten Ytterby 4:176. Del av kommunens fastigheter Ytterby 4:289, Ytterby 4:294, Ytterby
4:594, Ytterby 4:601, Ytterby 4:176 samt Ytterby 4:177 ingar i denna forrattning.
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Figur 2. Lila markering avser kommunala fastigheter som dr foremal for mojliga markanvisningar.

Detaljplanelaggningen mojliggor for kommunen att ga ut pa markanvisning for de kommunala
fastigheterna Ytterby 4:172, Ytterby 4:174, Ytterby 4:181, Ytterby 4:767, Ytterby 4:483, Ytterby 4:597—-
4:598 samt del av fastigheterna Ytterby 4:289, Ytterby 4:294, Ytterby 4:594 och Ytterby 4:601.

Omrade 1, se figur 3, bestaende av del av Ytterby 4:289, Ytterby 4:294, Ytterby 4:594 och Ytterby 4:601,
ar planlagt for bostads- och skolandamal. Hogst 30 fastigheter far bildas inom omradet. Omradet har en
landareal om cirka 19 000 kvm. Hogsta mojliga byggnadsarea ar 20 % av landarealen, vilket beaktat att
bebyggelsen uppgar till tva vaningar ger en total byggratt om 7 600 kvm BTA.

Omrade 2, se figur 3, bestaende av Ytterby 4:181 och Ytterby 4:767 ar planlagt for bostads-, centrum-,
och vardandamal. Hogst fyra fastigheter far bildas inom omradet. Omradet har en landareal om 5581
kvm. Storsta mojliga byggnadsarea ar 20 % av landarealen vilket ger en total byggratt om cirka 2230 kvm
BTA beaktat att bebyggelsen uppgar till tva vaningar.

Omrade 3, se figur 3, bestaende av Ytterby 4:172 &r planlagt for bostads-, centrum-, vard-, och
skolandamal. Maximalt tva fastigheter far bildas inom omradet. Efter pagaende lantmateriforrattning
for inldsen av allman platsmark for Overbyvigen beriknas fastigheten ha en landareal om cirka 2202
kvm. Storsta mojliga byggnadsarea ar 25 % av landarealen, vilket ger en total byggratt om cirka 1100
kvm BTA beaktat att bebyggelsen uppgar till tva vaningar.

Omrade 4, se figur 3, bestaende av Ytterby 4:174 &r planlagt fér bostads-, centrum-, vard-, och
skoldandamal. Maximalt tva fastigheter far bildas inom omradet. Efter pagaende lantmateriforrattning
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for inlésen av allman platsmark fér Overbyvigen beriknas fastigheten ha en landareal om cirka 2257
kvm. Storsta mojliga byggnadsarea ar 40 % av landarealen, vilket ger en total byggratt om cirka 1800
kvm BTA beaktat att bebyggelsen uppgar till tva vaningar.

Vaxholms stad planerar att anvdnda sig av anbudsforforfarande i markanvisningstavling. Enligt Vaxholms
stads markférsaljningspolicy (§17, 2015-04-13) ska anbudsférfarande anvandas i huvudsak och
direktforsaljning endast ske i undantagsfall nar marknadsvardet ar kdnt och det finns vissa sarskilda
motiv att valja en viss exploator. Direktforsaljning kan exempelvis géras nar kommunen i samband med
stadsplanering behdver omlokalisera en verksamhet, gora en markbytesaffar eller i fall dar det handlar
om att mojliggdra en expansion eller en sarskilt intressant verksamhetsetablering.

| Resar6 mitt ager kommunen marken dar befintlig livsmedelsbutik ar lokaliserad, se omrade 5 pa figur
3. Livsmedelsbutikens dgare har haft ett arrende sedan 1970-talet pa platsen. Detaljplanen medger viss
tillbyggnad av befintlig livsmedelsbutik och en storre yta for parkering till butiken. Utifran dessa
forutsattningar utreder kommunen mojligheten att genomféra en direktforsaljning av
livsmedelsbutiksfastigheterna till garen

For ytterligare information om markanvisningsomraden se 9.1. intdkter samt bilaga 5 och 6.

Markanvisningstavlingar planeras att genomfdéras mellan aren 2023 och 2025. Preliminart foreslas
bostadsomradet nordvast om Resar6 skola markanvisas forst men indelning av omraden for
markanvisning samt prioritetsordning mellan dessa ska fortsatt utredas och beslut om att ga ut pa
markanvisning beslutas i ett separat beslut av kommunstyrelsen.

4.1.3. Atgirder avseende allminna anliggningar

Detaljplanen mojliggdr en utbyggnad av trafikinfrastrukturen i Resard mitt. Under detaljplanens
framtagande har trafiksakerhetshéjande atgarder utretts, se bilaga 3, trafikskiss (Marktema, 2019).
Trafikskissen ar ett forslag pa trafiklosning. Trafikverket har under 2022 meddelat att de inte tillater trad
inom sina vagomraden sasom trafikskissen foreslar.

Utbyggnad av trafikinfrastruktur som Vaxholms stad har avtalat med Trafikverket om att genomféra (se
pkt 4.2.3) eller som av forvaltningen bedéms nédvandig for detaljplanens genomférande planeras
anldggas ar 2023-2025 i en forsta etapp. Ovrig trafikinfrastrukturutbyggnad som utretts i planfasen och
som i framtiden ar mojlig att genomfora i detaljplanen ar fordelat i en andra etapp. Se bilaga 4, karta
over anlaggningar i trafikinfrastrukturen, for geografisk férdelning av anlaggningarna.

Genomfdrandet av projektet omfattar i den foérsta etappen av trafikinfrastrukturutbyggnaden:

o Ny cirkulationsplats i enlighet med Trafikverkets standard ersatter befintlig T-korsning
Resardviagen-Overbyvigen-Ytterbyvigen.

e Nya busshallplatser, upp mot fyra stycken, foreslas inom planomradet.

e Befintlig gdng- och cykelvag (GC-vag) far fortsatt utbyggnad utmed hela Overbyvigen.

e Utbyggnad av GC-vag sydost och atgarder pa befintliga GC-vagar i sydvast och nordost i centrala
Resar6 mitt.

e Ny avlamningsficka for Resaro skola pa Resarévagen.

e En ny entrévag till Resaro kapell.

Ytterligare trafikinfrastrukturatgarder inom planomradet som ar mojlig att genomfoéra i en andra etapp:

o Utbyggnad av GC-vagar och atgarder pa befintliga GC-vagar i centrala Resaro mitt
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e Breddning av Overbyvigens kérbana till 7,0 m.
e Ombyggnad av parkeringsplatser och ny “avlamningsrondell” for Resaro skola pa parkering oster
om Resardvagen.

4.1.4. Kommunikation i projektet

Under genomfdérandet av detaljplanen ar férvaltningens malsattning att god kommunikation ska ske till
boende och verksamheter i Resard mitt. Syftet med kommunikationen ar att informera intressenter och
invanare samt att sprida kunskap om projektets mal, tidsplan och innehall. Malet &r att med hjalp av
kommunikationen skapa ratt forvantningar och ett fortroende for Vaxholms stad och for projektet bland
intressenter och invanare.

En kommunikationsplan som &r ett fristdende dokument fran Genomférande-PM:et tas fram av
projektgruppen for Resaré mitts stadsbyggnadsprojekt. Kommunikationsplanen ar en bilaga till
projektplanen och uppdateras I6pande. Kommunikationen i projektet under genomférande ska planeras
i kommunikationsplanen for utbyggnaden av allmanna anldaggningar, markanvisningstavling och
exploatering av kvartersmarken. | kommunikationsplanen ska mal med kommunikationen,
huvudbudskap till olika intressenter och strategier for informationskanaler sdsom Vaxholms stads
webbplats, 6ppna hus och information pa plats i Resar6 mitt planeras.

Finns majlighet till medborgardialog ska kommunen verka for att sadan dialog sker for att starka
kommunikationen och underlaget infér de kommunala beslut som maste tas i projektet. Trafikverket har
beslutsrdtt inom sina vdgomraden och ar en viktig intressent i projektet.

4.2. Samband med andra projekt

Projektet har samband med ett flertal andra projekt. Bade interna kommunala projekt samt projekt som
Trafikverket driver eller ar avtalspart i.

4.2.1 Samband med underhallsarbete pa Overbyvigen

Tekniska enheten planerar att utifran investeringsbudget genomféra underhallsarbete av Overbyvigen
som ar i ett daligt skick. Projektledare pa tekniska enheten respektive exploateringsenheten ansvarar for
att sakerstdlla samordning mellan projekten.

4.2.2. Samband med Engarn cirkulationsplats

Trafikverket anldgger en cirkulationsplats och bygger om busshallplatsen vid Engarn med start i augusti
2022. Arbetena i Engarns vagskal berdknas vara klara under varen 2024. Arbetena kommer att paverka
framkomligheten i korsningen och koébildning forbi platsen kan uppsta i rusningstid. Byggtrafiken till
Resard mitt maste passera Engarn och samordning kommer kravas. Projektledare exploatering for
Resard mitt och kontaktperson pa Vaxholms stad for Engarns cirkulationsplats ansvarar for att
sakerstalla kommunikation med Trafikverkets projektledare for Engarns cirkulationsplats.

4.2.3. Resaro skola

For Resaro skola pagar en utredning om befintlig verksamhet kan inrymmas i befintliga lokaler. Vid en
eventuell om- eller nybyggnation ska samordning ske mellan projekten for att minimera oldagenheter.
Resaro skola far dven en trafiksakrare tillfart for varutransporter genom utbyggnad av en ny vag i
projektet. Transporterna till skolan sker idag 6ver skolgarden via vag fran parkeringen vid kapellet. Den
nya vigen ansluter Overbyvigen och méjliggdr en ny vag for transporter till skola ifrén norr.
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4.2.4. Samband med renovering av Vaxholms kajer

Kajerna i centrala Vaxholm: Osterhamnen, Séderhamnen och Vasterhamnen har uppnétt sin férviantade
livslangd och ar i behov av renovering. Renoveringsarbetet berdknas paga september 2023 — varen
2025. Vaxholms stad med Region Stockholm och Trafikverket har tecknat ett stadsmiljoavtal for
Vaxholms kajer (2021-06-02). Kostnaden foér renoveringen av Vaxholms kajer uppskattas till 371 500 000
kr och kommunen kan genom stadsmiljoavtalet fa ett ekonomiskt stéd om maximalt 185 750 000 kr av
Trafikverket. Stodet utbetalas mot att kommunen och medsdkande Region Stockholm utfér 16
motprestationer. Tva av dessa motprestationer ska genomforas i projekt Resard mitt. Motprestation nr
10 Gdng- och cykelviig Overbyvégen samt motprestation nr 14 Trafiksékerhets- och
kollektivtrafikdtgdrder Resaré.

For motprestation nr 10 ska en utbyggnad av befintligt gang- och cykelstrak genomfoéras dar planerad
gang- och cykelvig ska byggas utmed Overbyvigen med en bredd pa 3 meter. Atgarden amnar till att
forbattra tillgdngligheten grundskola (F-6), férskola och livsmedelsaffar for invanare i Overby- En ny GC-
passage byggs aven. Atgiarderna planeras enligt stadsmiljdavtalsansékan genomféras februari 2023 —
december 2023.

For motprestation nr 14 ska befintlig T-korsning byggas om till cirkulationsplats (med tva GC-passager),
gang- och cykelytor forbattras, trafiksdkerhetshdjandeatgarder for oskyddade trafikanter, nytt
hallplatslage for kollektivtrafiken samt en ny hdmtning- och lamningslésning for grundskolan (F-6).
Atgarderna planeras enligt stadsmiljoavtalsansékan genomféras augusti 2023 — augusti 2025.

5. Genomforda delprojekt
5.1 Delprojekt Detaljplan

Planarbetet &r avslutat, men genomfdérandet av géllande detaljplan pagar.

Det arbete som aterstar inom delprojektet ar framfor allt:
o Uppfdljning av gallande detaljplan med tillhérande handlingar i samband med projektering och
bygglovsprovning.
e Deltagande i projektgruppens arbete nar behov av detta finns.
o Uppfdljning och slutredovisning av delprojektet.

5.2 Delprojekt exploatering

Vaxholms stad och Fastighetsaktiebolaget Hultberg ingick 2019 ett exploateringsavtal for Ytterby 4:173.
Exploateringsavtalet reglerar det markbyte som skulle ske mellan parterna genom fastighetsreglering.
Vaxholms stad overlat cirka 300 kvm fran Ytterby 4:172, 4:289 och 4:686 som planlagts som
kvartersmark till Exploatoren, vilket inforlivas i exploatorens byggratt. Exploatoren 6verlat den del av
Ytterby 4:173 som &r beldgen inom och norr om Overbyvigen och som planlagts som allmén platsmark
till kommunens fastighet 4:349, i syfte att kunna skapa en trafiksaker korsning med passerande gang-
och cykelvag och en busshallplats. Forrattningen fick laga kraft 2021-12-09 och parterna tilltrade
respektive mark 2022-01-15 i enlighet med exploateringsavtalet.
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Det arbete som aterstar inom delprojektet ar framforallt:
e  FOrsaljning av kvartersmark genom markanvisning (se pkt 4.1.2.)
e Uppfdljning och slutreglering av upprattade avtal (exploateringsavtal, fastighetsbildningsfragor,
ekonomiska fragor).
e Tecknande av avtalsservitut betraffande in- och utfartsvagar.

6. Forandringar gentemot Start-PM

Projektet saknar ett Start-PM da planarbetet startade ar 2004 och Vaxholms stads projektmodell fér
stadsbyggnadsprojekt fastslogs ar 2015.

7. Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Projektet kan under byggtiden komma att paverka omgivande miljo och narboende och verksamheter i
form av storningar sasom Okat buller, markvibrationer och 6kad byggtrafik i ndromradet. N6dvandiga
atgarder for att undvika oldgenheter for fastighetsagare och boende ska tas, exempelvis
skedesplanering, skyddsatgarder och regleringar i avtal med markanvisningsvinnare.

Projektet kan resultera i trafikstorningar da storre atgarder planeras i trafikinfrastrukturen samt att
externa byggherrar efter moéjliga markanvisningar kommer exploatera markanvisningsfastigheter och
bygga bostader. Skedesplanering och kontinuerlig information till boende och verksamheter kravs for
att sakerstalla en trygg trafiksituationen under byggtiden som etappvis kommer att paga under flera ar i
omradet. Trafikinfrastrukturutbyggnaden planeras paga ar 2023-2025 och byggnation av bostdder kan
preliminart berdknas paga fran ar 2025.

Trafiksituationen vid Resaro skola kan komma att paverkas under byggtiden. Plats for [amning och
hdamtning av barn kan komma att behdva ske pa olika platser i olika etapper av utbyggnaden, detta ska
utredas och faststéllas i skedesplanering. Sprangningsarbete kan férekomma i de planerade nya
bostadsomradena i ndarheten av Resar6 skola under byggtiden. Sprangplan ska tas fram och nédvandiga
skyddsatgarder sakerstallas av sakkunnig.

8. Tidsplan och beslutsprocess

Planprocessen

2004 2004- Planarbetet initieras
12-01

2020 2020- KF godkdnt och KF antagen
11-16

21-04- Laga kraft
06

Genomfoérande

2022 Host Fastighetsbildningsansdkning skickas in till lantmateriet
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2022 Host PLU foreslar KS godkdanna genomférande-PM
Host KS godkdnner genomférande-PM
Host Upphandling av konsulter och projektering
2023  Var Upphandling och bygglov for allmanna anlaggningar.
Var Framtagande av tavlingsprospekt for markanvisning
Var Utbyggnad av gang- och cykelvig pa Overbyvigen startar

Sommar Utbyggnad av trafikinfrastruktur etapp 1 startar
Host Markanvisningstavling
Vinter Gang- och cykelvig pa Overbyvigen fardigstalld
2024 Var Markanvisningsvinnare tilltrader och paborjar exploatering
Sommar Kvartersvag (GA) for skola och nytt bostadsomrade anlaggs
2025 Sommar Utbyggnad av trafikinfrastruktur etapp 1 fardigstalld

2030 Sommar Vinnare i markanvisningstavling har fardigstallt exploatering

9. Budget, finansiering och kostnader for respektive part

Kommunen ombesérjer planarbetet och utbyggnad av allménna anlaggningar. Atgarderna bekostas av
intdkter fran planavgifter och férsaljning av kommunal mark i markanvisningstavling inom planomradet.

9.1. Intakter

Detaljplaneldaggningen mojliggor fér kommunen att ga ut pa markanvisning fér de kommunala
fastigheterna Ytterby 4:172, Ytterby 4:174, Ytterby 4:181, Ytterby 4:767, Ytterby 4:483, Ytterby 4:597—-
4:598 samt del av fastigheterna Ytterby 4:289, Ytterby 4:294, Ytterby 4:594 och Ytterby 4:601. Se pkt
4.1.2. for ytterligare information om markanvisning.

Forum Fastighetsekonomi AB har for de kommunéagda fastigheterna kommunen kan ga ut pa
markanvisning med gjort ett vardeutlatande avseende bostadsbyggratter och mark fér livsmedel (2022-
09-21), se bilaga 5. For respektive delomrade, se figur 3, har ett genomsnittligt marknadsvarde bedomts
for respektive andamal. Angaende smahustomterna har marknadsvardet bedémts baserat pa
markstorleken fér tomterna inom respektive omrade. Bedomd vardeniva avser inklusive utbyggnad av
lokalgata (inklusive gatukostnader), men exklusive VA-avgift.

For omrade 1, bostadsomradet nordvast om Resar6 skola, se figur 3, bedémer Forum Fastighetsekonomi
AB utifran aktuellt mikroldge att 10 smahustomter @ 1500 kvm kunna tillskapas pa platsen. Alternativet
att bebygga omrade 1 med flerbostadshus med en byggratt om 7600 kvm BTA. Vidare bedéms utifran
mikrolaget alternativt 50 radhus & 150 kvm BTA kunna inrymmas i omrade 1. Bedémd vardeniva avser
att det fram till exploateringsomradet finns ett utbyggt vagnat, dock ej inklusive kvartersvagar i direkt
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anslutning till radhustomterna. Eventuella kostnader for kvartersvagar inom radhusomradet ar invagt i
vardebeddmningen.

For omrade 2, se figur 3, bedoms bebyggelse av flerbostadshus med en byggratt om 2230 kvm BTA
beddms maijlig. Alternativt kan mikrolaget mojliggora for 3 smahustomter @ 1850 kvm.

For omrade 3, se figur 3, bedoms bebyggelse av flerbostadshus med en byggratt om 1100 kvm BTA &r
mojlig. Alternativt kan mikroldget mojliggora for 1 smahustomt 4 2201 kvm.

For omrade 4, se figur 3, beddms bebyggelse av flerbostadshus med en byggratt om 1800 kvm BTA &r
moijlig. Alternativt kan mikrolaget mojliggora for 1 smahustomt & 2257 kvm.

For handel pa omrade 5, se figur 3, bedéms en byggratt om 1750 kvm BTA vara majlig och en
uppskattad fastighetsstorlek om 3 989 kvm.

Sammanfattningsvis, se bilaga 6 fér Forum Fastighetsekonomi AB:s beddmning av intdktsspann vid
markanvisning av samtliga fastigheter. Bedomd vardeniva avser inklusive utbyggnad av lokalgata
(inklusive gatukostnader), men exklusive VA-avgift. Varderingen forutsatter dven normala
grundlaggningsforhallanden. Under planfasen har geoteknisk utredning inte genomforts for
markanvisningsomradena.

Véarderingen genomfordes vidare utifran géllande detaljplan. | en markanvisning beslutar kommunen i
vilken utstrackning ytterligare krav stalls. Exempelvis i vilken utstrackning ytterligare krav stélls pa
anbudslamnare att uppfylla kommunala krav i form av bostadsutformning, med mera. De ytterligare
krav som stélls kan paverka projektekonomin negativt for anbudsgivare och minska intdkterna for
kommunen. Vilka ytterligare krav som stélls ar saledes en avvagningsfraga mellan olika intressen i en
markanvisning.

9.2 Kostnader

Kostnader for fastighetsbildning inom detaljplanen beraknas uppga till cirka 2 000 000 kronor.

Kostnader for kommunikation i Resardé mitt (information, kommunikation och skyltar) under hela
genomférandet berdknas uppga till cirka 150 000 kronor.

Kostnad for markanvisningstavling berdknas uppga till cirka 300 000 kronor.

Kostnader for samtlig mojlig trafikinfrastrukturutveckling inom planomradet som utretts under
detaljplanens framtagande redovisas i bilaga 7. | denna kostnadsuppskattning ingar att
exploateringsenheten pa den externt framtagna kalkylen utifran radande marknadslage har gjort en
upprakning om 10 % for materialkostnader samt en indexupprakning om 3,5 %.

Parallellt med utbyggnaden av de allmdnna anldggningarna planeras dven en ny kvartersvag anldggas
som foreslas som gemensamhetsanlaggning. Transporterna till Resar6 skola sker idag 6ver skolgarden
via vag fran parkeringen vid kapellet. Tillfart till varutransporter till skolan planeras ske fran ny vag som
kan byggas fran Overbyvigen. Denna vig planeras dven som tillfart fér de féreslagna nya bostidderna
och verksamheterna nordvast om Resard skola. Gemensamhetsanlaggningen bildas i en
anlaggningsforrattning dar berorda fastigheter far ett andelstal som reglerar férdelning av anlaggnings-,
drift-, och underhallskostnader. Anlidggningskostnaden fér den nya vagen mellan Overbyvigen och
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Resaré skola redovisas i bilaga 7. Den forsta delstrickan av den nya vigen frdn Overbyvigen ar
gemensam vag for det nya bostadsomradet, Resaro skola och eventuellt Ytterby 4:173 och den del av
anlaggningskostnaden pa som harror till denna stracka bor skaligen kunna delas mellan dessa parter.

Kostnad for utbyggnad av den forsta etappen av allmanna anldggningar samt anlaggande av ny vag pa
kvartersmark for Resaro skola redovisas i bilaga 7.

Ovrig trafikinfrastrukturutbyggnad som utretts i planfasen och som i framtiden dr méjlig att genomfora i
detaljplanen ar fordelat i en andra etapp. Se bilaga 7 for kostnaden for utbyggnad av allmanna
anldggningar i den andra etappen.

Det finns osakra faktorer i kostnaden for utbyggnaden av trafikinfrastruktur i Resaré mitt. Berdakningarna
baseras pa det skissforslag som togs fram i planfasen och vidare projekteringsarbete for att ta fram
detaljerade handlingar som sakerstéller att forslagen ar mojliga att genomfora kravs. Det saknas vidare
nodvandiga utredningar sasom geotekniska undersokning och dagvattenutredning, de atgardslésningar
som kan kravas kan innebéra fordyrande kostnader.

9.3. Underhalls- och driftkostnader

Tekniska enheten har idag en arlig kostnad om cirka 500 000 kronor kr for drift av de allmédnna
anldggningarna inom planomradet vilket omfattar Overbyvégen, gdng- och cykelvig utmed
Overbyviagensamt parkering éster om Resardviagen.

Tekniska enheten uppskattar att en ytterligare kostnad om cirka 85 000 kronor tillkommer for allmédnna
anlaggningar efter genomférandet av etapp 1 i Resard mitt. Framtida arlig driftkostnad uppskattas
darfor till 585 000 kronor, exklusive indexupprakning.

9.4. Resursbehov

Interna kostnader utgors av arbetstid for kommunens tjanstepersoner. En grov uppskattning av
forvantad arbetstid utifran i nuldget kdnda arbetsmoment redovisas i tabell 2. Utéver de priméra
arbetsinsatserna fran namnda enheter kommer det troligen fodras visst stod fran dvrig organisation,
exempelvis i samband med markanvisningar.

X dagar (h)
PLU Plan 50 400 timmar
PLU Exploatering 537,5 4300 timmar
TFK Tekniska 100 800 timmar

Tabell 2. Resursbehov

Inom stadsbyggnadsforvaltningen saknas interna resurser som ar nodvandiga for framtagandet av
detaljerade handlingar av trafikinfrastrukturen och utredningar. En delprojektledare fér allmanna
anldaggningar samt ett tekniskt konsultteam (projekteringsarbete och utredningar) avropas darfor.
Uppskattat resursbehov dr 2000 timmar for delprojektledare fér allmédnna anlaggningar samt 5000
timmar for det tekniska konsulteamet. Exploateringschef pa stadsbyggnadsférvaltningen gavs av
kommunstyrelsen 2022-03-24, §§42—-43 utdkad direktdelegation att avropa dessa resurser om 3
respektive 5 miljoner kronor avseende avrop pa befintligt ramavtal.
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10. Kritiska framgangsfaktorer

Det finns behov att undersdka geotekniska forutsattningar, dagvattenhanteringslosningar och
trafikstudier for utbyggnaden av trafikinfrastrukturen i Resaré mitt. Dagvattenhanteringslésningar for
planomradet ar en kritisk framgangsfaktor. Det finns en kand dagvattenproblematik pa Resard som
kommer behéva utredas och hanteras med omsorg i den vidare bostads- och
trafikinfrastrukturutvecklingen i Resard mitt. Atgardshantering av dagvatten kan inneb&ra merkostnader
i projektet som idag ar okanda.

Osakert marknadslage och 6kade materialkostnader ar en osakerhet i projektet.

Forutsattningar for finansiering genom markanvisning och behov av utékad budget for
trafikinfrastrukturutbyggnaden behover beslutas.

Interna resurser saknas inom stadsbyggnadsforvaltningen och det finns behov av att nyttja externa
konsulter. Viktiga framgangsfaktorer ar goda upphandlingar och samverkan mellan olika parter.

Inom planomradet finns kdnda féroreningar pa den privatdgda fastigheten Ytterby 4:173 och ytterligare
provtagning och atgarder kravs inom fastigheten kan exploateras.

God, kontinuerlig samverkan med Trafikverket som ar vaghallare for delar av vagnatet inom
planomradet.

Kontinuerligt arbete och uppféljning for stadsmiljoavtalets motprestationer i Resard mitt.
Omfattande lantmateriférrattningar som kan medfora avvikelser i tid.

God samverkan mellan projektets olika parter och information till ndrboende och verksamheter i Resaro
mitt.
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