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PLANBESKRIVNING

PLANENS SYFTE

Planens syfte dr att tillskapa byggritt for en andra byggnadsetapp om cirka 150 bostider inom
stadsdelen Kullon baserad péd de principer om ekologiska utgangspunkter for planering och
byggande som fastslagits i "Fordjupad 6versiktsplan for Kullon” som kommunfullméktige

antog 1994-11-28.

PLANDATA

Planomradet ligger i den sddra delen av Kullon mellan befintliga bostdder och Soderkulla-

sundet, vaster om Stockholmsvigen.

Planomradet omfattar ca 40 hektar varav 13 hektar utgor vattenomrade.



Kulléns HB édger Kullo 1:1, d v s huvuddelen av all mark och vatten som detaljplanen foreslds
omfatta. Den lilla del av planomradet, som Overlappar Dp 337, &r vad avser PARK och W
(vattenomrdde) overlaten till Vaxholms stad enligt exploateringsavtalet for etapp 1 och vad
avser Parkeringsomrade/gemensamhetsanldggning avsedda att 6verforas till blivande huvud-
samfillighet. Del av denna bor hora till samfélligheten for kvarter D.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I Vaxholms stads oversiktsplan anges Kullons syddstra del vara avsedd for bostads-
bebyggelse.

I den fordjupade dversiktsplanen for Kullon, som redovisar cirka 200 smahus i form av rad-
hus, parhus och enbostadshus, redovisas dven de planeringsprinciper for den ekologiska be-
byggelsen som ska gélla vid detaljplanering och projektering.

Planomradet ar inte detaljplanerat tidigare. I norr ansluter, med en mindre &verlappning, plan-
omradet till detaljplan nr 337, Del av Kull6 1:1 etapp 1 som omfattar ca 100 bostdder som nu
till storsta delen &r utbyggda, och i 6ster ansluter omradet till detaljplan nr 367, Del av fastig-
heten Kullo 1:1 mm (Kullons verksamhetsomrade) och detaljplan nr 339, Del av ldnsvig 274.

I forslaget till Vaxholms stads bostadsforsorjningsprogram for dren 2001-2004 med utblick
mot 2005 och senare redovisas 150 bostdder pa Kullon under aren 2002-04 med en forsta
etapp om 60 bostdder under 2002.

PROGRAMSAMRAD

Programsamrad genomfordes under tiden 2001-01-18 — 2001-03-06. Anledningen till att
programskede genomfordes trots att en fordjupad dversiktsplan redan finns var att forslaget
innehaller vissa fordndringar gentemot den fordjupade 6versiktsplanen samt att manga nér-
boende tillkommit genom inflyttning i etapp 1.

De inkomna yttrandena har redovisats i programsamradsredogorelse daterad 2001-03-27. Totalt
inkom 23 yttranden varav 14 fran enskilda fastighetsdgare pa Kullon och ett gemensamt fran 54
fastighetsdgare. | den gemensamma skrivelsen protesterar fastighetsdgarna mot att &ngen nedanfor
kvarteret Enen foreslds bebyggas. For ovrigt framfors bl a att den planerade Soderkullavigen bor
justeras 1 ldge. Vigverket framf0r att en trafikanalys méste goras for korsningen Norrkulla-
vagen/Stockholmsvigen. Lansstyrelsens yttrande innehéller synpunkter pa strandskyddet som har
kommit att paverka foreslagen gruppering av bebyggelsen.

Programsamradsredogorelsen godkéndes av miljo- och stadsbyggnadsnimnden vid samman-
tradet 2001-03-27. Namnden framforde vidare att varje ldgenhet skall ha tva bilplatser i
genomsnitt inklusive besdksparkering samt att uppdra at enheten att utarbeta ett samrads-
forslag och att redovisa detta for nimnden fore remissforfarande. Vid sammantriadet
2001-08-21 uppdrog miljo- och stadsbyggnadsndmnden till férvaltningen att samrada om
presenterat forslag.



SAMRAD

Samrid genomfordes under tiden 2001-10-22 — 2001-11-16. De inkomna yttrandena har
redovisats i samradsredogdrelse daterad 2001-12-04. Sammanlagt inkom 29 yttranden till
stadsbyggnadsenheten. Av dessa dr ett gemensamt for 3 fastigheter, 14 frin enskilda fastig-
hetsigare och ett frdn en samfallighetsforening. Resterande &r fran myndigheter, foreningar
etc.

Synpunkter som framforts fran fastighetsdgare 1 omrddet dr bland annat att man protesterar
mot bebyggelsen pa dngen nedanfor kvarteret Enen, och att man ifragasatter att forslaget
redovisar hus 1 slédnten ndrmast befintlig bebyggelse. Synpunkter framférs om 6nskad juster-
ing av Soderkullavédgens strickning. Bryggomraden foranleder flera 6nskemal bade om storre
omraden fran fastighetsdgare och samlokalisering eller krav pd mindre omréden frin andra.
Ett upphidvande av strandskyddet kan enligt lansstyrelsen troligen goras under forutséttning
att planbestimmelserna kompletteras med skyddande av skog och trdd i vissa ldgen.

Milj6- och stadsbyggnadsndmnden godkinde vid sammantrddet 2001-12-04 samradsredo-
gorelsen och uppdrog at stadsbyggnadsenheten att utarbeta ett utstéllningsforslag, genomfora
utstéllning och remiss samt hemstélla hos ldnsstyrelsen om upphédvande av strandskydd.

UTSTALLNING

Utstillning genomfordes under tiden 2002-04-15 — 2002-05-13. De inkomna yttrandena har
redovisats 1 ett utstdllningsutldtande daterad 2002-06-02. Sammanlagt inkom 21 yttranden. Av
dessa dr 11 frén enskilda fastighetségare och ett fran en samféllighetsforening. Resterande ar
frdn myndigheter, féreningar etc.

Synpunkter som framforts frén fastighetsdgare i omradet dr bland annat att man protesterar
mot bebyggelsen och parkeringsplatser pa dngen nedanfor kvarteret Enen. Synpunkter fram-
fors om Onskad justering av Soderkullavigens strackning. Lansstyrelsen talar om att de &r
beredda att upphéva strandskyddet . De papekar vidare att de ar tveksamma till om skydds-
avstandet till avloppsreningsverket ar tillrackligt.

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Avsikten dr att den andra etappen av bostadsbebyggelsen pd Kullon ska utgdra en fortsdttning
pa den forsta etappen. Det innebér att i huvudsak samma losningar kommer att véljas for nista
etapp. Dir man genom erfarenhet funnit att den forsta etappens 16sningar ej fungerat som
avsett eller att andra atgéarder borde vidtagas ska dessa istéllet foreslas.

Program enligt fordjupad dversiktsplan kompletterad med erfarenheter dragna fran
redan utford bebyggelse
Planeringsprinciper i sammanfattning:

Lokalisering

e Mikroklimatiskt gynnsamma ligen med vindskydd mot norr och 6ppenhet mot sydliga
viderstreck.

e Foljsamhet mot topografi och landskap.

Byggnadsutformning och byggnadsteknik

e Planlosning som underléttar energihushéllning.

e Grundlaggningsteknik som minimerar terrdngingrepp.




e Naturliga byggnadsmaterial och farger.

e Lag energi- och vattenforbrukning.

e Dagvatten omhéndertas lokalt.

Vatten och avloppsteknik — principer

e Anslutning till kommunal vattenforsdrjning.

e Anslutning till lokalt avloppsreningsverk pd Kullon.

e Urinseparering for nyttjandet av kvévet i en kretsloppslosning.

Vatten- och avloppssystem — tillimpning
Ny bebyggelse ska anslutas till befintligt allmént vatten- och avloppssystem.

Idag leds urinen till reningsverket pa Kullon. Under augusti 2002 &r avsikten att successivt
minska tillférseln av urin till reningsverket och istéllet samla upp den i tankar i respektive
kvarter. Narvarme 1 Vaxholm AB ér enligt avtal med Kullons HB skyldiga att ta om hand
urinen for viss kostnad per hushill och éar.

Ramavtal

Kommunfullméktige har 1995-02-20 antagit avtal mellan staden och davarande dgaren av

Kullén Assi Domédn AB som bl a reglerar genomforandet av bostadsbebyggelse med ekolo-

gisk inriktning pa Kullon.

Avtalet innebér i sammanfattning:

e Kullon ska exploateras i enlighet med intentionerna i antagen fordjupad 6versiktsplan.

e Hénsyn ska dven tas till ekonomiska faktorer s att rimliga exploaterings- och boende-
kostnader kan uppnas.

e For varje detaljplan ska sérskilt exploateringsavtal triffas mellan AssiDomén och staden.

e AssiDomin dverlater exploateringsavtalet till HSB PRODUKTION AB och SMAA AB
som exploatorer.

e Efter forsta etappen ska utvirdering ske vad giller det ekologiska konceptet for avloppet
och exploateringsekonomin.

e Malsidttningen for vatten- och avloppssystemet ar att det sker enligt ekologiska krets-
loppsprinciper med uppfyllande av aktuella krav for hélsa, tillforlitlighet, driftkostnad,
komfort och bekvdmlighet samt med en investeringsvolym som understiger anslutnings-
avgiften enligt gillande taxa.

e AssiDomén bidrar med 2,5 Mkr plus mervirdesskatt till GC-végens utbyggnad.

Markutnyttjandeavtal

Ett markutnyttjandeavtal finns mellan staden och AssiDomén AB, som &verforts till de nya
markédgarna Kullons HB, som ger staden rétten att utan ersittningskrav fran markagaren
inrétta naturreservat for de delar av Kullon som inte avses detaljplaneldggas.
Skotselforeskrifter for avsett naturreservat ingér som bilaga till markutnyttjandeavtalet. Som
villkor géller att dessforinnan lagakraftvunna detaljplaner foreligger for Kullon som
sammanlagt innehaller 250 bostdder. Under tiden fram till dess forbinder sig markédgaren att
inte utfora avverkning eller annan skogsvérdsatgérd inom omradet som &r aktuellt for natur-
reservat eller detaljplaneldggning utan kommunens medgivande.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan staden och exploatdren/markégaren Kullons HB.
Kommunfullméktige ska godkdnna exploateringsavtalet. Beslutet ska vinna laga kraft innan
detta forslag till detaljplan antas av kommunfullmiktige. Detta sker pa liknande sétt som tidi-
gare for etapp 1.



Social service

Pé Kullon finns en forskola med 2 avdelningar. Byggnaden ar forberedd for att kunna byggas
ut med tva avdelningar. I verksamhetsomréadet 1 korsningen Norrkullavigen — Stockholms-
végen planeras for en handeltrddgard och ekobutik.

Nirmaste skola finns idag i Palsundskolan for &rskurserna forskoleklass till arskurs 5. Arskurs
6 till 9 finns 1 Norrbergsskolan. Bédda skolorna dr beldgna pa Vaxon. I dagsldget planeras for
ytterligare en skola for arskurserna 6-9. Léget dr dnnu inte klarlagt.

GEOGRAFISKA FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

Planomradet karaktiriseras av slutna skogsklddda hojder i kontrast mot 6ppen aker- eller
angsmark i sdnkorna. Den dominerade naturtypen ér barrskog frimst pa héallmarker och hojd-
partier. I den sddra delen finns f d 16vingar med stora askar och ekar, som numera star trangt
p g a att sly tillatits utvecklas till trad.

Geotekniska forhillanden
De hoglinta partierna bestér av berg i dagen eller ar tickta av ett tunt lager skogsjord samt i
sluttningarna av morin. Aker- och dngsmarken bestér av lera med varierad grad av torrskorpa.

Fornlimningar

Inom omradet ligger limningarna av Séderkulla gard som utgér en fornlimning (RAA 219).
Fornldmningen omfattar Soderkulla gamla tomtplats enligt karta frdn 1784-85. Soderkulla
patriffas forsta gdngen i jordebockerna r 1572, men kan ha varit boplats tidigare. Ons ringa
storlek och topografi talar for att bosittning pa on har skett forst under medeltiden eller nagot
senare. Inventeringen av fornldmningen har péverkat planerad bebyggelse sa att den flyttats
till andra lagen.

Befintlig bebyggelse
Planomradet dr obebyggt med undantag for en enkel byggnad i den 6stra delen som anvénts
av brukshundklubben. Byggnaden avses rivas.

Trafik

Kullon trafikangors fran Stockholmsvagen via Norrkullavigen. Norrkullavdgen har hastig-
hetsbegransningen 30 km/h. Géng- och cykeltrafik fran Kullon ansluter till gdng- och cykel-
vigen fran Resard mot Vaxon via en gang- och cykelvégsbro dver Stockholmsvégen.
Busshéllplatser finns i anslutning till ging- och cykelvéigsbron. Avstand till dessa dr mellan
200 — 800 meter fran planerad bebyggelse.

Eventuella miljostorningar

Trafikbuller

En bullerutredning “Kulléns HB. Kullon, etapp 2, Vaxholm. Trafikbullerberdkning 2000-10-
23” har gjorts som visar att ljudnivaerna vid planerade bostdder vésentligt understiger
géllande riktvédrden enligt riksdagens beslut (prop 1996/97:53) och rapporten Trafikbuller och
planering (Lansstyrelsen m fl, jan 2000) dvs ekvivalent ljudniva hogst 55 dBA och maximal
ljudniva hogst 70 dBA utomhus. Den byggnad som &r planerad ndrmast Stockholmsvégen har
en ekvivalent ljudniva pa ca 45-50 dBA och maximal ljudniva pad mindre &n 60 dBA utomhus.



Befintligt narvirmeverk och avloppsreningsverk

Inga storningar forvéntas vare sig fran narvarmeverk eller avloppsreningsverk. Avstindet fran
avloppsreningsverk till de ndrmaste bostdderna dr 100 meter. Milj6- och hédlsoskyddsenheten
anser att med hénvisning till férhdrskande vindriktning fran sydvist, den skogskladda
terrangen och verkets utformning att det ar tillrackligt med 100 meter. Verket ar utformat sa
att processerna ir inbyggda, det finns ett kompostfilter och avloppsvattnet UV-behandlas
innan det slépps vidare, vilket gor att lukt- och smittspridning inte ska ge upphov till nagra
problem for bebyggelsen. Provtagning under sommaren ska ge svar pa om bakteriehalten 1
backen éar tillrackligt 1ag for att bedomas som ett normalt ytvatten. Annars kan ytterligare krav
stéllas pa avloppsbehandlingen.

Avsténdet frin ndrviarmeverk till nirmast planerade bostad dr 110 meter vilket ar tillrackligt
med tanke pd den anldggningens storlek och att lagring och hantering av flisen ar inne i bygg-
naden.

Farligt gods
Farligt gods kan fraktas pa Stockholmsvégen. Da all planerad bebyggelse ligger langre fran
Stockholmsvégen dn 100 meter foranleder det ingen utredning eller atgard.

Se vidare sérskild miljokonsekvensbeskrivning.

Planerade forindringar i omgivningen

Verksamhetsomrade vid Norrkullavigen/Stockholmsvigen

Inom omradet har ndrviarmeverket byggts ut och invigts under oktober 2001. For 6vrigt plane-
ras en handelstradgard med véxthus och butik samt ett kontorshus.

Norrkulla gard
Garden ska enligt tidigare antagen detaljplan rustas upp och bevaras samt nyttjas som bostad.
Mojlighet finns att bygga ett nytt bostadshus och ekonomibyggnader.

Kvarteret Granen
Kvarteret Granen kommer att bebyggas som ett av dvriga kvarter, da det inte varit mdjligt att
genomfora den fran borjan planerade forsoksbebyggelsen.

TEKNISKA FORUTSATTNINGAR OCH KRAV

Byggnadsutformning och material
Takvinkel ska vara for huvudbyggnad 27 grader, for komplementbyggnader 14-27 grader, for
glastak 27-45 grader samt {or forskola 21-27 grader.

Byggnadsmaterial som underléttar aterbruk och atervinning ska anvindas i stérsta mojliga
utstrackning. Fasadmaterial ska utgdras av trd som mélas med slamférg. Takmaterial pa
bostadshus ska vara rott oglaserat lertegel.

Vatten- och avloppsanliggning

Reningsverk med satsvis biologisk rening och urinseparering finns inom etapp 1. En damm
for renat avloppsvatten ligger intill reningsverket. Den dr avsedd att nyttjas for att ytterligare
rena vattnet under viss tid av aret, da temperaturen pa vattnet overstiger +8 grader celsius. Det



renade vattnet gar antingen direkt ut 1 havet i ledning eller via dammen, backen och smé
dammar for infiltrering i strandzonen nedanfor backen.

Inom planomradet kommer tre mindre pumpstationer att behdvas.

Huvudmannaskap for vatten- och avloppsanliggningar

Vatten- och avloppssystemet fran bebyggelsekvarterets forbindelsepunkter inklusive renings-
verket utgor allménna va-ledningar. Hela planomradet kommer att ingd i allmént va-verksam-
hetsomrade med Roslagsvatten AB som huvudman. Kvartersgemensamma va-ledningar och
systemet for urinhantering forvaltas av respektive kvarterssamféllighet.

Energihushéillning

Husplacering och utformning ska, med beaktande av terrdnganpassning, mojliggora god
energihushdllning. Vidare ska for installationer och utrustningar viljas energieffektiva pro-
dukter. Mojlighet finns i vissa kvarter att som kompletterande varmekailla installera typ-
godkénd braskamin, kakelugn eller motsvarande utrustning som ocksa ska godkénnas av
kommunens miljo- och hdlsoskyddsansvariga. I kvarter Higgen och Asken finns ej denna
mojlighet p g a nérhet till hogt liggande bebyggelse.

Energislag
Bebyggelsen inom planomradet avses uppvéarmas med fjarrvarme fran det narbeldgna nér-
varmeverket.

Avfall

Hushallsavfall ska kunna ldmnas i1 lampligt beldgna gemensamma sophus i kvarteren. Hus-
hallskompost ska finnas gruppvis anordnad. Léttillgangliga tradgdrdskomposter ska finnas

inom Kullon. Anordning for mottagning av sorterat avfall finns inom &tervinningsstationen
intill avloppsreningsverket pa Kullon. P4 kommunens Atervinningscentral pa Eriksovigen

kan grovsopor ldmnas.

Vigar

Vigar och andra hardgjorda ytor ska dér sa dr mojligt utféras med grus inom kvarteren enligt
specifikationer i exploateringsavtalets tekniska beskrivning. Da det i befintligt omréde upp-
statt vissa problem med damm fran végarna ska en sa fullgod utformning som mgjligt foreslas
och utforas.

FORANDRINGAR

Mark

I planforslaget efterstrdvas en minimering av de ofrdnkomliga markingreppen. Detta styrs
genom exploateringsavtalets tekniska beskrivning dar det anges att grundldggning ska ske
med sma ingrepp i naturen. Vidare forutsitts ytligt forlagda vatten- och avloppsledningar.

Omradets bilvdgar ska planeras efter terrdngens forutsattningar med ett minimum av sprang-
ning och med tvirsektionen 4,0 meter for lokalgator och 3-3,5 meter for kvartersvégar (lek-
gator). Priméra gang- och cykelvigar ska ha bredden 3,0 meter. Sekundir gdngvig utfors med
ca 1,5 meters bredd.



Ett belysningsprogram som beskriver armaturer, stolpar, ljuskillor etc for respektive vagtyp
ska enligt exploateringsavtalet tas fram. Belysning med skdrmad ljuskélla ska véljas inom
kvarteren for att bland annat undvika bldndning och ljusinfall 1 bostdderna.

Vegetation

Storre delen av bebyggelsen ligger pa tridbevuxna omrdden dér viss avverkning ar ofrén-
komlig for byggnader och viagar. Harutover ska en forsiktig gallring ske efter att omradet be-
byggts for att 0ka solinfall och medge viss utsikt mot vattnet. Darefter dr avsikten att trdden
till allra storsta delen ska bevaras. Med hénsyn till landskapsbilden ska karaktiren av bevuxna
hojdpartier bevaras. Generellt géller att stor aktsamhet med vegetationen ska iakttas. Marklov
foreslas inforas for trid med en stamdiameter stérre d4n 15 cm, mitt 1,5 meter 6ver marknivan
med undantag for gran inom kvartersmark.

En trddinventering och en bedomning av naturvérden har tagits fram. [ bedomningen av
naturvirdena konstateras att partierna i den sydvistra delen av planomradet dr det mest varde-
fulla. For dessa skogspartier, frdmst 1 strandzonen, har planbestimmelserna kompletterats
med en skyddsbestimmelse. Bestimmelsen anger att ingen avverkning far ske.

Undantag far bara goras for de dtgirder som anges i skotselplan som ligger som bilaga till
planbeskrivningen. Avsikten dr dels att aterskapa kulturlandskapet, dels att bibehélla land-
skapsbilden fran vattnet och dels att stirka allméantillgdngligheten till stranden genom en trad-
ridd mellan bebyggelse och strandstig. Anslutande dngsmarker ska hallas 6ppna. I skotsel-
planen redovisade engangsatgérder ska utforas av exploatdren, medan underhéllsatgarder ska
skotas av kommande forvaltare.

For att ytterligare skydda de riktigt gamla triden med en stamdiameter i brosthdjd pa 1 meter
eller darutover har planbestimmelserna kompletterats med en skyddsbestimmelse som anger
forbud mot fallning eller annan dverkan. I kvarter H som ligger intill tvé av de virdefullaste
skogspartierna, kommer va -ledningar dras 0ster om bebyggelsen for att undvika schaktning i
nirheten av de storre traden.

Ny bostadsbebyggelse

Planforslaget ger byggritt for 146 sméhus i form av friliggande hus, parhus och radhus i tva
vaningar med komplementbyggnader. Bebyggelsen ar uppdelad i 8 kvarter om 9-35 bostader.
Inom de flesta kvarter finns olika hustyper.

Kvarteret Higgen har efter samradsskedet begriansats ndgot genom att bebyggelsen dras bort
fran slanten mot kvarteret Enen. Antalet hus har ocksa minskats.

Husen ér grupperade utmed kvartersgator. Avsikten dr att gatorna genom sin bredd och ovrig
utformning ddmpar hastigheten och att gdende har foretréde.

Omréaden for lekplatser ska illustreras pd detaljplanekartan. Enligt exploateringsavtalet ska
minst en mindre lekplats per kvarter anldggas.

Exteridren samordnas mellan de olika hustyperna genom material, form och férg till kvarter
som uttrycker enhetlighet forenat med viss individualitet.

Med hinsyn till att de véstra kvarteren (kvarteren Haggen och Asken) exponeras i ett ldge mot
vattnet innehdller detaljplanen bestimmelse om att husen ska mélas med faluréd kul6r i likhet
med intilliggande kvarter i tidigare detaljplan.



Omriéde for batbrygga och bad

I omradets sydvistra del avsitts ett omrade for bdtbrygga for smibatar med mojlighet till
drygt 100 béatplatser och 1 omradets sydostra del ett omrdde for en mindre brygga med cirka
30 batplatser. Inom de avsatta omrddena ska bade brygga och batar rymmas.

Dessa omrdden foreslds ej fa privatiseras genom avstidngning av bryggor eller markomrade
och eventuellt innehalla nagra allménna batplatser. Detta regleras i1 exploaterings- och upp-
latelseavtal. Omrddena for smabatar foreslas dgas av Vaxholms stad.

Forslagsvis bildas en bryggforening av intresserade Kullobor som forhyr mark av Vaxholms
stad, soker bygglov for batbrygga, anldgger och upplater batplatser.

Bryggorna pa Kullon ska nyttjas for sma batar. Med sma batar avses har batar med en ldngd
av hogst 5,5 meter. Detaljplanen reglerar inte bitarnas storlek men beskrivningen bor vara
styrande for det upplatelseavtal som ska upprittas mellan staden och kommande brygg-
forening pa Kullon. Planbestimmelserna har kompletterats att endast flytbrygga eller palad
brygga far anldggas samt att pir eller vagbrytare inte far anldggas. Bygglov kommer att krdvas
for brygganldggningarna, ddremot inte strandskyddsdispens da strandskyddet avses upphévas
inom omradena. Om tillstand enligt miljobalken for vattenverksamhet kommer att behdvas
kan inte avgdras forrén det finns ett forslag till hur utbygganden av bryggorna ska ske. Detta
tillstdind soks hos stadens miljo- och hélsoskyddsenhet.

En miljobeddmning av foreslagna bryggor for smébatar pa Kullon har tagits fram i vilken
konstaterats att med de begriansningar av bryggutbyggnaden som detaljplanen anger kommer
konsekvenserna for miljon att bli sma och lokala. Vad géller paverkan pa landskapsbilden har
dock angetts att den l&nga vistra bryggan kan beskrivas som en pétaglig storning. Plan-
forslaget har darfor justerats sé att omradets strackning frén stranden har minskats med cirka
20 meter. Markomradet har ocks& minskats med avsikten att minska stérningarna i strand-
zonen.

Omrédets karaktir inom etapp 2 bedoms inte tala nigra gemensamma béatupplaggnings-
platser, varfor sddana inte foreslds. Uppldggningsplatser dr ofta miljostorande genom buller,
hantering med giftiga farger etc. En mojlighet dr att anvinda delar av teknikomréadet vid
avloppsreningsverket inom etapp 1 for upplaggning av bétar. D4 behdvs ett marklov for upp-
lag och tillstind fran samfilligheten. For de riktigt sma batarna kan uppldggning pa egen tomt
om den dr ldmpad for detta under vintersdsongen tdnkas. Storre bétar far placeras pé upplagg-
ningsplats nadgon annanstans. Inom Vaxholms stad dr befintliga upplaggningsplatser fullteck-
nade och ytor saknas for att ordna ytterligare sddana omraden. Inom omriden for smabats-
bryggor far enligt planbestimmelserna ingen batupplaggning ske, park- och naturomraden &r
inte heller avsedda for batuppldggning. Batbryggorna kommer inte att forsorjas av vig varfor
batupptagning med motorfordon inte kommer att kunna ske.

En bétpool med mojlighet att lana bét kan vara lamplig for vissa och halla ner det totala bat-
antalet. Soder om omradet for batbrygga finns ett omrdde avsatt som park dir avsikten &r att
ett mindre bad ska anldggas. Den pumpstation som avses forlaggas i nirheten till badet fore-
slés kompletteras med en toalett och ett mindre soprum for att kunna nyttjas av badplats-
besokare.
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I anslutning till badplatsen finns mojlighet att uppfora ett mindre gemensamhetshus for
Kulléborna som ldmpligen inreds med bastu. Badplatsen med eventuellt gemensamhetshus
forvaltas forslagsvis av den stora samfallighetsforeningen 1 samrad med staden.

Social service

Pé den forskoletomt som var avsatt i tidigare detaljplaneetapp har en forskola uppforts. Den
forsta etappen av forskolan byggs med 2 avdelningar. Byggnaden ér forberedd for att nir
behov uppstar kunna byggas ut med ytterligare 2 avdelningar. Tomten &r for denna utbyggnad
for liten varfor omradet soder om forskolan avsitts for forskoleindamal. I detaljplanens syd-
Ostra del avsitts ytterligare ett omrade for forskola. I dagsldget planeras inte ndgon utbyggnad
men markreservationen kan tas i ansprdk om och nédr behoven motiverar det.

Trafik

Omrédet biltrafikangdres fran Stockholmsvégen via Norrkullavdgen. En analys av kors-
ningens kapacitet har gjorts. I denna konstateras att kapaciteten riacker till. Denna analys
forutsitter att gdng- och cykeltrafik inte ska passera korsningen utan att denna gér via befint-
liga och planerade gang- och cykelvigsbroar.

Det Ostligaste kvarteret angores fran Norrkullavdgen via en parallellgata med Stockholms-
vagen intill verksamhetsomradet. Ett kvarter har direktutfart pa Norrkullavigen medan &vriga
kvarter angdres via tva avfarter frdn Norrkullavégen.

Parkering

Planomradet ska utformas med ett genomsnitt av bilplatser pa minst 2,0 per bostad inklusive
besoksparkeringar. Befintlig parkering vid kretsloppshuset utdkas for att i forsta hand kunna
nyttjas av kvarteret Kastanjen, viket innebar att befintligt parkeringsomrade utvidgas.

Gang- och cykelviigar

En gingbana foreslas anldggas ldngs Norrkullavigen frn forskolan till kretsloppshuset.
Darifran avses en gang- och cykelvég anlidggas lings med Norrkullavigen ner till verksam-
hetsomradet och planerad ekobutik och vidare via en géng- och cykelvéigsbro dver
Stockholmsvégen norr om korsningen med Norrkullavagen. Den illustrerade strackningen ska
justeras sd att en acceptabel lutning uppnds. P4 Norrkullavigen vaster om korsningen med
Soderkullavédgen &r avsikten att alla ska kunna samsas da trafiken dr av mindre omfattning.
Utformningen av géng- och cykelvigen ska ske med tanke pa sdkerhet och framkomlighet.
Gang- och cykelvdgen inkl gdng- och cykelvigsbron ligger utanfor aktuellt planomrade men
ar en forutsittning for planerad bebyggelse. Genomforandet regleras i exploateringsavtalet.

En gingvig ldngs stranden liksom Ovriga illustrerade gang- och cykelvigar ska enligt
exploateringsavtalet byggas.

Park- och friomriden

Bebyggelsen dr mjukt inplacerad 1 terrdngen vilket inom kvartersmark ger god mojlighet till
bevarande av vegetation. Planen innehéller darutover PARK dels pa tidigare dngsmark, dels
pa for landskapsbilden sérskilt vardefulla vegetationspartier och dir parkvégar eller t ex bad-
plats &r tankta att placeras.

Gronomraden dér i forsta hand ett bevarande av naturformationer och vegetation dr angelégen
for sdvél Kullobebyggelsen som for skdrgardsbebyggelsen i stort har 1 planforslaget beteck-
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nats NATUR. I skotselhdnseende innebér detta att inget reguljirt skogsbruk ska bedrivas utan
en naturlig utveckling mot ett urskogsliknande tillstdnd ska framjas.

Ovriga friomraden

Den vistra delen av Kullon omfattas inte av detaljplaneforslag. For att sdkerstilla att dessa
marker skots pd ett sitt som &r forenligt med anvdndningen som strovomrade ges staden
genom markutnyttjandeavtalet ritten att utan erséttningskrav fran markégaren inritta natur-
reservat med skotselforeskrifter som ingar som bilaga till avtalet.

Strandskydd

Tillgénglighet for rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av strandskydd intill ca 100-300 meter fran strandlinjen.

Den fordjupade dversiktsplanen for Kullon antogs 1994-11-28 av kommunfullmaktige. Till
antagandebeslutet hor ett tjansteutldtande fran ddvarande stadsarkitektavdelningen daterat
1994-11-09 gillande strandskyddsfrdgan. Nedanstdende dr citerat ur tjansteutlatandet:
”Bebyggelsen pa Kullén ingér i Vaxholms tatortsutveckling i strdket Vaxon - Kullon - Resar6
och tillhérande gronomraden dr dirmed mer att betrakta som niargronomraden dn genuina
strovomraden dér strandskyddet har en hogre prioritet. I konsekvens med Kullons roll som
stadsdel kommer all mark att detaljplanelédggas vilket innebér att mark for gronomraden
kommer att bli park- eller naturmark. Till den del denna mark ligger inom strandskydds-
omrade saknas skél att upphéva strandskyddet varfor allemansritten har kommer att vara
kvar. Det ér vidare angelédget att grinsen mellan kvartersmark och allemansréttsligt tillgédng-
liga omraden gors tydlig sa att allménheten inte avhalls fran att vistas eller rora sig inom
omradet.”

Som det anges 1 tjdnsteutlatandet har 1 den fordjupade dversiktsplanen de for det rorliga fri-
luftslivet mest véardefulla strandpartierna lamnats fria fran bebyggelse. Dessa omraden finns
dels frdn Soderkullabron och vésterut till den forsta dngen, dels pé den sydligaste udden. Inom
dessa markavsnitt medger terrdng och vegetationsforhdllandena en direkt atkomlighet av
vattnet och omradena utgor de mest frekventerade delarna av strandzonen inom denna del av
Kullon. Strandzonen i anslutning till angs- och akermarken ar laglént och kraftigt vass-
bevuxen och dr dérfor av mindre virde for friluftslivet pa annat sétt 4n som passage till de
attraktivare delarna. I omradet fran Soderkullabron till &ngen &r terringen sa beskaffad att
bebyggelsen inte kommer att mérkas forrdn man ér ute pa den 6ppna marken. Vad géller den
sOdra udden finns en befintlig gangstig nedanfor kvarter F. Nivéskillnaden mellan stigen och
bebyggelsen kommer att gora det tydligt for besdkaren att detta dr allméntillgdnglig mark.
Sjilva den sodra udden ar avgransad terrdngmassigt sé att en besokare kan vistas hér utan att
mirka bebyggelsen. Hir finns slédta klippor ndrmast vattnet och en mindre ddellovsskog med
bland annat blésippor. D4 stigen hér &r foreslagen néra planerad bebyggelse méste avgréns-
ningen mellan privat mark och allméntillgénglig goras tydlig. Nedanfor kvarter I och H &r
stranden vassig och inte sérskilt tillgdnglig idag. Avsikten ar att har rymma dels en mindre
badplats med gemensamhetshus med bastu och dels en smébatsbrygga. Dessa ska anldggas si
att det inte rdder nagon tvekan om att det r mojligt att passera och att badplatsen &r allemans-
rattsligt tillgdnglig. Ett mindre omrade &r avsatt for smabatsbryggor. Det ska genom avtal
goras allménrittsligt tillgdngligt.

For att upphéva strandskydd ska det finnas sérskilda skél. I Kullons fall handlar det om den
ekologiska helhetssynen pa planering och byggande som har varit vigledande fran kommu-
nens sida alltifran motionen som initierade planprocessen fram till nu foreliggande forslag.
Helhetssynen innebér enligt stadsbyggnadsenhetens mening bl a att bebyggelsegrupperingen
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maste underordna sig de naturgivna forutséttningarna i form av topografi, markbeskaffenhet
och vegetation s att ett minimum av terrangingrepp behdver goras. Vidare bor goda betingel-
ser for solbelysning och vindskydd tillgodoses forutom de géngse kvalitetskraven pa tillgdng-
liga och anvéndbara friytor i direkt anslutning till bostdderna. Dessa dvergripande planerings-
principer ligger bakom planforslagets husgrupperingar i 6vergdngen mellan den 6ppna
marken och den kuperade, skogsbevuxna terrdngen. Landskapets nuvarande form har sedan i
hog grad blivit styrande for bebyggelsegrupperna som i mjuka linjer aterspeglar terrdng-
strukturen. Placeringen av bebyggelsen har 1 viss mén fordndrats efter detaljplaneetapp 1
bland annat pa grund av att fornminnesomradet for Soderkulla gérd definierats och den fore-
slagna bebyggelsen dér fatt omplaceras.

Grupperingsprincipen leder till att en mindre del av kvarter Uddhagen och Slanbéret ligger
ndrmare stranden dn 100 meter. Hér dr stranden 1aglant och vassig. Bebyggelse ligger till
storsta delen i skogsterrang och mellan bebyggelsen och vattnet leder huvudstraket for géng-
och cykeltrafik. Kvarteret Nyponet ligger till drygt hdlften ndrmare stranden &n 100 meter,
som ndrmast ca 70 meter fran strandlinjen. Dér dr dock hojdskillnaden mellan stigen och be-
byggelsen stor. Kvarteren Haggen och Asken har justerats i sina ldgen fran programsamradet
efter diskussion och besdk pa plats med lénsstyrelsen. Kvarteren ligger fortfarande i viss man
nirmare stranden dn 100 meter, men i betydligt mindre grad och med hinsyn tagen till stora
trad 1 sldnten ovanfor bebyggelsen. For bdda kvarteren kommer krav att stéllas pa en tydlig
avgransning mellan den privata marken och den allméntillgéingliga marken for att sdkerstélla
att en privatisering av marken inte kommer till stdnd.

Vad giller bryggomrdden ska dessa nyttjas for smibatar. Marken foreslas dgas av Vaxholms
stad. Staden ska stélla krav pé att omradet inte far privatiseras.

For vaxt- och djurliv

En sdrskild miljobeddmning av bryggor pa Kullon har gjorts. Ur denna har foljande hdamtats.
Anldggning av brygga och viss utgravning kring dessa kommer att medfora forlust av delar av
vassbadltet 1 strandomradet, vilket endast vintas medfora lokala konsekvenser for den biolo-
giska mangfalden. Den djuplodning som har utforts visar att djupforhallandena utanfor vass-
biltena ar tillrdckliga, varvid muddring eller springning ej bedoms nddvéndiga. Vattenmiljén
utanfor vassomradet forvintas ej paverkas av exploateringen eftersom anldggning av brygg-
fundament, muddring etc ej ska ske. Bryggfasten ska ske med pélning utan att storre ingrepp
sker 1 sjobotten.

En viss paverkan kan dock véntas ske under driftskedet. Bétrorelser och framforallt propeller-
rorelser véntas orsaka en kontinuerlig grumling av vattnet, vilket skapar sdmre livsmiljo for
ménga bottenlevande arter. Denna effekt vantas endast bli lokal kring bryggorna, varfor
konsekvenserna for den biologiska méngfalden endast blir lokal. Sarskild hdnsyn maéste tas till
adellovsskogen intill bada bryggldgena. Konsekvenserna for fagellivet véintas bli liten och
lokal. Konsekvenserna for allmédnhetens tillgdnglighet till strandomrédena forvéntas inte pa-
verkas negativt om bryggorna halls 6ppna for allmidnheten. Konsekvenserna pa landskaps-
bilden beskrivs som en pataglig storning p g a mojlighet anldgga ldnga bryggor i véster. Av
den anledningen begriansas omradet ndgot ytterligare.

Miljokonsekvenser
De tekniska och planeringsméssiga forutséttningarna och kraven syftar till att miljo-
konsekvenserna av Kullons bebyggande ska bli s& sma som mojligt fransett den ofrankomliga
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fysiska karaktéarsforandring som omvandling av ett skérgards- och tidigare smajordsbruks-
omrdde till ett bebyggelseomrdde innebir.

For dagvattnet innebér den foreslagna grundlaggningstekniken och det genomslappliga
materialet pa hardgjorda ytor ett minimum av storningar varfor vattnet till storsta delen infilt-
reras 1 mark. Om sa ej kan ske avleds dagvattnet till saltsjon.

Ovriga konsekvenser beskrivs i en sirskild miljokonsekvensbeskrivning som utgér en del av
planhandlingarna.

Miljobalken

I Miljobalkens 4 kapitel framgar bl a att Stockholms skirgard med hénsyn till natur- och
kulturvirden utgor riksintresse. Till skirgarden hor i1 detta avseende hela Vaxholms stad.
Bestdmmelserna i kapitlet utgoér dock inte hinder for utveckling av befintliga tétorter. Kullon
ar att betrakta som tétortsutveckling och har som sadant redovisats i stadens dversiktsplan och
i den fordjupade oversiktsplanen for Kullon.

Detaljplanens utformning vad géller bebyggelselokalisering, bestimmelser for byggnads-
utformning och gronomraden har ambitionen att férena tirortsutvecklingen med hénsynen till
Kullons specifika forutsattningar som del i skirgardslandskapet, 1 forsta hand som det upplevs
frén vattnet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Kommunen (Vaxholms stad) dr ej huvudman for de allménna platserna.

I kommande exploateringsavtal regleras att allménheten har full tilltrddesrétt till dessa till fots
och cykel. I enlighet med forslag till exploateringsavtal kommer vidare 4gandet av marken for
de allminna platserna att Gverforas pa Vaxholms stad.

Roslagsvatten AB dr huvudman enligt VA-lagen for vatten- och avloppsanlédggningen inklu-
sive reningsverket.

Planens genomf6randetid &r tio &r.

MEDVERKANDE

Detaljplaneforslaget dr upprittat av stadsbyggnadsenheten pa underlag som framtagits av
HSB PRODUKTION AB genom arkitekt Bengt Bilén och av SMAA AB genom arkitekt
Gunnar Hallén.

Stadsbyggnadsenheten

Susanne Edén
stadsarkitekt



