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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av:

- plankarta med bestimmelser
- illustrationskarta

- denna planbeskrivning

- genomforandebeskrivning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen avser att mdjliggora bostadsexploatering inom den norddstra delen av fastigheten.
Bebyggelsen foreslés besta av i forsta hand tva-vanings radhus samt dértill ett antal parhus,
ndgra mindre flerbostadshus samt ett tiotal friliggande enbostadshus. Sammanlagt foreslds ca
150 gruppbyggda bostidder. Omradesservice i form av tva barnstugor samt en tvéttstuga ingar
i omradet. I planomrédets ostligaste del foreslas smébatshamn med omréde for batupplagg-
ning samt park. I den sédra delen foreslas en mindre hamn for smébatar utan vinterupplagg-
ning samt ett litet parkomrade med vattenanknytning. Planomradets trafikférsorjning sker fran
Resarovigen via Lojviksvdgen som foreslés bli dtervindsgata med véndplats i Oster.

PLANDATA

Liage och omridesaverinsning

Sundelinska tomten omfattar storsta delen av den obebyggda marken mellan Stordng och
Ytterby pa Resard. Fastigheten omfattar &ven en mindre del nordvist om Resarovégen.

Planomradet omfattar huvuddelen av fastigheten sydost om Resardvigen och bestér dels av
den skogsbevuxna hojdryggen norr om Lojviksviagen dels av den norra och Gstra delen av
angs- och akermarken som griansar mot Stordng. I planomradet ingar vidare omradet sdder
och sydost om Lojviksvéigen inklusive del av angridnsande vattenomrade. I dster ingar park-
omradet invid Ytterbygdrdsomradet inklusive stranddngen sdder ddrom samt angridnsande
fastigheter fram till Resardvarvet.

Planomradets areal ar ca 25 ha inklusive vattenomradena.
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Markigoforhallanden

Ytterby 4:583 "Sundelinska tomten", 4gs av kommunen. Kommunen dger vidare fastigheterna
Ytterby 4:289, 4:292, 4:294 och 4:614 vilka helt eller delvis ingar 1 planomradets norra och
Ostra del. I Oster innefattas dven fastigheterna Ytterby 4:448 och 4:449 vilka tillhor Resar6
fastighetsiigareforening Ytterby B. Ovriga fastigheter inom planomrédet ir i privat igo. Inom
planomradets sodra del finns dven ett omrdde som utgor samfélld mark.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Omradet saknar detaljplan.

I kommunens bostadsforsorjningsprogram for aren 1990-94 dr Sundelinska tomten redovisad
med sammanlagt 130 lagenheter i smahus samt 20 i flerbostadshus.

Kommunfullméiktige beslot 1988-12-12 1 enlighet med kommunstyrelsens forslag:

"att uppdra at forvaltningen att med Byggnads AB Folkhem triffa 6verenskommelse om
att 1 samrad med kommunen framta forslag till detaljplan for Sundelinska tomten pé
Resaro,

att for detaljplanldggningen skall omgéende bildas en samradsgrupp, vari bada parter skall
dga representation, och

att AB Vaxholmsbostéder skall ha mojlighet att deltaga sa linge intresse for byggnation
och forvaltning av hyresritterna &r intressanta, samt

att uppdra 4t forvaltningen att upprétta forslag till exploateringsavtal med Byggnads AB
Folkhem avseende Sundelinska tomten i enlighet med av kommunstyrelsen 1988-10-20,
§ 147, antaget program".

Det av kommunstyrelsen 1988-10-20 antagna programmet bifogas, bilaga 1.
FORUTSATTNINGAR
Natur

Planomradets nordligaste del bestar av 6ppen dngsmark mellan Resardvédgen och grupphus-
bebyggelsen vid Ytterbygéird. Angsmarken fortsitter i sydostlig riktning och dvergér nedanfor
Lojviksvégen 1 en stranddng som nérmast vattnet ar mycket laglant och till stor del vass-
bevuxen.

Mellan Lojviksvdgen och dngsmarken intill Ytterbygérd bestér terringen av en kraftigt
bevuxen hojdrygg med inslag av en mindre, tidigare odlad dng 1 den vistra delen. Kring
angen finns rikligt med lovtradsvegetation med bl a kraftiga ekar. Hojdpartierna domineras av
kraftiga tallbestand som sérskilt i den sydostra delen utmed Lojviksvigen praglar landskapet.
Mot norr avgréinsas terrangpartiet av branta berghéllar med brynvegetation. For omradet har
utforts en vegetations- och landskapsanalys, vidare har tridinmétning utforts som underlag for
omradets planering.

Planomradets sydvéstra del bestar ndrmast Lojviksvigen av obebyggd mark med tallvegeta-
tion. Ut mot vattnet och mot den 6ppna dkermarken 1 vaster finns ett antal tomter med upp-
vuxna tradgardar. Den 6ppna dkermarken i1 den véstligaste delen dvergar mot vattnet i ett



sankt strandparti som #r rikligt vassbevuxet. Akermarken avgrinsas i norr mot Resardvigen
av en lovtrddbevuxen hojdstrickning som ndrmast Lojviksvdgen overgér 1 dngs- och trad-
gérdsmark med en hogrest tridniva som avgransning mot den 6ppna akermarken.

Geotekniska forhallanden

Hojdryggen norr om Lojviksvagen bestar huvudsakligen av mordn men med inslag av berg i
dagen. Angen inom terriingpartiet bestr av lera med torrskorpa som pa en mindre del dver-
lagrar halvfast lera (till ett maximalt djup av 5 m). Den 6ppna dngs- och dkermarken i plan-
omrddets vastra resp Ostra del bestar dven av fast torrskorpelera i de norra partierna medan
partierna nirmare vattnet bestar av 16s lera.

Radonhalten i marken motiverar téita grunder.

Befintlig bebyggelse

Inom "Sundelinska tomten" finns nira Lojviksvigens anslutning till Resarovégen tre byggna-
der. Huset ndrmast viagkorset dr en édldre tvavéanings villabyggnad anvdnd som sommarbostad,
(Sundelinska villan) de tvd dvriga dr mindre envéningsbyggnader med karaktir av sommar-
hus.

Inom planomrédet 1 6vrigt finns s6der och sydost om Lojviksvéigen ett antal bebyggda villa-
fastigheter varav flertalet utgor aretruntbostéder.

Service och tillgiinglighet

Omedelbart norr om planomradet pé Resardvigens norra sida finns LM-skola, barnstuga,
kyrka och dagligvarubutik. Ytterligare en barnstuga finns i Ytterbygardsomréadet. For gang-
och cykeltrafik mellan omradena pa dmse sidor om Resarovégen finns en gangtunnel 1 h6jd
med skolan.

Busslinje 672 trafikerar Resardvigen.

Bilangoring till omréadet sker via Resardvagen och Lojviksvigen.

Strand- och vattenomraden, strandskydd

Strandskydd enligt 15 § Naturvardslagen giller inom hela planomrédet till ett avstdnd av

100 meter fran strandlinjen. Strinderna inom planomradet &r till storsta delen ianspraktagna
som tomtmark med undantag for den samfillda marken i planomrédets sddra del och kommu-
nens fastighet 1 Oster.

Enligt strandinventeringen 1970 klassificeras strandzonen inom den ostligaste delen av plan-

omradet som mindre ldmpad eller oanvandbar for bad och rorligt friluftsliv, och uppehélls-
zonen sisom mindre limpad for uppehall. Ovrig strandmark #r oklassificerad.

FORANDRINGAR

Ny gruppbebyggelse

Foreslagen ny bebyggelse har sin tyngdpunkt i norra delen av planomrédet pa dmse sidor om
Lojviksvégen.



Norr om Lojviksvégen foreslds bebyggelsen till storsta delen utgoras av tva-vanings radhus. I
gruppen ingdr vidare tre tvavanings flerbostadshus om vardera sex ldgenheter samt tvé en-
vaningsbyggnader for respektive lagenhetsdaghem och tvéttstuga. Dartill bevaras den befint-
liga stugan intill Lojviksvigen med anvandning som gemensamhetslokal.

Bebyggelsegruppen ér uppdelad i tva huvuddelar étskiljda av en gemensam gronyta forlagd
till del av den befintliga dngen. Varje grupp innehéller ett garage som till storsta delen ligger
under markplanet och som rymmer merparten av omradets parkering. Radhusen ér dels
grupperade ovanpa garagen, dels 1 ldngor som motbyggs den sida av garaget som pga niva-
skillnaderna dr ovan mark, dels i korta l&ngor pa 6vrig mark.

Den Ostra av dessa tva grupper innehéller de tre flerbostadshusen, ett forlagt ndra Lojviks-
vagen vid infarten till bostadsgruppen, ett i norra kanten pa omradet, samt ett 1angst i Gster.
Inom gruppbebyggelsen far friliggande en-vanings forrddsbyggnader uppforas med 10 m2 per
lagenhet.

Soder om Lojviksvégen pé dngs- och akermarkens 6vre del, foreslas en bebyggelsegrupp med
parhus grupperade i tva rader som omsluter en gemensam gronyta vilken dppnar sig mot
soder. Den befintliga tva-vaningsvillan bevaras for bostadséindamél som en- eller tvébostads-
hus. I gruppen ingér d4ven en envaningsbyggnad for ldgenhetsdaghem.

Gruppbebyggelsen dr utformad med fasader av tripanel samt tak med tegel i ca 15 graders
lutning. For att ge variation betridffande ldgenhetsstorlekar och at husens yttre gestaltning &r
radhusens dvervaning i vissa ldgen indragen med ca 1/3 av husbredden. Vidare varierar
bottenvéaningens utformning med ibland utskjutande entrépartier och rumsutbyggnader.

Ligenhetssammanséttning

Ursprungligt program for omréadet innehdll 10 % 2 rok, 30 % 3 rok samt 60 % 4 rok. Efter
programbehandling i byggnadsndmnden 1989-06-13 har andelen smé lagenheter 6kats nagot
sa att forslaget innehéller ca 15 % 2 rok, 35% 3 rok samt 50 % 4 rok och storre, totalt ca 150
lagenheter.

Enbostadshus

I omrédet s6der om Lojviksvagen foreslas 12 nya tomter for friliggande enbostadshus. Tomt-
storleken r i planforslaget minimerad till 750 m2. Tomtbildningen forutsitter delvis justering
av de nuvarande fastighetsgrinserna efter verenskommelse med berdrda markdgare. Den
vastligaste tomten foreslas bildad runt det befintliga fritidshuset.

De nya enbostadshusen far uppforas i tva vaningar. For att ge en viss mén samordnad karaktir
at omradet med helt individuella hus foreslas i planforslaget att materialet i fasaderna skall
vara tripanel samt takmaterialet tegel. Takvinkeln foreslds variera mellan 25 och 30 grader.

Planforslaget omfattar d&ven befintlig bebyggelse sdder och sydost om Lojviksvéigen. Fransett
ovanndmnda grénsjusteringar innebir planforslaget vasentligen inga fordndringar av befint-

liga forhallanden.

Boendeservice

Inom gruppbebyggelsen planeras tva daghem om vardera en avdelning. Det ena daghemmet
ar beldget 1 parhusgruppen, det andra invid dngen norr om Lojviksvdgen. Daghemmen é&r s k



lagenhetsdaghem d v s inrymda i byggnader som kan byggas om till vanliga bostdder om dag-
hemsbehovet minskar 1 en framtid.

Behovet for omradet ar ytterligare minst tva daghemsavdelningar for vilka l4ge 1 ndgot/nagra
av de Ovriga bostadshusen skall undersokas.

Inom gruppbebyggelsens Ostra del finns en omradestvittstuga som betjdnar den del av be-
byggelsen som upplats med hyresritt.

Friytor

Gruppbebyggelsen innehaller tre samlade bostadsndra gronytor. Husen omges vidare av ridaer
och skogsbryn dir den befintliga vegetationen ldmnas orord fransett viss gallring. I
"Sundelinska tomtens" ostligaste del bibehélls ett storre stycke naturmark med vacker tall-
vegetation som naturpark.

De 6ppna dngspartierna i grinsen mot Ytterbygirdsomradet foreslds bli park som dven fors
ned dver nuvarande Lojviksvigen mot vattnet. Inom parken kan planer for bollspel anldggas.

Park foreslds dven inom planomradet for den 6ppna dkermarken som vetter mot Stordng
liksom intill stranden sdder darom. Utmed parkens véstgrians foreslas ett flackt dike for av-
ledande av dagvatten vid haftiga regn och snosmaéltning. Dikeskanterna forses med viss plan-
tering som mjukt avgriansar parken mot akermarken vésterut.

Odling

Utmed befintliga tomter i1 Ytterbygardsomradet har en markremsa utlagts for odlingsdndamal.
Marken fér inte bebyggas. Marken avses overlatas eller arrenderas ut till samféllighets-
foreningen eller markégarna som har att svara for markens forvaltning pé sétt som ndrmare
regleras genom avtal med kommunen.

Vegetation

Planomrédet ar rikligt och vackert tridbevuxet. I planforslaget har sarskild skyddsbestam-
melse for vegetationen inforts for vissa sammanhiingande terriingpartier. Aven inom 6vrig
mark avsedd for exploatering dr det av stor vikt att aktsamhet med de sérskilt vardefulla
traden iakttas vid plantering och utbyggnad av omréadet. Detta giller savil grupphusbebyggel-
sen som omradet for enbostadshus. Planforslaget stipulerar marklovplikt for tradfallning 1
omradet. Med hénsyn till att vegetationen &r ett framtrddande karaktérsdrag i omradet ar det
angeldget vid nyexploateringen att storsta mdjliga forsiktighet tillimpas i detta hdnseende.

Trafik och parkering

Planomradet trafikmatas via Lojviksvidgen som foreslas bli atervindsgata med vandplan i
Oster. Vagomradets totala bredd foreslds bli 8 meter. Avsikten &r att sd 1adngt som mojligt
bibehalla vigens lantliga karaktir.

Till Lojviksvégen ansluts den norra gruppbebyggelsen med tva biltillfarter till garagen samt
ytterligare en till en mindre ytparkering. Inom bostadsgruppen leder korbara gingvéigar fram
till de enskilda husen. Garagen har flera gangentréer inne i omrddet for att minimera behovet
att kora bil.



Gruppbebyggelsen soder om Lojviksvigen har en markparkering med skdrmtak nérmast
Resardvigen. Inom friytan mellan husraderna I6per en korbar gingvég.

Enbostadshusen nés endera direkt fran Lojviksvigen eller via korta sidckgator. Parkering sker
pa tomterna dir garage far uppforas dven i tomtgréins.

Invid batupplidggningsomridet i Oster foreslas en mindre parkering for Héstholmsborna.

Gang- och cykelvigar

Forutom pa Lojviksvigen foreslds allmén gang- och cykeltrafik tillatas dels genom grupp-
bebyggelsens vistra delar dér ett strdk som forbinder Stordngsomradet med Ytterby och
skolan ingar, dels ndrmare vattnet dir gdng- och cykeltrafiken fran vister leds via strandomra-
det in pa Lojviksvédgen och vidare pd en separat gdng- och cykelvdg over parkmarken intill
Ytterbygardsomradet.

Vattenomraden och batanliggningar

Planomrédet innehéller ett antal vattenomraden med négot olika bestimmelser. For befintliga
strandfastigheter medges bryggor for fastighetens eget behov samt bojforlagda batar i utan-
forliggande fria vattenomrade forlagda sé att genomfart av sundet inte férhindras. I planomra-
dets ostligaste del dr vattenomradet avsett for en storre smabatshamn samt i den sddra for en
mindre. Inom det senare skall ett mindre arrendeomrade med anslutande bryggrétt upplatas
for fastigheten Ytterby 4:586.

I anslutning till den storre smabatshamnen foreslas batuppliaggningsomrade vilket sommartid
delvis kan anvéndas for parkering.

Pagidende mark- och vattenanviindning

Planforslaget innebér ej ndgon avsikt att forhindra pagdende mark- och vattenanvéndning
eller rimlig utveckling dirav.

Storningar

Utforda bullerstudier utmed Resardvagen visar att det endast dr den nordligaste bebyggelse-
gruppen som utsitts for vagtrafikbuller invid normgransen 55 dB (A). Vid utformning av
fasader och planlosning samt forldggning av uteplatser skall hinsyn tas till detta forhallande,
bl a sé att inga sovrum vetter mot vdgen. Vidare skall bullerskyddande anordningar vidtas pa
marken mellan vigen och husen i den utstrickning som erfordras for tillgodoseende av norm.

Ovrig bebyggelse kommer enligt utredningen p g a stdrre avstind och terringens beskaffenhet
inte att utséttas for buller 6ver normerade nivaer.

Riksintresse och strandskydd

Riksintresset for kulturminnesvéarden (bebyggelsemiljon utmed Stockholms inlopp) tangerar
planomrédet. Den foreslagna nya bebyggelsen beddms inte paverka riksintresset.

Inom planomradet géller strandskydd intill 100 meter frin strandlinjen. Strandskyddet fore-
slas hiavt inom hela planomradet.



Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet vattenforsorjs via den kommunala huvudvattenledningen utmed Resarovigen.

Avloppsanslutning sker till befintligt ledningssystem vid pumpstationen i planomradets dstra
del. Avloppsvattnet pumpas via sjoledning till Blynédsverket. Vid inkoppling av den nya
exploateringen behover pumpkapaciteten utokas.

Ny huvudavloppsledning inom planomradet forldaggs till Lojviksvégen till vilken delar av
gruppbebyggelsen norr om Lojviksvdgen samt de nya villatomterna nérmast vigen ansluts
med sjalvfall. Sjalvfallsledning anordnas dven i Lojviksviagens avgrening mot vister dit
befintlig och nytillkommande villabebyggelse i den ndrmaste omgivningen kan anslutas.

Parhusgruppens och den nordvéstra radhusgruppens avlopp rinner med sjélvfall ner till pump-
stationen i planomradets sddra del och pumpas dérifran till huvudledningen i Lojviksvigen.
Pumpstationens placering mgjliggdér omhédndertagande av avloppsvatten dven fran eventuell
kommande bebyggelse pd dngen mellan L6jvik och Stordng samt fran de nya tomterna som
bildas genom avstyckning fran Ytterby 4:586. Inom de senare forutsitts att ledningsservitut
inréttas for serviceledningar med sjdlvfall till pumpstationen.

Den befintliga bebyggelsen utmed strandlinjen skall omfattas av va-verksamhetsomradet och
anslutning till avloppet kan p g a terrdngens beskaffenhet endast ske med fastighetsvis eller
gruppvis pumpning till ledningen i Lojviksvdgen. Anslutning och kostnader harfor regleras
enligt kommunens regler for de kommunala verksamhetsomradena.

El

Befintlig luftledning genom omrédets norra del skall dndras till markforlagd kabel.

Ny elnétstation skall byggas vid Lojviksvédgens norra sida vid infarten till de Ostra garaget.

Varme

For bebyggelsen skall tillampas ett energisnélt och flexibelt virmeforsorjningssystem som
kan anpassas till olika energislag.

Avfall

Grupphusomradet norr om Lojviksvagen far samlad sophdmtning i anslutning till de under-
jordiska parkeringsgaragen. Villor och parhusen sdder om Lojviksviagen far soporna himtade
vid entrévag. Mojlighet till sopsortering skall finnas.

Medverkande

Bebyggelseforslaget ar utarbetat av Ralph Erskine Architect Planner AB och Bengt Lindroos
Arkitektkontor AB, vilka ocksé svarar for illustration till planforslaget.



Detaljplaneforslaget dr utarbetat av Marianne Dufva Arkitektkontor AB i1 samarbete med
stadsarkitektkontoret i Vaxholm som ocksé svarar for planbeskrivningen.

Bengt Ahman
stadsarkitekt



