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HANDLINGAR
Handlingarna bestar av:

e karta med bestimmelser

e denna beskrivning

e genomfOrandebeskrivning
e illustrationskarta

PLANBESKRIVNING

PLANENS SYFTE

Planens syfte dr att tillskapa byggritt for en forsta byggnadsetapp om ca 100 bostdder inom
stadsdelen Kullon baserad pa de principer om ekologiska utgdngspunkter for planering och
byggande som fastslagits i "Fordjupad oversiktsplan for Kullon” som kommunfullméktige antog
1994-11-28.

PLANDATA

Planomradet ligger i véstra delen av det exploateringsomridde som angivits i den fordjupade
oversiktsplanen.

Planomradet omfattar ca 30,7 ha varav ca 2 ha utgdr vattenomrade.

Kullén HB har av AssiDomén AB forvérvat all mark inom planomradet med undantag av kvarters-
mark kring befintlig bebyggelse, Norrkulla Gard och den sk tradgardsmastarbostaden, under villkor
av att detaljplanen vinner laga kraft.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

I kommunens 6versiktsplan anges Kullons sydostra del for bostadsbebyggelse.

I den fordjupade oversiktsplanen for Kullon, som redovisar ca 200 smahus i1 form av radhus, parhus
och enbostadshus, redovisas d@ven de planeringsprinciper for den ekologiska bebyggelsen som skall

gélla vid detaljplanering och byggnadsprojektering.

Planomradet &r ej tidigare detaljplanerat. I 6ster ansluter planomrédet till detaljplan nr 339, Del av
lansvég 274.

I forslaget till kommunens bostadsforsorjningsprogram for aren 1997-2001 med utblick mot ar 2002
och senare ar den forsta utbyggnadsetappen for Kullon om 50 + 50 smahus redovisade med
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byggstart 1997 resp 1998, dartill ytterligare 75 enheter ar 2000 samt efter &r 2001 ytterligare 75,
dvs totalt 250 sméhus inom Kullon.

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR
Program enligt fordjupad oversiktsplan

Planeringsprinciperna enligt den fordjupade Gversiktsplanen utgdr i sammanfattning.

Lokalisering

e  Mikroklimatiskt gynnsamma ldgen med vindskydd mot norr och 6ppenhet mot sydliga
véderstreck.

e Foljsamhet mot topografi och landskap.

Byggnadsutformning och byggnadsteknik

Planlésning som underléttar energihushéllning

Mojlighet for tillbyggnad inom ramen for byggnadernas karaktér.

Grundldggningsteknik som minimerar terrangingrepp.

Naturliga byggnadsmaterial och farger.

Sjalvdragsventilation.

Lag energi- och vattenférbrukning.

VA-teknik - principer

e  Anslutning till kommunal vattenforsorjning, kompletterad med nagra dricksvattenbrunnar.

e Ej anslutning till det kommunala avloppsnitet.

e [Lokalt omhédndertagande inom Kullén av BDT-vatten (bad- disk- tvitt) samt aterbruk av det re-
nade vattnet for vixtodling inom koloniomrade eller motsvarande inom 6n.

e Kretsloppslosning for avloppsvattnets vaxtnaringsimnen genom aterforing till jordbruk.

VA-system - tillimpning

I den fordjupade 6versiktsplanen redovisades principldsning for ett avloppssystem innebédrande att
ovanstaende ekologiska principer kunde tillgodoses vid bostadsprojektering och exploatering .

Principldsningen innebar dels anvindning av snalspolande armaturer, dels uppdelning av avlopps-
fraktionerna i separata ledningssystem, dels behandling/uppsamling av avloppet i markbadddar
respektive tank samt efterpolering av det renade vattnet i ett damm/backsystem.

Den néringsrika delen av avloppsvattnet som uppsamlats i tank transporterades till jordbruk for
anvindning som godsel.

Ramavtal

Kommunfullméktige har 1995-02-20 antagit avtal mellan kommunen och AssiDomén AB som dels
reglerar kostnadsansvaret for genomforandet av gang- och cykelvdgen mellan Vaxén och Resard
over Kullon, dels genomforandet av bostadsbebyggelse med ekologisk inriktning pa Kullon.

Avtalet innebér i sammanfattning:

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

e  Om kommunen senast 2001-12-31 antagit detaljplaner som vinner laga kraft omfattande 250
sméhus avskrivs lanet helt, eljest aterbetalar kommunen till AssiDomén 10 000 kronor per
bostad som understiger antalet 250 - och detta ej beror pa AssiDomén.
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e  Om detaljplan om minst 75 bostéder ej vunnit laga kraft senast 1997-12-31 - och detta ej beror
pa AssiDomain - skall hela villkorslanet aterbetalas.

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

e Hinsyn skall dven tas till ekonomiska faktorer sa att rimliga exploaterings- och boende-
kostnader kan uppnaés.

e For varje detaljplan skall sérskilt exploateringsavtal triffas mellan AssiDoméin och kommunen.

e AssiDomiin dverldter exploateringsavtalet till HSB PRODUKTION AB och SMAA AB som
exploatorer. Om sadan dverlatelse ej kommer till stind kan AssiDomén dverlata exploaterings-
avtalet till annan som kommunen skiligen kan godta.

o Efter forsta etappen skall utvéirdering ske vad géller det ekologiska konceptet for avloppet och
exploateringsekonomin.

e Milsittningen for VA-systemet dr att det sker enligt ekologiska kretsloppsprinciper med
uppfyllande av aktuella krav for hélsa, tillforlitlighet, driftkostnad, komfort och bekvdmlighet
samt med en investeringsvolym som understiger anslutningsavgiften enligt géllande taxa.

e  Visar utvirderingen efter forsta etappen att mélséttningen géllande avloppsanldggningen ej kan
uppfyllas har kommunen rétt att avbryta vidare detaljplanliggning utan annan erséttning dn
enligt ovan vid understigande av 250 bostéder.

Kommunfullméktige har 1995-10-09 godkant framstéllan frdn AssiDomin med innebdrd att exploa-
teringsavtal skall tecknas direkt mellan kommunen och HSB PRODUKTION AB och SMAA AB.

Exploateringsavtal och markutnyttjandeavtal
Forslag till exploateringsavtal har utarbetats mellan kommunen och exploatérerna/markidgaren samt
markutnyttjandeavtal mellan kommunen och markigaren for de delar av Kullon som ej omfattas av

detaljplaner.

Kommunfullméktige skall godkdnna exploateringsavtalet och markutnyttjandeavtalet samt dessa
beslut skall vinna laga kraft innan detta forslag till detaljplan antas av fullméktige.

Fullmaktige har 1998-02-16 godkint exploateringsavtalet. Antagandet av planforslaget berdknas
ske 1998-05-25. Om detaljplaneforslaget ej antas eller ej vinner laga kraft &r avtalen forfallna utan

ersittningsskyldighet for nagondera parten

Redovisning av exploateringsavtalet och markutnyttjandeavtalet gors i genomforandebeskriv-
ningen.

GEOGRAFISKA FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

Planomradet bestar dels av tidigare aker- och d&ngsmark och mark for tradgérdsodling, dels av
skogsterrdng bevuxen med hallmarksskog av gran och tall men med delvis stora inslag av
adellovtrad, framst ek, i sydvinda brynldgen. Landskapets grundkaraktir dr det smabrutna
skirgérdslandskapets med den 6ppna marken inflikad mellan de skogsklddda hogre partierna.
Omrédet innehéller 4ven en mindre vatmark av alkérrstyp.

Geotekniska forhallanden

De hogléanta partierna bestar av berg 1 dagen eller tiackt av ett tunt lager skogsjord samt 1 sluttning-
arna av morin. Aker- och ingsmarken bestar av lera med varierande grad av torrskorpa.



Fornliimningar

Enligt Lansstyrelsens samradsyttrande 6ver den fordjupade 6versiktsplanen skulle arkeologisk un-
dersokning forutsittas vid laget for Soderkulla gérd. Denna boplats ligger sydost om det nu aktuella
planomrédet.

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns ett mindre bostadshus (tridgdrdsmaéstarbostdllet) samt ett antal uthus.

I nordvéstra delen av planomradet finns édldre kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, Norrkulla gard,
som anvands som fritidsbostad. Norr ddrom finns ett mindre fritidshus.

I 6vrigt ar Kullon obebyggd.
Trafik

Kullon trafikangors fran lansvig 274 via en smal grusbelagd vidg som leder fram till tradgardsmaés-
tarbostéllet och Norrkulla gard.

Busshallplats finns i1 anslutning till bron mot Vaxon. Gangavstand till hdllplats fran den ndrmaste
respektive den bortersta bebyggelsen inom planomrédet 4r ca 650 - 1000 meter.

TEKNISKA FORUTSATTNINGAR OCH KRAV
Byggnadsutformning och material

Byggnadsutformningen bor medge senare tillbyggnad pé sétt som illustreras som principlosning for
varje bostadstyp.

Takvinkel skall for huvudbyggnad vara 27 grader, for komplementbyggnad 14-27 grader, for
glastak 27-45 grader, samt for fritidslokal och jordbruksbyggnader 35-40 grader. Inom Norrkulla
gard skall takvinkel for nybyggnaden vara densamma som for den befintliga huvudbyggnaden.

Byggnadsmaterial som underldttar dterbruk och atervinning skall anvéndas i storsta mojliga
utstrackning. Fasadmaterial skall utgoras av trd som malas med slamfarg. Takmaterial skall vara
rott oglaserat lertegel. Viss ytterligare precisering sker i exploateringsavtalet, bilaga 2.

Funktionskrav for VA-anliggningar enligt samradsforslaget

Malsittningen for VA-systemets tekniska uformning inom Kullon var dels vad giller tillvarata-
gande av ndrsalter att ca 90 % av avloppets kvédve och ca 95 % av dess fosfor skall kunna tas
tillvara (dvs forlusterna inom Kullon hogst ca 10 resp 5 %) och dels att utslépp till recipient ej skall
overstiga de krav som géller Blyndsverket med korrelation till aktuella vattenfléden vid métpunk-
ten.

Mitning av nérsaltsinnehallet skall utforas dels vid avloppsvattnets tillopp till reningsanldggning
eller forvaringstank, dels vid det renade vattnets utlopp i recipient eller vid hdmtning ur férvarings-

anordning. Vidare skall ndrsalterna vara i sddan form att de kan tillgodogoras jordbruket.

Avloppsslammet skall uppfylla Naturvardsverket krav.



For avloppsanldggningarna skall kontrollprogram uppréttas pa sétt som narmare regleras i
Miljéskyddslagen.

Samtliga VA-anldggningar inom planomradet som ej tillhor enskild fastighet skall ingd i gemen-
samhetsanldggning och/eller allmén anldggning.

VA-system enligt exploateringsavtalet

I samband med framtagande av exploateringsavtal har ett antal mdjliga alternativa 16sningar for ett
kretsloppsinriktat VA-system redovisats av exploatdrerna. Enligt upprittad miljokonsekvensbe-
skrivning, som granskats av kommunens tjanstemén, beddms nedan exemplifierat system uppfylla
funktionskraven att ca 85 % kvéve och ca 97 % fosfor kan tillféras dkermark som véxtnéring (dvs
de totala forlusterna om ca 15 resp 3 % innefattar d&ven hanteringen sedan naringsimnena bortforts
fran Kullon).

e Urinseparerande toaletter med separat rorsystem till en 1 varje kvarter gemensam uppsam-
lingstank forlagd under mark. Urinen hamtas med tankbil och fors till jordbruk for injektering i
jordbruksmark.

e BDT-vatten och klosettvatten (fekalierna + spolvatten) leds till ett for hela Kull6-exploate-
ringen gemensamt minireningsverk med placering inom teknikomréade i planomréadets Gstra del.

e Atgirder for framtida eventuell separering dven av BDT- och klosettvatten vidtas for att skapa
framtida handlingsfrihet for utveckling och forbéttring av VA-systemets prestanda i kretslopps-
hénseende.

e Vid reningsverket avskiljs slammet for aterforing till jordbruk.

e Avloppsvattnet behandlas i reningsverket i ett biologiskt steg och i ett kemiskt steg for fallning
av fosfor. Avloppsvattnet UV-bestrélas innan det leds ut till den utjimningsdamm som redovi-
sas pa plankartan.

e  Fran utjimningsdammen leds vattnet i sma biackar genom parkstraken i anslutning till be-
byggelsen sa som planillustrationen visar. Vintertid leds vattnet i underjordisk ledning till
saltsjon.

e  Utloppet mot norr direkt till saltsjon fran det befintliga kérret pd samma plats bibehélls som re-
serv och braddningsutlopp for utjamningsdammen vid t ex sndsmaéltning.

e [ vassomradet vid sddra stranden kan genom en i vattnet nedhdngande gummiduk anordnas ett
fordrojningsmagasin som slutpolerar vattnet fran backarna innan det nar saltsjon.

e Vattnet 1 bickarna kan anvéndas for bevattning av odlingar.

Huvudmannaskap for VA-anlaggningar

Vatten- och spillvattensystemet inklusive reningsverket gors till allmént VA-verksamhetsomrade
med Roslagsvatten AB som huvudman enligt VA-lagen.

Systemet for urinhantering och dagvatten utgor enskild anldggning med hérfor bildad samféllighet
som huvudman.

Ytkrav for VA-anliggningar

Mark for reningsverk med filterbdddar mm ar 1 planforslaget avsatt inom teknikomradet. Omradet
har givits en storlek som mojliggor eventuella framtida kompletterande anordningar for avlopps-
hanteringen.

For eventuellt kommande behov av filterbdddar och pumpstationer kan dessa anordnas inom 1 pla-
nen redovisad parkmark forutsatt att dessa anordnas sd att de inte hindrar normal anvdndning av
parkmarken.



Energihushéillning

Husplacering och utformning skall med beaktande av terringanpassning mojliggora god energihus-
hallning i 6verensstimmelse med BBR.

Vidare skall for installationer och utrustningar viljas energieffektiva produkter. Energideklaration
for husen skall uppréttas.

Ytor skall reserveras for eventuella 6nskemal om jordkéllare.

Mojlighet skall finnas att som kompletterande virmekélla installera typgodkind braskamin,
kakelugn eller motsvarande utrustning som ocksa skall godkénnas av kommunens miljo- och
hilsoskyddsansvariga.

Energislag

Den tillforda energin skall produceras 1 anldggning som baseras pa fornyelsebar energikilla
inklusive mojligheten att anvianda sk ”gron” el. Vid utformning och val av energi/virmesystem
skall system som ger 1ag energiforbrukning prioriteras. Uppvarmning skall ske med vattenburet
system i kombination med varmepump alternativt med pelletsanldggning.

Avfall

Anordningar for avfallssortering skall finnas minst i den omfattning som anges i kommunens
avfallsplan. Hushallskompost skall finnas endera for varje hushill eller gruppvis anordnad
alternativt placerad i anslutning till atervinningsstationen.

Lattillgédngliga tradgardskomposter skall finnas inom Kullon.

Anordningar for mottagning av sorterat avfall enligt gillande lagstiftning skall finnas inom
atervinningsstationen.

Vigar

Vigar och andra hardgjorda ytor skall dir s& dr mojligt utforas med grus enligt specifikationer i1 ex-
ploateringsavtalet, bilaga 2.

FORANDRINGAR
Mark

I planforslaget efterstrivas tekniker som minimerar de ofrankomliga markingreppen genom
inforande av bestimmelser om plintgrundlaggning for bebyggelsen i skogsterring. Vidare forutsitts
en teknik med ytligt forlagda VA-ledningar enligt ovan.

Omradets bilvédgar skall planeras efter terrangens forutsattningar med ett minimum av sprangning
och med tvérsektionen 4,0-5,0 meter for lokalgator och 3,5 meter for kvartersvégar (lekgator). Pri-
méra gang- och cykelvigar skall ha bredden 3,0 meter.



Vegetation

Delar av bebyggelsen ligger pa tradbevuxna omraden dér viss avverkning ar ofrankomlig for
byggnader och viagar. Harutover kan forsiktig gallring ske for att 6ka solinfall och medge viss utsikt
mot vattnet. Med hénsyn till landskapsbilden skall dock grundkaraktiren av bevuxna hojdpartier
bevaras. Generellt giller att stor aktsamhet med vegetationen skall iakttas. Exploateringsavtalet
reglerar skyldigheten att kartligga befintlig vegetation samt att upprétta situationsplaner och
etableringsplaner med beaktande av dversikts- och detaljplaneintentionerna om bevarande av
virdefulla trdd, vegetationspartier, naturmark mm.

Befintlig bebyggelse och ny bebyggelse vid Norrkulla

Tradgardsmaistarbostillet avstyckas som egen fastighet och ges byggritt for ett friliggande en- eller
tvabostadshus. Mojlighet finns att bibehalla befintligt bostadshus.

Norrkulla gard samt nedanforliggande fritidshus har medtagits i planforslaget for bostadsandamal.
Byggnaderna pa Norrkulla gard har givits skyddsbestimmelser med hénsyn till det kulturhistoriska
vardet. Fritidshuset har byggrétt i dverensstimmelse med befintlig byggnad. Ny byggritt for en bo-
stadsbyggnad vister om huvudbyggnaden har utlagts med bestimmelser om byggnadsutformning
med hénsyn till den kulturhistoriskt viardefulla miljon.

Av exploateringsavtalet framgar att bolaget avstar fran erséttningskrav for ql-bestimmelse pa be-
fintlig bebyggelse vid Norrkulla gird, samt att det &ligger bolaget att upplysa kdpare om de
begrinsningar i nyttjanderdtten som avtalats och skyldigheten att upprusta och underhalla q-markt
bebyggelse enligt detaljplanen.

Av markutnyttjandeavtalet framgér att bolaget forbinder sig t o m ar 2003-12-31 att inte uppfora
ekonomibyggnad for jordbrukets behov inom ej detaljplanelagt omrade. Vidare medges kommunen
ritt att utan ersittning till bolaget besluta om inrittande av naturvéards-, naturreservatsbestimmelser
for delar av Kullo 1:1 ndr kommunen helt uppfyllt ramavtalet 1995-02-17/22.

Detaljplanforslaget innehaller byggritt for ekonomibyggnader for jordbruksdndamal, inklusive
mojligheten till djurstall, vaster om Norrkulla gérd. Byggritten ar uppdelad mellan djurstall och
maskinbyggnad for att harigenom sikerstilla en viss balans mellan tillgdngliga betesmarker och
djurstallets storlek. Ekonomibyggnaderna omfattas av bygglovplikt och detaljplanens utformnings-
bestimmelser.

Mellan Norrkulla gird och stranden redovisar planforslaget en parkmarksremsa som skall
sdkerstilla allménhetens passage utmed vattnet till och frin strovomradena pé véstra delen av
Kullon. Av samma skél fir en befintlig traktorvdg utmed Norrkulla gards sodra gréins, utanfor plan-
omradet, dven anvindas av allminheten for passage till och fran friomrédena.

I anslutning till befintlig brygga redovisar planforslaget ett sjoviste for Norrkulla gdrd med en
mindre byggritt for sjobod.

Planforslaget innehaller &ven bestimmelsen att omradet kring Norrkulla gard inte far uppdelas i
flera fastigheter.



Ny bostadsbebyggelse

Planforslaget ger byggritt for ca 100 smahus i form av friliggande hus, parhus och radhus i tva va-
ningar. Byggritten inkluderar komplementbyggnader och gemensamhetslokaler. Bebyggelsen ar
uppdelad i 7 grupper om 5 - 30 bostdder. Inom respektive grupp finns i flertalet fall olika hustyper.

Husen ér grupperade utmed sk lekgator, dvs trafikforeskrifterna innebér att biltrafiken skall ge fore-
trade for gdende samt anpassa hastigheten dartill.

Exteriort samordnas de olika hustyperna genom material, form och férg till grupper som uttrycker
enhetlighet forenat med viss individualitet som inledningsvis bl a. uppstér genom anpassning till
forstagdngskoparens val av husstorlek inom de ramar som byggnadernas grundtyp mdjliggor.

Over tiden kan individualiteten komma att 6ka genom att flertalet hus har forberedd tillbyggbarhet
med ett antal varianter som principredovisas i samband med forsta bygglov. Planens tillbyggnads-
ratt ar kopplad till utférande efter ndgon av dessa utbyggnadsvarianter.

Med hénsyn till de sydvéstra bebyggelsegruppernas (illustrationsplanens omrade L och M)
exponerade lage mot vattnet innehéller detaljplanen bestimmelse om att husen skall malas med
faluréd kulor for att sedd fran vattnet associera till skargérdsby.

Experimentbebyggelse

En grupp om fem friliggande hus dr avsedd for experimentbebyggelse i samverkan med KTH.
Dessa byggnaders exterior omfattas av samma material-, farg- och takvinkelbestimmelser som 6v-
rig bebyggelse men kan 1 andra avseenden avvika vad géller utformningen.

Mark och byggritt i anslutning till denna bebyggelsegrupp har reserverats for en for gruppen
gemensam solfangaranldggning i form av en kvadratisk, svagt lutande ”plattform” om ca 50 m2
monterad pé ett torn som medger att solfangaren ej skuggas av omgivande trad, dvs “’plattformen”
ligger 1 tradtoppshdjd.

P& grund av anldggningens experimentella karaktir och nagot osidkra omgivningspaverkan ar
byggritten tidsbegrdnsad till 10 &r, men kan darefter eventuellt forléingas genom planbeslut efter
sedvanligt samradsforfarande.

Ovriga inslag i experimentbyggandet kommer successivt att preciseras av KTH.

Ovrig bebyggelse

Planforslaget innehéller byggritt pd platsen for en tidigare lada s6der om Norrkulla gard for en
byggnad innehallande fritidslokaler. Byggnaden forutsitts utformad med viss anknytning till
traditionellt utférande av stall/ladugardsbyggnad. Administrativt forutsétts byggnaden inga i
gemensamhetsanlidggning.

Social service

Ovanstaende markreservation for skola/barnomsorg/fritid kan tas i ansprdk om och nér behovet

inom Kullon motiverar en lokal utbyggnad. Behovet kan ej beddmas forrén hushallssammansitt-
ningen inom Kull6n dr kénd och darmed antalet barn 1 olika &lderskategorier.
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Den lokala utbyggnaden méste dven bedomas utifran tillgangen till befintlig social service inom
kommunen 1 6vrigt, sdrskilt i de tidigare utbyggnadsetapperna inom Kullon nér barngrupperna san-
nolikt 4r mindre 4n vid full utbyggnad. Klart &r emellertid att det kommer att behova tillforas
resurser i form av byggnation och/eller 6kade anslag inom de olika omriddena - barnomsorg, skola
och gymnasieskola.

Trafik

Omradet trafikangores frén ldnsvig 274 via den befintliga vigen som fér roll av matargata och
breddas till 5,0 meter i sin Ostra del och med tilldten hastigheten 30 km/tim. Den véstra delen av vi-
gen utformas med smalare sektion, 4,0 meter, samt likaledes med tillaten hastighet om 30 km/tim.
P& kortare avsnitt kan smalare sektion accepteras.

Bostadsgrupperna ansluts till matargatan med korta gardsgator, dvs blandad trafik men med
foretrade for gdende och cyklande.

Parkering

Boendeparkeringen utformas efter behovet 1 bilplats per bostad samt med tillagg av 0,3 bilplats for
besokande. Boendeparkeringen kan inom respektive kvarter endera samlas till en gemensam
parkering 1 anslutning till omradets entré eller i mindre grupper bland bebyggelsen. I undantagsfall
ar parkering pa enskild tomt mojlig dér detta kan ske utan forfing for omgivande bebyggelse.

Gistparkeringen utgdrs dels av mindre ytor i anslutning till lokalgatorna med sammanlagt ca 30
platser, dels av en storre parkering i anslutning till infarten till Kullon som ocksa rymmer ca 30
platser. Denna parkering kan ocksa anvéndas av hushall med fler dn en bil.

Gang- och cykelviigar

Gang- och cykeltrafik till Vaxdn kommer vid fortsatt utbyggnad av Kullon att frdn planomradet
dels ledas som en géngstig 1 anslutning till stranden, dels som en GC-vdg genom bebyggelsen Oster
om planomradet till GC-bron &ver ldnsviagen. Enligt exploateringsavtalet kan denna GC-vég i ett
forsta skede ges en provisorisk strackning, dock med god standard och belysning.

Park och friomraden

Bebyggelsen dr mjukt inplacerad i terrdngen varfor dven inom kvartersmark god mdjlighet finns till
bevarande av vegetation. Planen innehdller darutdver PARK dels pd tidigare &ker och dngsmark for
att savil mojliggora bollspel och andra ytkrdvande aktiviteter som att bidra till landskapets
Oppenhet, dels pa for landskapsbilden sérskilt vardefulla vegetationspartier dér en for helheten om-
sorgsfull vegetationsvard ar vl motiverad.

Gronomraden dér i1 forsta hand ett bevarande av naturformationer och vegetation dr angeldgen for
savil kullobebyggelsen som for skirgardslandskapet i stort har i planforslaget betecknats NATUR.
Detta omrade sammanfaller i stort med det i kommunens dversiktsplan angivna omrade som, av
hinsyn till Bogesundslandet och dess vattenomrédens virde for det rorliga friluftslivet, skall
bevaras som en skoglig oroérd inramning. I skotselhdnseende innebér detta att inget reguljért
skogsbruk skall bedrivas utan en naturlig utveckling mot ett urskogsliknande tillstdnd skall frimjas.
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Ovriga friomriden

Den vistra delen av Kullon omfattas inte av detta planforslag men har i 6versiktsplanen samma
klassificering som ovanndmnda naturomraden. For att sékerstélla att dessa marker skots pa ett sétt
som dr forenligt med anvéndningen som strovomrade ges kommunen genom markutnyttjandeavtalet
ritten att utan ersittningskrav fran markédgaren inrétta naturvardsomrdde/naturreservat med
skotselforeskrifter som ingar som bilaga till avtalet. Som villkor géller att dessforinnan lagakraft-
vunna detaljplaner foreligger for Kullon som sammanlagt innehéller 250 bostdder. Under tiden fram
till dess forbinder sig markdgaren att f6lja markutnyttjandeavtalet.

Odling och djurhallning

Mark for frilandsodling har avsatts i planomradets véstligaste del pa tidigare akermark. Omradet
forutsétts forvaltat 1 form av gemensamhetsanldggning. Vidare forutsétts att samfélligheten
upprittar plan for omradets disposition som reglerar forliggning av odlingsland, gangstigar,
inhdgnader och redskapsforvaring mm. Inom omradet far ej uppforas byggnader av négot slag.

I anslutning till odlingsomradet och parkmarken véster om Tradgardsmastarbostillet redovisar plan-
forslaget byggritt for fritidslokal pa en befintlig stengrund dér tidigare en ladugardsbyggnad
funnits.

Mojlighet kan dven finnas att pd kvartersmark anldgga viaxthus. Inom den véstligaste bebyg-
gelsegruppen finns mojlighet enligt illustrationsplanen att anldgga storre vixthus ldngs foreslagna
garageldngor. P4 denna plats finns idag rester av ett tidigare tradgardsmaésteri.

Betesmark for eventuella djur finns pa dngarna norr om Norrkulla gard.
Strandskydd
Den sddra delen av planomrédet omfattas av strandskydd intill ca 150 meter fran strandlinjen.

Kommunfullméktige har i antagandebeslutet av den fordjupade dversiktsplanen dven innefattat ett
sdrskilt stdllningstagande till strandskyddet som for det aktuella omradet innebér att ett bebyggelse-
avstind till strandlinjen om ca 70-90 meter kan accepteras som passagemdojlighet for det rorliga fri-
luftslivet i denna del av Kullon till de ordrda naturomradena véster om bebyggelseomradet.

Miljokonsekvenser

De tekniska och planeringsméssiga forutsittningarna och kraven syftar till att miljokonsekvenserna
av Kullons bebyggande skall bli s sma som mojligt fransett den ofrdnkomliga fysiska karaktérsfor-
andring som omvandling av ett tidigare skiargards- och smajordbruksomrade till ett bebyggelseom-
rade innebar.

For dagvattnet innebér den forslagna grundlédggningstekniken och det genomsléppliga materialet pa
hardgjorda ytor ett minimum av stdrning varfor vattnet till storsta delen infiltreras i mark. Om s ej
kan ske avleds dagvattnet till saltsjon.

Det lokala VA-systemets utjdmningsmagasin innebér viss paverkan av det vixtbestand som idag
finns i det befintliga kérret samtidigt som nya véxter och djur kan komma att etablera sig i och intill
magasinet. Poleringsdammen vid stranden dr integrerad med vassomradet och ej synlig 1 annan mén
an de flytkroppar som héller uppe den gummiduk som avgransar dammen.
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I samband med utarbetandet av exploateringsavtalet har en miljokonsekvensbeskrivning framtagits
som jamfor VA-systemet for Kullon med ett sk nollalternativ (anslutning till Blynédsverket).

Om planforslagets foreslagna ytor for odling tas i ansprik av de boende innebir detta att den
tidigare jordbruks- och tridgardsmasterimarken i viss man aterfar ndgot av sin ursprungliga
funktion. Likasé kan ett uppforande av stall invid Norrkulla gard for viss djurhallning aterskapa né-
got av tidigare jordbruksanvindning.

Naturresurslagen

I kapitel 3 av Lag om hushallning med naturresurser (NRL) framgar att bl a Stockholms skargard
med hénsyn till natur- och kulturvarden utgor riksintresse. Till skargarden hor i detta avseende hela
Vaxholms kommun. Bestimmelserna i kapitlet utgér dock inte hinder for utvecklingen av befintliga
tatorter. Kullon ar att betrakta som tatortsutveckling och har som sadan redovisats i kommunens
oversiktsplan och i den fordjupade dversiktsplanen for Kullon.

Detaljplanens utformning vad giller bebyggelselokalisering, bestimmelser for byggnadsutformning
och gronomraden har ambitionen att férena titortsutvecklingen med hénsynen till Kullons specifika
forutséttningar som del i1 skdrgdrdslandskapet, 1 forsta hand som det upplevs fran vattnet.
ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planforslaget redovisar de omraden eller anldggningar som &r nddvindiga for omradets tekniska el-
ler sociala funktion som gemensamhetsanldggningar. Harutover kan gemensamhetsanlédggningar
bildas for ett flertal andamal som ej sérskilt angivits 1 planforslaget.

Kommunen ér ¢j huvudman for de allmédnna platserna men i exploateringsavtalet regleras att
allménheten har full tilltrddesrétt till dessa. I enlighet med exploateringsavtalet kommer vidare

dgandet av marken for de allménna platserna att §verforas pd Vaxholms stad.

Kommunen dr genom Roslagsvatten AB huvudman enligt VA-lagen for vatten- och spillvatten-
anldggningen inklusive reningsverket.

Planens genomfGrandetid &r tio ar.
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.

For illustrationskartan svarar Bengt Bilén samt for perspektivet frén vattnet Gunnar Hallén.

Stadsbyggnadsenheten

Bengt Ahman
stadsarkitekt



