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Planens bakgrund, syfte och huvuddrag

Syfte

Syftet med planarbetet for fastigheten Domaren 15 ar att prova en andring av detaljplanen for att
medge byggnation av ett flerbostadshus med hog arkitektonisk kvalitet och anpassning till befintlig
miljo.

Forslaget innebar ett tillskott av ett flerbostadshus med cirka 11 ldgenheter. Parkering fér den nya
byggratten samt for grannfastigheten Domaren 18 bedoms kunna l6sas inom fastigheten Domaren
15’s markplan och i ett garage under mark. En del av bottenvaning mot Kapellgatan far anvandas for
centrumandamal av mindre stérande karaktar.

Utbredning i plan med forskjutna volymer och héjder pa huset ar reglerat i plankartan for att huset
ska anpassas till befintlig bebyggelse i kvarteret och omgivning. Markanvandningen ar reglerad sa
att dagvattenbelastningen i ndromradet minimeras.

Planen ska dandra andamalet fran handel och garage (HG) till att tillata bostader i alla plan ovan
mark och centrumandamal i markplan pa Domaren 15 (BC;).

Huvuddrag

Fastighetsdagaren FAD fastigheter AB fick positivt planbesked enligt beslut i kommunstyrelsen den
28 april 2016 §40.

Stadsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag av kommunstyrelsens planeringsutskott den 12 oktober
2016 §52 att uppratta forslag till detaljplan for fastigheterna Domaren 15 och 18. Under arbetets
gang har det beddmts lampligast att det nya forslaget endast ska innefatta fastigheten Domaren 15.
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Lagesbestamning, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger i Vaxons stadskarna, mellan Kapellgatan och Hamngatan. Infart sker fran
Kapellgatan. Fastigheten Domaren 15 ligger inom kvarteret Domaren som bestar av 6 fastigheter:
Domaren 8, 14, 15, 16, 17 och 18. Fastigheten Domaren 15 avgransas i 6ster till Domaren 18, i
vaster till Domaren 16, i soder till Kapellgatan och i norr till Domaren 8 och 14.

Fastigheten Domaren 15 har arean 762 kvm.

Planomradet bestar av fastigheten Domaren 15 som ags av privata fastighetsagare (FAD fastigheter
AB). FAD fastigheter AB dven ager anslutande fastighet Domaren 18.

Bild 1. Planomrddets Idge pG Vaxén
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Bild2: Planomrddets omfattning.

Forenlighet med miljobalken

Forslaget till detaljplan ar forenligt med bestammelserna i miljoébalkens tredje kapitel avseende
lamplig anvdandning av mark och vattenresurser. Nagra riksintressen enligt fjarde kapitlet berors
inte.

Miljokvalitetsnormer enligt miljobalken 5 kap

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

Fran och med 22 december 2021 géller nya foreskrifter om kvalitetskrav for vattenforekomster i
Sveriges vattendistrikt. Vattenmyndigheten har beslutat om ny forvaltningsplan,
miljokvalitetsnormer och atgardsprogram for perioden 2021-2027, enligt 5 kap 1 § miljobalken och
4 kap 8 § forordningen (2004:660) om forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon. Regeringen har valt
att prova forslagen till atgardsprogram och i vantan pa beslut géller foregaende forvaltningsplan
och atgardsprogram fran 2016. Vattenférekomsten Sodra Vaxholmsfjarden ar huvudsaklig recipient
och dess ekologiska status ar klassad som mattlig (2021-12-20).

Miljokvalitetsnormen har satts till god ekologisk status med tidsfrist till ar 2039. Flera atgarder for
denna vattenférekomst, behdver emellertid genomforas till 2027 for att god ekologisk status ska
kunna nas till 2039. De huvudsakliga miljoproblemen i Sédra Vaxholmsfjarden ar 6vergédning och
syrefattiga forhallanden samt miljogifter
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Den kemiska statusen ar redan idag god, med undantag for overallt 6verskridande @mnen.
Undantaget galler bromerad difenyleter samt kvicksilver och kvicksilverféreningar. De nuvarande
halterna (december 2015) far dock inte 6ka. Kvalitetskravet &r att god kemisk status, utan éverallt
overskridande @mnen ska bibehallas.

Foreslagen detaljplan for Domaren 15 beddms inte innebéra sadana ingrepp att
miljokvalitetsnormerna 6verskrids. Exploateringen kommer enligt genomférd dagvattenutredning
medfdra en liten procentuell 6kning av dagvattenfléden och till viss del, stérre mangd av kvave i
jamforelse med innan. Det 6kade flodet samt féroreningsmangderna kommer att omhandertas
lokalt, renas och fordrojas. Foreslagen dagvattenldsning leder till en minskning av
fororeningshalterna och fororeningsbelastningen jamfért med dagens lage for alla studerade
amnen forutom for kvave. Kvavehalten ligger dock under riktvardet fran RTK (Regionplane- och
trafikkontoret).

Planerade atgarder kommer att bidra till att dagvattenfléde och féroreningsmangder minskar i
jamforelse med dagens utslapp, vilket i sin tur bidrar till att miljokvalitetsnormen for Sédra
Vaxholmsfjarden pa sikt kan uppnas. Dagvattenhanteringen styrs genom kravstallande pa
fastighetsagaren samt genom planbestammelser.

Enligt Stockholms och Uppsala lans Luftvardsforbund ar luftkvaliteten i Vaxholm god och inga
normer 6verskrids. Kommunen har fa utslappskallor och férhallandevis begransad trafik i
stadskarnan. Planférslaget medfor ingen paverkan pa gallande luftkvalitetsnormer och ligger i
kollektivtrafiknara lage vilket bidrar till hallbart resande.

Tidigare stallningstagande

Riksintresse

Domaren 15 ingar i riksintresseomradet Kulturmiljovard (3 kap 6 § MB) Norra Boo-Vaxholm-
Oxdjupet-Lindalssundet.

| ett omrade av riksintresse far omradets varde eller betydelse inte patagligt skadas av annan
tillstandspliktig verksamhet. Riksintresset vager alltid tyngre an ett eventuellt motstaende lokalt
allménintresse och omraden av riksintresse ska prioriteras i den fysiska planeringen.

Riksintresset for kulturmiljovarden syftar till att skydda inseglingsleden mot Stockholm och dess
speciella bebyggelsemiljo av sekelskifteskaraktir som har bedémts vara av riksintresse.

Uttryck for riksintresset kan kortfattat beskrivas som den brokiga skdrgardsmiljé som finns idag med
en blandad struktur av gardar, bryggor, hamnldgen och bebyggelsegrupper som speglar
skargardsbefolkningens levnadsbetingelser. Riksintressets sarpragel kan tolkas som samspelet
mellan dels skargardsbefolkningens vardagsmiljo, dels den vackra farleden in till Stockholm.

Det som ar sarskilt viktigt ar att man ur kulturmiljoperspektiv motiverar varfér man foreslar
atgarder, och att man visar hur man tar hansyn till kulturmiljon. | detta planomrade kan det handla
om hur ny bebyggelse férhaller sig till den i ndromradet.

Ett antikvarisk utldtande har tagit fram efter samradet.
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Oversiktsplan

Planforslaget 6verensstammer med kommunens 6versiktsplan. | éversiktsplan for Vaxholm —
Vaxholm 2030 anges bland annat:

Den karaktdristiska stadskdrnan med ndrhet till parker och grénomraden ska erbjuda en variation
av handel, upplevelser, aktiviteter och service inom promenadavstdnd. En tétare bebyggelsestruktur
pa framst Vaxén skapar férutsdttningar till resurseffektivitet, 6kad tillgdnglighet, lokalt féretagande
och en livskraftig stadskdrna. Nya bostdder ska placeras i ldgen med bra kommunikationer och
pendlingsmdjligheter. Vaxholm ska erbjuda ett variationsrikt och unikt utbud i en attraktiv miljé
med goda kommunikationer. (S 11)

Stadskdrnan i Vaxholm har stora kulturhistoriska vérden och omfattas av riksintresset fér
kulturmiljén. Skalan och karaktéren i stadsmiljon med bebyggelse och gatustruktur ér vdrdefull och
bér beaktas infor kommande bebyggelseutveckling. Vaxén med stadskérnan ska utvecklas med
bostéider och verksamheter. Ny bebyggelse bér t.ex. ta hdnsyn och bidra till att stdrka stadsbilden
och karaktdren frdn vattnet. (S 64)

Stadskdrnan ska utvecklas till en levande métesplats dret runt och ge utrymme fér utékning av
handeln. Vid detaljplanering i stadskdrnan ska méjlighet att inrymma lokaler i markplan frimjas.
(S81)

En 6kad befolkning och utveckling av stadskérnan ger goda férutsdttningar och fler
sysselsdttningstillfillen samt fér att kunna erbjuda boende och besékare bdttre service dret runt.
(582)

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

Planprogram

Detaljplanen 6verensstammer med 6versiktsplanens intentioner och planomradet omfattar endast
en fastighet. Ett planprogram har inte bedémts behova upprattas.

Detaljplan, fastighetsplan, férordnanden och maldokument

Gallande detaljplan, Dp 301, for kv. Vaktkarlen och en del av kv. Domaren mm, vann laga kraft 25
mars 1987. Genomforandetiden for Dp 301 har gatt ut.
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Figur 1. Nu gdllande detaljplan, Dp 301

Enligt detaljplanen &r fastigheten Domaren 15 planlagd som handel och/eller garage (HG)
respektive bara garage under éverbyggd gard (G).

Angransande fastigheter inom Dp 301 ar planlagda som Centrumbebyggelse med sarskilt
miljéhansyn (Chq), Byggnadskvarter: bostader och handel (BH), Handel och garage (Hg),
Specialomrade-gatutrafik (Ta) och Parkering (Tp).

Byggnadshdjden for huvudbyggnaden i Domaren 15 anges till hogst + 12,8 meter dver kommunens
nollplan vilket ger hégst tva vaningar och inredd vind.

Fastigheten Domaren 15 ingar i verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Planarbetet fér en ny
detaljplan som ska medge nya markanvandningar for bostader och for centrumandamal i markplan
ska ske med standardforfarande enligt plan- och bygglagen, PBL 2010:900.

1998 andrades en del av Dp 301 till att medge nya bestammelser for fastigheten Domaren 8 (Dp
353). Det finns en plan fran 1964 for hela Kvarteret Domaren (Dp 162).

Fastighetsplan
Det finns ingen fastighetsplan for fastigheten Domaren 15.

Planprocessen och forfarande

Med hansyn till att planen innebar en utdkad byggratt pa kvartersmark handlaggs planen med
standardforfarande. Detaljplanen upprattas enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900), i dess
lydelse fran 2 januari 2015.
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Miljobedémning

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

Enligt 6 kap. 11 § miljobalken (1998:808) ska kommunen gora en miljobedémning nér en detaljplan
eller ett program ska upprattas eller andras. Miljobedémningens forsta steg, behovsbeddmning, ska
avgora om detaljplanens, programmets eller andringens genomférande medfér en betydande
miljopaverkan. Om sa ar fallet ska en miljokonsekvensbeskrivning upprattas. Om en verksamhet enligt
7 kap. 28 a § miljébalken kraver tillstand eller om planen férutsatter verksamhet enligt forordning
(1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar bilaga 2, 3 och 4 antas planen alltid medféra betydande
miljopaverkan. Bedémningarna ar preliminara. Ny kunskap som tillférs planarbetet kan innebara att
beddmningarna maste omvarderas. Stadsbyggnadsférvaltningen har bedémt enligt bilaga 4 till
forordningen om MKB 1998:905 ifall behov féreligger att gbra en miljobedéomning och uppratta en
miljokonsekvensbeskrivning.

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

Beddmningen av planens inverkan pa miljén har utgatt fran planens syfte att prova en dndring av
detaljplanen for att medge mojlighet byggnation av bostdder i alla plan ovan mark och mindre icke
stérande centrumdndamal i markplan, samt parkeringsplatser i ett garage i 2 vaningar, varav en
vaning under mark.

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

Forutsattningar

Naturvarden

Vaxt- och djurliv

Marken inom planomradet sluttar svagt mot norr och Hamngatan ligger 2,6 meter lagre an
Kapellgatan. P4 Domaren 15 finns idag inga trad eller gront eller vattenomrade.
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Geotekniska férhallanden
Enligt SGUs Geologiska kartblad utgors planomradet i huvudsak av berg i dagen samt fyllning pa
postglacial lera.
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Postglacial lera

Fororenad mark

Som underlag infor detaljplaneprévningen har en miljéteknisk markundersokning gjorts inom
planomradet. Syftet var att oversiktligt undersoka de geotekniska forhallandena fér nybyggnation
av flerbostadshus samt oversiktligt underséka férekomst av eventuella markféroreningar.

Markytan i det undersdkta omradet bestar i huvudsak av parkeringsmark. Miljéteknisk
markundersdkning visar att det finns stéllvis férorenade fyllnadsmassor. For att sdkerstalla att
marken saneras till godkdnda nivaer for kdnslig markanvandning inférs en administrativ
bestammelse om dndrad lovplikt pa plankartan som anger att marksanering ska vara genomférd
innan startbesked ges.

SRMH ar stadens tillsynsmyndighet och de svarar: "Allt jordmaterial ska avidgsnas pd fastigheten. |
samband med schakt och transport av jordmassor krévs att man utfér miljékontroll sa att
férorenade massor hanteras pa rdtt sdtt och transporteras av godkdnda transporter till godkénd
mottagningsanldggning.

Transportsedlar och mottagningsbevis ska sammanstdllas och rapporteras till S6dra Roslagens miljé
och hdlsoskyddsmyndighet.
Resultatet frdn utférd miljéteknisk markundersékning ska enligt Miljiébalkens upplysningsplikt
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redovisas till S6dra Roslagens miljé och hélsoskyddsmyndighet.

Anmdlan om efterbehandlingsdtgdrder enligt 28§ férordningen om miljéfarlig verksamhet och
hdlsoskydd (SFS 1998:899) ska utféras i god tid innan markarbeten pabérjas pd fastigheten
Domaren 15. Anmdlan ska géras till Sédra Roslagens miljé och hélsoskyddsmyndighet.”

For att sdkerstalla att marken saneras till godkanda nivaer for kédnslig markanvandning infors en
administrativ bestdmmelse om dndrad lovplikt pa plankartan som anger att marksanering ska vara
genomférd innan startbesked ges.

Strandskydd
Planomradet ligger 250 meter fran havet och berdrs darmed inte av strandskyddet.

Kulturvarden

Fornldmningar
Nagra kanda fornminnen finns inte inom planomradet.

Bebyggelseomrade

Planomradet ar en del av kvarteret Domaren. Pa fastigheten Domaren 15 finns markparkering, inom
fastigheten Domaren 18 finns Vaxholms vardcentral och Coop konsum i 2 % vaningar. Pa fastigheten
Domaren 8 finns bostadshus i tre vaningar och butik i bottenvaningen. Vid Kapellgatan i Domaren
16 finns ett bostadshus i tre vaningar och kallare, och langs Hamngatan pa Domaren 14 och 17 finns
bostadshus i tre vaningar samt affarer, lokaler och stadsbibliotek. Alla byggnader i kvarteret
byggdes i mitten av 1900-talet.

Skyddsrum
For Domaren 15 &r det inte aktuellt att stalla krav pa skyddsrum i omradet.

| Domaren 18 finns ett skyddsrum under mark i sydéstra hérnan. MSB 6nskar i ett tidigt skede
uppmarksamma pa att det i samband med en nybyggnation pa grannfastigheten potentiellt kan
tillféras nya raslaster som kan komma att paverka funktionen pa skyddsrummet.

Antikvarisk forstudie

Kvarteret har sedan mitten av 1700-talet varit bebyggt med hus i gatulinjen mot Hamngatan. 1967
revs det sista sparet av den aldre bebyggelsen, en med mycket rik snickargladje och glasverandor
forsedd byggnad, "Gamla apoteket”. Byggnadsbestandet i kvarteret bestar numera av typiska
flerfamiljshus fran mitten av 1900-talet. Byggnaderna anvands idag som affar, vardcentral,
kontorslokaler, bibliotek och bostader.

Planomradets angrdansande bebyggelse ar mycket varierad betraffande byggnadstyper,
vaningsantal, byggnadshoéjder och byggnadsareor. Vaningsantalet ar dock 6vervagande 2 till 3
vaningar med inredd vind. Manga byggnader har dessutom kommersiell verksamhet i gatuplanet.
Fasader utgors av tré eller puts.

Domaren 15 omfattas av bevarandeplan fér Vaxholm som antogs av kommunfullmaktige den 18
juni 1979 och som ger riktlinjer fér planering och bevarande i Vaxholms stadskarna. |
bevarandeplanen star att ”1967 rivs stor del av bebyggelsen pa sodra sidan av Hamngatan
(kvarteren Domaren och Repslagaren). Nya 3-vaningshus med lokaler och bostader uppféres. Denna
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forandring samt nybyggnaden av Domusbutiken 1963 sker under en period av aktiv kommunal
markpolitik da man kan ana en stark vilja till férandring av stadskarnan.”

Denna historik ingar i planhandlingen och ska vara med som ett underlag vid bedémningen av
kommande bygglov. Kommunens antikvarie har tagit fram en antikvarisk forstudie i samband med
planarbetet. Den antikvariska forstudien beskriver kvarterets historia i dess helhet och de befintliga
byggnaderna pa Domaren 15 och 18, samt tidigare bebyggelse pa kvarteret Domaren. Dessutom
gors en kulturhistorisk vardering av kvarteret.

Antikvariskt utlatande och Konsekvensbedémning avseende kulturmiljé

”Férslaget har reviderats i samverkan med antikvarie sedan samrddet och byggnaden har bl.a.
sdnkts och justerats i anslutning till den befintliga vardcentralen fér att bdttre anpassas till det
Oppna och smdskaliga bebyggelseménstret. Den del av byggnaden som tidigare var
sammankopplad med nuvarande vardcentral/f.d. lastkaj har utgdtt. Byggnaden har férskjutits
ldngre in pd tomten, pd sa sdtt har mer férgardsmark tillskapats och méjlighet finns att stérka det
dldre planménstret med éppet byggnadssdtt och grén forgdrdsmark.

-De direkta effekterna dr att en f.d. parkering tas bort och bebyggs med en 2,5 vaningar
hégbostadsbyggnad. Inga trdd, naturmark eller vegetation tas i ansprak.

-De direkta effekterna blir att en parkering anlagd pa 1960-talet rivs. Forlusten av parkeringen
bedéms medféra sma negativa konsekvenser. Effekterna dr frimst kopplade till den visuella
pdverkan av stadsrummet vid Kapellgatan. Byggnadens takfot dr trots séinkning hégre én
intilliggande byggnaders pd Kapellgatans éstra sida men korrelerar med fastigheten mittemot som
dr byggd pa 1950-talet.

-Ldngs Kapellgatan varierar bebyggelsens dlder, skala och karaktdr kraftigt och det kulturhistoriska
innehdllet berdttar om flera epoker i Vaxholms bebyggelseutveckling. Den dldre intilliggande
smdskaliga tridbebyggelsen invid Kapellgatan/Radhusgatan bedéms utgéra virdebdrande fysiska
uttryck foér riksintresset. Den mindre trdbyggnaden pad fastigheten Radhuset 5 ér beldgen mittemot
nuvarande vardcentral. Intill denna smdskaliga dldre trdbebyggelse star ett relativt storskaligt
bostadshus fran 1950-talet. DG bebyggelsemiljén ldngs Kapellgatan dr varierad i dlder, skala,
rumslighet och karaktér bedéms den aktuella tomten vara relativt talig for varsamma tilldgg.

-Den visuella paverkan pa den dldre tribebyggelsens skala och rumslighet bedéms bli liten-mdttlig.
-Detaljplanen bedéms sammantaget innebdra smd negativa konsekvenser fér kulturmiljévédrden
kopplade till riksintresset Vaxholm.” Antikvarisk utlatande WSP 2020-09-14
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Bild 3. Analys fran antikvarisk utldtande WSP

Overgripande kénslighetsanalys av gaturummet

Karta- Kulturmiljons kanslighet

Tomtmark med mycket hdg kanslighet (uummmu Mycket kanslig vy
for exploatering

-
. . Mycket vardefull bebyggelsemiljé med
» baring pé riksintresset for kutlurmiljévérd
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. Vardefull bebyggelsemiljc med
‘. kulturhistoriskt varde

Tomtmark med mattlig/lag kanslighet Vardefull bebyggelsemilje med
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-
' Bebyggelsemiljo med lagt

Mycket kanslig planstruktur: férgérdsmark och . - kulturhistoriskt varde
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Social viarden

Service

Offentlig och kommersiell service finns pa nara avstand till planomradet. Inom planomradet finns
idag ingen byggnation.

Planomradet ligger i Vaxholms stadskdrna med narhet till servicehus, vardcentral, tandldkare,
matbutiker, apotek, banker, bibliotek, restauranger och annan kommersiell verksamhet. |
planomradets narhet finns forskolor, grundskola for arskurserna F-6 och 7-9.
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Friytor, Lek och rekreation

Inom fastigheten Domaren 15, pa baksidan, foreslas lite lekyta for mindre barn. Det ndrmaste
gronomradet dr Officersparken. Parken ligger under 175 meter fran kvarteret Domaren. Aven i
Vaxholms stadskarna finns tillgang till flera park- och gronomraden inom gangavstand.

Avstandet ner till vattnet vid S6Gderhamnen ar ca 250 meter.

Infrastruktur

Biltrafik

Biltrafik i omradet sker pa befintliga lokalgator. Norr om kv. Domaren gar Hamngatan och 6ster om
kv. Domaren gar Radhusgatan. Séder om planomradet gar Kapellgatan som har en
hastighetsbegransning pa 30 km/h. Kapellgatan ar en enkelriktad gata idag.

Enligt den 6vergripande trafikutredningen fér Vaxon (2014) visar kapacitetsberdkningar att vag 274
har god framkomlighet nu och aven efter den féreslagna bebyggelseutvecklingen pa Vaxén. Den
trafik som byggnation och verksamhet inom planomradet genererar bedéms inte paverka
framkomligheten.

De kapacitetsberakningar som gjorts i utredningen fran 2014 visar inte pa nagra kapacitetsproblemi
korsningarna med vag 274 Stockholmsvagen trots 6kad trafikmangd.

En schablonmassig trafikutredning har tagits fram for planférslaget. Utredningen visar att 11
lagenheter x 3,5 boende per lagenhet (hogt réknat) x 3,2 resor per dag i snitt (3,1-3,2 ar normal
schablon) x 0,8 andel bil (hdgt rdknat) / 1,2 antal personer per bil i snitt (lagt raknat) = 82,1 nya
bilresor per dag som de nya ldagenheterna genererar. Detta motsvarar ungefar 8 bilar till i
maxtimmen och ar en knappt markbar trafikmangd.

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

Den 18 juni 2018 tog kommunfullmaktige beslut om 6versiktsplanens aktualitet. Vaxholms
oversiktsplan, Vaxholm 2030, beddms vara i huvudsak aktuell. Till grund fér bedémningen av
oversiktsplanens aktualitet ligger dven en sammanfattande redogérelse med synpunkter fran
lansstyrelsen.

” Den tillkommande trafikalstringen pG grund av den planerade exploateringen pd Vaxén kommer
inte att paverka framkomligheten i trafiksystemet pG Vaxén negativt. De kapacitetsberdkningar som
gjorts i denna utredning visar inte pd ndgra kapacitetsproblem i korsningarna med véig 274
Stockholmsvdgen trots 6kad trafikmdngd. Kapaciteten i kollektivtrafiken forvdntas inte heller
pdverkas negativt av det 6kade antalet kollektivtrafikresendrer. Belastningsgraderna pa
korsningarna med dagens trafikfléden dr mycket Idga, vilket gér att korsningspunkterna har hég
kapacitet. | vardera riktningen skulle det vara méjligt att ha ca tre till fyra gdnger sG héga
trafikfléden innan korsningen far kapacitetsproblem.”

Ur: Trafikutredning till Oversiktsplan Vaxholms 2030, Trafikutredning Vaxdn inklusive vag 274,
Sweco, 2014. Sid 19.
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De prognosar som tillampats i gédllande 6versiktsplan ar 2030. For att mota upp nya krav har vi tagit
fram kapacitetsberakningar och prognoser med hansyn till prognosar 2040.

Den trafikbullerutredning som tagit fram efter samrad (Struktur 2020-09-10) visar bullernivaerna
fran trafiken fran de ndrmaste gatorna. Den dygnsekvivalenta ljudnivan berdknas uppga till som
hogst 53 dBA vid fasad. Darmed uppfylls riktvardet vid bostadsfasad, utan sarskilda
bullerskyddsatgarder.

Gang- och cykelvigar
Gangtrafik i omradet sker pa befintliga gangbanor utmed lokalgator. Cykeltrafik sker pa befintliga
lokalgator.

Kollektivtrafik

Busstrafik finns med tat turtrafik vid Vasterhamnsplans busshallplats, cirka 180 meter fran
planomradet. Vag 274 trafikeras av stombuss 670 (Vaxholm-Tekniska hogskolan) som har god
turtathet. Vidare trafikerar Waxholmsbolaget under storre delen av aret Vaxholms hotellkaj. SL
trafikerar sedan hosten 2020 en pendelbatslinje mellan Vaxholm och Stromkajen.

Parkering

Idag anvdnds Domaren 15 till privatmarkparkering for totalt 32 bilplatser, varav 4 platser for
hemtjansten, 6 platser for Coop, 2 platser for vardcentralen, 10 platser ar hyrda av boende i
kvarteret omkring och 10 platser for besckare av kommunen.

Férandringar

Ny bebyggelse och markanvandning

Inom planomradet finns ingen byggnad. Den nya detaljplanen medger dndrad anvandning fran
Handel- och Garage under mark till Bostadsbebyggelse med ny byggratt pa fastighet Domaren 15.

Planforslaget innebar att det aktuella omradet i huvudsak avsatts for bostadsandamal B. |
bottenplan mot kapellgatan mojliggdr dessutom icke storande centrumanvandning, C;. Tankta
anvandningsomraden dr mindre verksamheter sa som t.ex. gym, frisor, café, butik, mindre
restaurang eller férenings- och samlingslokal.

Parkering for den nya byggratten samt for grannfastigheten Domaren 18 bedéms kunna I6sas inom
fastigheten Domaren 15’s markplan och i ett garage under mark. En del av bottenvaning mot
Kapellgatan far anvandas for centrumandamal av mindre stérande karaktar.

Taklutning ska vara mellan 25-35 grader och hogsta nockhéjd +19,60 meter 6ver nollplanet.
Nockhojder ar satta sa att det nya huset ska halla sig inom samma skala som intilliggande
bostadshus i naromradet men samtidigt markera att det ar ett nytt hus. En liten rutan mot
innergarden ocksa har anvandningen BC;, dock med lagre tillatande hojd +9,50 for att sdkerstélla
bygga ut i bottenvaning parkeringsplatser.

Prickad mark

De obebyggda delarna av fastigheten har forsetts med prickmark, vilket har innebérden att byggnad
inte far uppforas och endast skarmtak for entréer och lokaler uppféras och kraga ut max 0,6 m,
minst 2,5 m fri hoéjd 6ver mark. U-omrade ska vara tillgangligt for ledningar.
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Parkering och bakgarden S
For att mojliggdra parkering i garage under mark och samtidigt skapa forutsattningar for ett litet
gront gardsrum, ar marken reglerad med ringprickbeteckning for ett planterbart bjalklag. Pa marken
Over garaget medges: balkonger (ej pa gavlar), bursprak, uteplatser, lekplatser och vaderskyddad
cykelparkering med skdrmtak pa 6 m2/ BYA medges.

Planforslaget mojliggor 7 parkeringsplatser pa markplanet som nas fran Kapellgatan. | ett garage
under huset mojliggors 15 parkeringsplatser som nas via ramp fran Kapellgatan via servitut-vigen
mellan Domaren 15, 16 och 14. Planbestammelsen garagenedfart anges pa plankartan for att
garagenedfart ska finnas. Ringprickmark reglerar ocksa avstand till intilliggande hus och Kapellgatan
(2 meter bredd) med hansyn till kulturmiljo och befintlig bebyggelsekaraktar.

Planbestammelse f1 medger mojlighet for Balkonger far max kraga ut 1,5 m med minst 2,7 m fri hojd
over mark. Tva bursprak far finnas mot Kapellgatan och dessa far max kraga ut 1 m med minst 2,7 m
fri hojd 6ver mark. f, Takkupor far uppféras men max uppta 55% av fasadlangden. Takkupor far
sammanlagt inte uppta mer an halva takfallens langd. Frontespis far endast uppféras mot
innergarden.
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Sektion genom Kapellgatan och Hamngatan: Nordisk kombination arkitekter AB.

Skyddsrum
Tillgangligheten till det befintliga skyddsrummet i omradet ar viktig och ska inte begrdnsas under
byggnationen. Skyddsrummet ligger pa fastigheten Domaren 18.
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Sol och skuggstudier

[llustrationerna redovisar hur ljusforhallandena paverkar de fastigheter som ligger i ndra anslutning
till det planerade omradet. Solstudien visar byggnadernas ungefarliga skuggning utifran manaderna
mars, juni och december och klockslagen 09:00, 12:00, 15:00 och 17:00. Observera att denna studie
visar ett ungefarligt resultat. For varje tidpunkt finns en bild som belyser hur situationen blir med
den ténkta byggnaden. Med utgangspunkt i denna utredning redovisas de slutsatser som dragits
under respektive datum.

20 MARS

Solens uppgang i Vaxholm &ar ca kl. 05:43 och nedgang ca kl. 18:02. Solens totala uppe-tid ar ca 6h
19m. Omkringliggande bebyggelse paverkas delvis av den nya byggnaden. Pa formiddagen faller
skugga pa gavelfasaden av Domaren 16 och vagen 6ster om det planerade omradet. P3
eftermiddagen skuggas en del av s6dra fasaden av Domaren 8.

12:00

VARDAGIAMNING SOLSTUDIE | PERSPEKTIV 208 mars I | HORDIS KM amaTinn
Bet. skugga - Tillkommande skugga ¥ Domaren 15, Vaxholm. Utredringskiss fér nytt bostadhus & G AEITERTER C8

25200511 P R i T

Solférhdllanden, féreslagen bebyggelse (20 mars). Illustration: Nordisk kombination arkitekter AB.

21 JUNI
Solens uppgang i Vaxholm &r ca kl. 03:29 och nedgang ca kl. 22:06. Solens totala uppe-tid ar ca 18h
22m. Den nya byggnaden paverkar de omkringliggande byggnaderna i viss grad. Detta, i
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kombination med att solen vid denna tid pa aret star som hogst, gor att skuggorna nar mindre fram
till de befintliga husen.

MIEEOMMAR BOLSTULE | PEREFEXTIV 21:4 |uni | i Ao i ‘:D“"B'N"‘T'DN
Sel. suipma - Thlkemmande sunge sy Damaren 1%, Wnein. Lired1 ngskiss 10 il Dostachus = , TR A
2020001 e ——

Solférhdllanden, féreslagen bebyggelse (21 juni). lllustration: Nordisk kombination arkitekter AB.

21 DECEMBER
Solens uppgang i Vaxholm &r ca kl. 08:43 och nedgang ca kl. 14:45. Solens totala uppe-tid ar ca 6h
2m. Som framgar av illustrationen ligger de befintliga fastigheterna, norr om det planerade

omradet, i skugga storre delen av den ljusa tiden pa dygnet. Detta gor de dven med befintliga
forhallanden da skuggorna under denna tid pa aret ar langa.
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Solférhdllanden, féreslagen bebyggelse (21 december). lllustration: Nordisk kombination arkitekter AB

Sociala varden

Tillganglighet

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

Trygghet

Bostadsandamal innebar en battre frekvens av manniskor i fastigheten 6ver dygnet. Det ger en
tryggare utemiljo.

Byggnaden ar utformad och placerad sa att man inte kan gomma sig eller bega brott pa
insynsskyddade stallen.

For att 0ka upplevelsen av trygghet har trafiksystemen koncentrerats genom att olika trafikslag,
sasom bilar, cyklar och gaende, har samlats intill varandra i parallella strak.

Forbindelse mellan kollektivtrafik och bostad, arbete och service bor ske langs bostadsbebyggelse.
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Entréer, ndrvaro och okat fléde av manniskor ar faktorer som ar positivt ur ett trygghetsperspektiv.
Det bidrar till en informell kontroll 6ver platsen. Nya bostader innebar ett 6kat flode av manniskor. |
plankartan foreslas ocksa centrumverksamhet i bottenplan mot Kapellgatan for att bidra till detta.

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

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

Barnkonsekvenser

| juni 2018 rostade riksdagen for regeringens forslag att gora FN:s konvention om barnets
rattigheter till svensk lag. Lagen (2018:1197) om Forenta nationernas konvention om barnets
rattigheter trader i kraft den 1 januari 2020.

Det ar ett satt att skapa en grund for ett mer barnrattsbaserat synséatt och stalls tydliga krav pa
kommunen att bland annat tydliggéra barnperspektivet i den kommunala planeringen.

Planforslaget bedoms inte innebara omedelbara férandringar sett fran barnens perspektiv.

Friytor, Rekreation, lek och naturmiljo
Planen medger en lekplats for mindre barn inom fastigheten pa innergarden.

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

Infrastruktur

Biltrafik

En schablonmassig trafikutredning har tagits fram for planforslaget. Utredningen visar att den trafik
som forslaget med cirka 11 nya lagenheter innebér, varken kommer att férandra flodet eller
bullernivaerna markbart.

11 lagenheter x 3,5 boende per lagenhet (hogt raknat) x 3,2 resor per dag i snitt (3,1-3,2 ar normal
schablon) x 0,8 andel bil (hégt rdknat) / 1,2 antal personer per bil i snitt (lagt raknat) = 82,1 nya
bilresor per dag som de nya lagenheterna genererar. Detta motsvarar ungefar 8 bilar till i
maxtimmen och ar en knappt markbar trafikmangd.

Parkering

For planomradet géller Parkeringsnorm Vaxholms stad, zon A. Parkeringsnormen for bil &r uppdelad
i zoner baserat pa kollektivtrafiktillganglighet. Angivna normer giller f6r boende/verksamma och
besékare. For planomradet innebdr normen 9 bilplatser och 20-30 cykelplatser per 1000 m? BTA.
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Bil- och cykelparkering for boende och bestkare ska tillgodoses inom respektive fastighet, pa
kvartersmark. For att |6sa behovet av parkering inom fastigheten medges darfor byggratt for
garage i entréplan samt under mark.

For att uppna detta ar kallarplanet under mark byggt dnda ut till tomtgrans. Underjordiskt garage
far inte planeras under den yta som ar avsedd for utjamningsmagasin for dagvatten.

Man kan med fordel hdnvisa 12 parkeringsplatserna for Coop, hemtjanst och vardcentral till
kallarvaningen da fastigheten Domaren 18 ar tillgangligt via trappa/hissen inuti och dérifran gar ut
via Kapellgatan. Bostad och mindre verksamhetsparkeringen, 10 platser ar maojliga att fordela over
de bada parkeringsvaningarna da man har tillgang till bada via hiss.

Befintliga parkeringar pa Kv Domaren 15 bestar av:
e Coop 6pl
e Vaxholms kommun (Hemtjanst) 4pl
Vardcentralen 2pl
Hyresparkering 10 pl
e Allmanparkering 10 pl

Den nya byggratten innebar ett behov av ca 10 nya bilparkeringsplatser och ca 23 cykelplatser.
Parkeringen for bilar ar tankt att |0sas i garage i entréplan samt under mark. Cykelparkering ar tankt
att I6sas i garage och i entréplan.

Totalt blir detta 22 parkeringsplatser enligt féljande:

e 6pl Coop

e 4pl Vaxholms Kommun (Hemtjansten)

e 2plVardcentralen

e 10pl Nya lagenheter och en mindre icke stérande verksamhet

L
5 W B s
i bl

HAMNGATAN

Sektion A-A ; . |
Exempel paG mdéjlig l6sning fér garage, sektion. Illustration: Nordisk kombination arkitekter AB.

Risker for manniskor hdlsa och miljo

Oversviamningsrisk

Enligt en tidigare 6versvamningsutredning fran Tyréns (2013) riskerar Domaren 15, vid mycket
kraftiga regn, att ligga i ett strak for ytavrinning fran Domaren 14 6ver parkeringsytan mot lastytan
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som ligger nedanfor parkeringsytan. Utredningen anger ett scenario dar ytavrinning sker till f6ljd av
att dagvattenledningarna ar 6verbelastade.

Vid extremregn kommer féreslagna dagvattenldsningar att bradda och dagvattnet avleds via
sekundéra avrinningsvagar. Genom att sdkerstalla att ytavrinning fran Kapellgatan forhindras
genom kantstenen som avgransar parkeringsplatsen mot gatan forhdojs, alternativt att man skapar
en forhojning i asfalten vid entrén till infartsvagen. Garagerampens asfalt boér hojas upp med till
exempel ett fartgupp for att forhindra att ytavrinning kan na garageplanet. Det bor dven
sakerstallas att det for dagvattnet fran Domaren 14 finns en vag for vattnet att passera mellan
skdrmtaket, garagerampen och innergarden och slutligen na lastytan. | de fall makadammagasinet
blir 6verbelastat kan dagvattnet tilldtas passera samma vag. Vid extremregn leds alltsa det
dagvatten, som dagvattennatet inte klarar av att hantera, mot lastytan och vidare till Hamngatan.
Detta leder inte till en férsamring jamfort med dagslaget.

Vagtrafikbuller
Detaljplanen medger att bygga ett nytt hus pa parkeringsmark och garage i tva vaningar varav ar
under mark. Omradet bedéms inte vara bullerstort.

Radon
Berggrunden inom planomradet klassas som normalriskomrade betraffande radon. Generellt géller
att byggnader ska uppforas radonskyddande/radonsékra.

Transporter med farligt gods

Omradet ligger cirka 90 meter fran vag 274 som ar en primar transportled for farligt gods, vilket
innebar att det inte ligger inom riskzonen. Enligt Lansstyrelsens riktlinjer 2016:4 ar bostader
normalt en lamplig markanvandning inom en zon pa 75-150 meter fran en primar transportled for
farligt gods och en riskutredning behdver vanligtvis inte tas fram. Med hansyn till aktuell typ av
planerad markanvandning (bostader och centrum) samt avstandet mellan riskkallan och
planomrade som dven skiljs at av ett befintligt bostadskvarter, bedomer kommunen att riskerna i
planférslaget beaktats och att foreslagen anvandning ar lamplig i detta lage.

Brand

Vaxholms stad saknar idag hojdfordon. Vid brand ar det endast raddningstjanstens utskjutsstegar
som kan anvandas. De har férmaga att assistera vid utrymning med béarbara stegar fran fonster dar
fonsterkarmen/balkongracket ar beldget hogst 11 meter 6ver mark. Framkomlighet och atkomst for
stegfordon bedéms kunna anordnas enligt planférslaget da hela kvarteret angransar till Kapellgatan
eller Hamngatan. Foreslagen bebyggelse ar relativt 1ag och kravet pa max 11 meter upp till 6versta
fonsterkarmen beddéms klaras. Om nagon vaning inte skulle klara kraven for stegutrustning kravs
annan l6sning, exempelvis Tr2 trapphus eller tva separata trapphus. Detta maste beaktas i
bygglovskedet.

Forslag till atgard

Brandavstand till intilliggande hus ska vara minst 8 meter. Med hansyn till det regleras
utbredningen av byggratten i plankartan. Eftersom den nya byggnaden ska uppforas intill och i
direkt anslutning till befintlig bebyggelse bor det utredas att befintliga byggnader inte paverkas
negativt med avseende pa bland annat brandskydd.
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Risk for ras och skred

Grundldggning av huset beddoms kunna utforas pa lera. Jordens sammansattning och djup har
kontrollerats i den miljotekniska markundersokningen. Geotekniska risker sdsom sattningar och
stabilitet har beaktats i rekommendationer for grundlaggning i bygg- och bruksskedet. Planomradet
ligger 6ver den lagsta grundldaggningsnivan som Lansstyrelsen rekommenderar pa +2,7 meter over
nollplanet i hojdsystem RH 2000.

Teknisk férsorjning av forslaget

Vatten och spillvatten

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

Dagvatten

Geosigma (2021-01-14) har tagit fram en dagvattenutredning som ger férslag pa den framtida
dagvattenhanteringen inom planomradet. Dagvattenutredning uppdaterades med nytt forslag efter
samrad och reviderade enligt yttranden fran remissinsatser. Planomradet ligger idag inom
verksamhetsomrade for dagvatten-gata och kommer efter utbyggnaden dven att tasin i
verksamhetsomrade for dagvatten-fastighet.

Enligt dagvattenutredningen ar den befintliga dagvattenhanteringen inom planomradet kopplad till
den allmédnna anlaggningen. Det finns flera synliga gallerbrunnar som samlar upp dagvattnet.
Byggnaderna pa fastigheter som
omgardar planomradet har alla
stupror for sitt takvatten som antas
vara kopplade till den kommunala
dagvattenledningen. Den planerade
exploateringen innebdr att den
befintliga parkeringsplatsen kommer
att ersattas med bostadshus. Valet av
beldggningsmaterial pa ytorna i
planomradet avgoér om
dagvattenflodet fran planomradet
kommer att minska eller 6ka efter
exploateringen. Det ar ur det
perspektivet viktigt att dagvatten
fran hardgjorda ytor, sdsom tak och
parkering, tas omhand inom omradet
i den utstrackning det ar majligt.

Beddmningen av lamplig
dagvattenlosning grundar sig pa de

lokala markférhallandena,
dimensionerande dagvattenfléden, . " -

. . — Atgarder som férhindrar ytavrinning
samt dagvattnets fororeningsgrad. —» Ytavrinning vid extremregn

Teckenforklaring 05 1015 20,

© Lantmateriet och Vaxholms Stad

Datum: 2020-12-21
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Enligt berdkningarna i dagvattenutredningen okar dagvattenflodet vid ett 10-arsregn med 10
minuters varaktighet med cirka 17 %

till foljd av byggnationen. Idag finns Figur 1: Ungefarliga flédesriktningar (bla pilar) for ytvatten vid
det inte nagon kand férdréjning av extremregn da det lokala dagvattennétet ir dverbelastat.
dagvattnet inom planomradet. Det

medfor att forbattringar genom fordrojning och rening ar nédvandiga for att folja dagvattenpolicyn
och uppfylla miljokvalitetsnormerna. For att fordroja 20 mm regn inom planomradet kravs det en
fordrojningsvolym pa cirka 15 m3. Detta skulle medféra en ungefirlig halvering av dagvattenflédet i
forhallande till dagens nivaer vid ett 10-arsregn.

Vid dagens markanvandning
visar berakningar i
dagvattenutredningen att
fororeningskoncentrationen
potentiellt ligger 6ver de
rekommenderade
riktvardena for bly, koppar,
zink och suspenderad
substans. Den planerade
exploateringen leder i
allménhet till en minskning i
fororeningskoncentrationen
i dagvattnet. Dock sa 6kar
koncentrationen potentiellt
for kvdave samt att
riktvardet for kadmium
overskrids om inga
reningsatgarder infors. Med
rening i brunnsfilter minskar
fororeningsbelastningen for
alla amnen férutom for
kvave. Kvavebelastningen
paverkas inte av reningen i

0 5 10 15 20
L """ =

Teckenférklaring Meter

brunnsfiltret och — Avrinningsriktning framtida GEOSIGMA
reningseffektivitet for kvave | (3 viire Utredningsomrade

. N __linre utredningsomrade
! malfadaemmagasm ar [ZZ Makadammagasin Datum- 2021-D01-04
relativt lag- Kvavehalten

ligger dock under riktvirdet Figur 2: Férslag pd placeringar av lésningsférslagen fér den planerade
fran RTK (Regionplane- och markanvdndningen enligt gdllande planférslag.

trafikkontoret).

Sammantaget sker klara forbattringar med avseende pa dagvattnets fororeningskoncentration och
fororeningsbelastningen fran dagvatten pa recipienten.

© Lantmdteriet och Vaxholms Stad

Stora delar av planomradets yta kommer efter exploatering att vara hardgjord och/eller
underbyggd och infiltrationsforutsattningarna for dagvatten blir dirmed obefintliga. | gdllande VA-
plan anges det dock att infiltration av dagvatten inom Vaxholms tata stadsbebyggelse ar olamplig i
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storre skala. Mojligheterna till 6ppen avledning (diken, rannor eller liknande) av dagvattnet ar ocksa
begrinsade eftersom den befintliga bebyggelsen inte tillater det utan mycket stora insatser.

For planomradet foreslas det att dagvatten som bildas pa takytan samlas upp via stupror och ledas
via markférlagda ledningar till ett makadammagasin for fordrdjning och rening som kombineras
med ett brunnsfilter (se figur3) som ligger i anslutning till norra delen av planomradet. Det finns
flera olika fabrikat av brunnsfilter och de anpassas efter de lokala forhallandena.

For att det ska ske en forbattring av

. . . 3 o . .. _—
dagvattensituationen i forhallande till dagens lage
bor det finnas en fordrdjning och rening av i
dagvattnet pa platsen. Det rekommenderas att |__ Filter

dagvattnet fran den nya vagen férdrdjs och renas i ett Dagvattenbrunn = |
makadammagasin inom planomradet innan

bortledning till det kommunala dagvattensystemet.
Magasinsvolymen utgors av porvolymen i
makadamen. Stenkistor byggs upp av makadam av en
grov och valsorterad fraktion under en permeabel yta Sandfang
som mojliggor att dagvattnet tillrinner
makadammagasinet. Den permeabla ytan behover
dock underhallas for att dess infiltrationskapacitet ska
uppratthallas.

Figur 3: lllustration av principen for ett
brunnsfilter (Stormtac).

Innergarden beldggs lampligen med ett betongraster som tillater dagvattnet att infiltrera. | lagret
under rasterytan laggs strypta dréneringsledningar med pakoppling pa dagvattenledningen i
Hamngatan. Utan dranering pa innergarden riskerar vatten att bli staende pa taket till garaget vilket
inte ar lampligt. For att undvika ytavrinning som nar garageplanet bor infartsrampen férses med en
forhojning i asfalten som fungerar som ett fysiskt skydd mot ytavrinningen. Ett annat mojligt
alternativ till I[6sning ar genom linjeavvattning som samlar upp dagvatten och avleder det mot
dagvattenledning pa Hamngatan. Garageplanen ska vara avloppslosa om maijligt och i férsta hand
ska stadning ske genom torrstadning. Avdunstningsrannor installeras for att ta hand om mindre
mangder smaltvatten som kan féorekomma.

Vid extremregn (t.ex. 30- och 100-arsregn) kommer foreslagna dagvattenlésningar att bradda och
dagvattnet behover sekundara avrinningsvagar. For att forhindra ytavrinning fran Kapellgatan vid
extremregn bor kantstenen som avgransar parkeringsplatsen mot gatan i dagslaget forhdjas,
alternativt att man skapar en férhojning i asfalten vid entrén till infartsvagen. Garagerampens asfalt
bor hojas upp med till exempel ett fartgupp for att forhindra att ytavrinning kan na garageplanet.
For att inte orsaka en forsamring av dagvattensituationen pa Domaren 14 vid extremregn bor det
finnas en vag for vattnet att passera mellan skarmtaket, garagerampen och cykelparkering och
slutligen na lastytan. | de fall makadammagasinet blir 6verbelastat maste dagvattnet tillatas passera
samma vag mellan skarmtaket, garagerampen och innergarden. Vid extremregn leds alltsa det
dagvatten som dagvattennatet inte klarar av att hantera mot lastytan och vidare till Hamngatan.
Detta leder inte till en forsamring jamfort med dagslaget. For att for-hindra dalig lukt i
dagvattensystemet, foérbereds systemet for att enkelt kunna rensas fran organiskt material i
tilloppen till makadammagasinen.
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Planbestdammelse som foreslas for omhdndertagande av dagvatten pa plankartan ar E;, Mark
tillganglig for fordrojningsmagasin. Férdrdjningen som ska klaras &r minst 15 m3, by anger att tva
fordrojningsmagasiner for en volym om 10 m3och en volym 35 m3far anliggas. Fordréjning och
rening ar tankt att hanteras med vaxtbaddar. For att vatten inte ska ansamlas vid byggnader
hojdsatts marken vid infart till garage och marken vid gatan. Pa sa satt skevas marken och
dagvatten inom omradet leds till bort fran garage till féreslagen dagvattenanlaggning med rening
och fordrojning. En egenskap bestammelse foreslas pa plankartan for att sakerhetsstélla
sammanlagt far endast 70 % av prickmark och ringmark far hardgoras.

Varme

Natagaren till fjarrvarmenatet inom Vaxholms stad, E.ON. Elnat Sverige AB, forsorjer kvarteret med
fjarrvarme. Eventuella andringar pa fjarrvarmeledningar ska vara i dialog med natagaren och
bekostas av fastighetsdgaren. Fastigheten Domaren 15 ar idag inte ansluten till fjarrvarme. Ny
bebyggelse har mojlighet att ansluta till befintligt fijarrvarmenat. Bostadsbebyggelsen ska
uppvarmas miljovanligt.

El, tele och bredband

Bebyggelse ansluts till befintligt elndt och har maéjlighet att ansluta till telenat och bredband. Ingen
transformatorstation finns idag inom omradet. Fastighetsdgaren ombesorjer och bekostar
erforderliga ledningar for optofiber inom omradet. TeliaSonera Sverige AB dger genom Skanova
telenatet.

Avfall

Inom omradet finns en atervinningsstation. Atervinningsstationen féor Domaren 15 star idag pa
Domaren 15 och hamtning sker fran parkeringsmarken. Denna I6sning blir inte acceptabel eftersom
det planeras att byggas ett flerbostadshus pa marken. Forslagsvis flyttas placeringen av
atervinningsstationen, i samrad med FTI, till annan plats. Kommunal sophdmtning ska ske fran ett
miljorum. Miljrummet behdver ligga i direkt anslutning till Kapellgatan for att uppfylla
hamtpersonalens arbetsmiljoregler da backning pa platsen inte &t tillaten enligt dessa och
dragvagen fran miljorummet till renhallningsfordonets uppstaliningsplats bor géras sa kort som
moijligt vid nybyggnation och inte helst dverstiga 5 meter. Det bor sdkerstallas att miljorummet kan
hantera de férpackningsmangder som kan tankas uppsta pa fastigheten i enlighet med de krav pa
fastighetsagare som den nya forpackningsférordningen staller fr.o.m. 2023-

Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor
Tidsplan
e Samrad detaljplan — nov 2018
e Granskning detaljplan — mars 2021
e Exploateringsavtal —sommaren 2022
e Antagande av detaljplan — sommaren 2022

Genomférandetid
Planens genomférandetid &r 5 ar frdn den dag planen far laga kraft. Andras eller upphévs planen
under genomforandetiden har fastighetsagaren ratt till ersattning for den skada denne asamkas.
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Efter genomforandetiden fortsatter detaljplanen med dess byggratter att gilla, men dndras eller
upphaévs planen finns det ingen rétt till ersattning for de byggratter som gatt forlorade.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Allmanna platser
Planomradet bestar endast av kvartersmark.

Paverkan utanfor planen.
De 20 befintliga parkeringsplatserna pa Domaren 15 som forsvinner vid detaljplanens
genomforande beddms rymmas inom befintlig gatuparkering i staden.

Vatten, spillvatten och dagvatten

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

Fastighetsdgaren ansvarar for VA- och dagvattenutbyggnad inom den egna fastigheten. Ansvar och
kostnadsfragor regleras i ett VA-exploateringsavtal mellan fastighetsdgaren och Vaxholmsvatten AB.

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av erforderliga dagvattensystemen i enlighet med
framtagen dagvattenutredningen. Dagvattnet hanteras i stérsta mojliga man inom egen fastighet.
Fran anvisad/-e forbindelsepunkt/-er ansvarar VA-huvudmannen fér omhandertagande av
dagvattnet via dagvattennatet i Kapellgatan och/eller Hamngatan. Fastighetsdgaren ansvarar ocksa
for drift och skotsel av dagvattenanlaggningen.

El
E.ON EInat Stockholm AB ar natagare inom Vaxholms stad och ansvarar for utbyggnad samt
framtida drift och underhall av elnétet.

Det lokala elnatet for befintlig parkeringsplatsbelysning korsar planomradet och kommer att behéva
flyttas eller tas bort vid en exploatering av omradet. Fastighetsdgaren ansvarar fér och bekostar
eventuella atgarder eller ledningsflytt efter 6verenskommelse med ledningsdgaren i samband med
genomforandet av detaljplanen.

Tele

TeliaSonera Sverige AB dger genom Skanova telenatet och ansvarar for utbyggnad samt framtida
drift och underhall av telenatet. Fastighetsdgaren ansvarar for nédvandiga kontakter med dgare av
telendtet samt ansvar for anlaggande och framtida drift av enskilda ledningar in till det egna huset,
det s.k. fastighetsnatet. Fastighetsdgaren ansvarar for och bekostar eventuella atgarder eller
ledningsflytt efter 6verenskommelse med ledningsagaren i samband med genomférandet av
detaljplanen.
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Varme

E.ON. EInat Sverige AB ar natagare till fjarrvarmenatet inom Vaxholms stad och ansvarar for
utbyggnad samt framtida drift och underhall. En fjarrvarmeledning korsar omradet fran Kapellgatan
mellan fastigheterna Domaren 14 och 16, och leder vidare till Domaren 15. Fastighetsdagaren
ansvarar for och bekostar eventuella atgarder eller ledningsflytt efter 6verenskommelse med
ledningsagaren i samband med genomfdrandet av detaljplanen.

Avtal

Planavtal och exploateringsavtal

Planavtal har upprattats 2016-12-08 mellan FAD fastigheter AB och Vaxholms stad.

Planavtalet reglerar 6vergripande fragor kopplade till framtagandet av detaljplanen bland annat
fordelningen av parternas ataganden och kostnader.

Exploateringsavtal som reglerar genomforandet av detaljplanen ska upprattas mellan
fastighetsagaren och Vaxholms stad. Ett av fastighetsdagaren undertecknat avtal ska forelaggas
kommunfullmaktige innan detaljplanen laggs fram fér antagande. Exploateringsavtalet ska reglera
ansvaret for kostnader och genomférandefragor for bland annat:
e Bygg- och anlaggningstekniska atgarder.
e Dagvattenhantering.
e Tidsplan for genomfoérandet av exploateringen.
e Paverkan inom och utanfér planomradet under byggtiden, exempelvis att tillgdngligheten
till befintligt skyddsrum pa Domaren 18 inte far paverkas under byggtiden.
e Avfallshantering.
e Fastighetsdgarens ansvar att bekosta eventuella atgarder eller ledningsflytt efter
overenskommelse med ledningsagaren i samband med genomfdrandet av detaljplanen.

Ett VA-exploateringsavtal som reglerar ansvars- och kostnadsfragor ska tecknas mellan Exploatdren
och Vaxholmsvatten. VA-exploateringsavtalet bilaggs exploateringsavtalet och ska vara tecknat
innan detaljplanens antagande.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Det finns ingen fastighetsplan for fastigheten Domaren 15.

Fastighetsgrans mellan Domaren 15 och Domaren 18 har delvis osdkert ldge runt trapphuset pa
Domaren 18. Fastighetsagaren till Domaren 15 ansvarar for att ansdka om fastighetsbestamning
och eventuell nédvandig fastighetsreglering hos Lantmateriet.

Gemensamhetsanlaggningar, servitut och ledningsratter
Det finns i nuldget inga gemensamhetsanlaggningar inom planomradet.

Nya gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlaggningar foreslas bildas for anldggningar pa kvartersmark som ar till nytta for
flera fastigheter. Gemensamhetsanlaggningar bildas genom en lantmaéteriforrattning, en sa kallad
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anlaggningsforrattning och dar varje deltagande fastighet tilldelas ett andelstal. Fastigheter som har
ett stadigvarande behov av att delta i gemensamhetsanlaggningen har initiativratt till att anséka om
en anlaggningsférrattning. Aven vissa myndigheter har initiativratt.

Domaren 15 ska ansoka om gemensamhetsanldggning for vag pa Domaren 15 samt for
parkeringsgarage pa Domaren 15. Pa plankartan infors bestimmelsen g som anger att marken ska
vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning. For parkeringsgaraget som fastighetsdgaren avser
uppféra pa Domaren 15 ska dven Domaren 18 inga. Parkeringsbehovet ar 10 platser fér den nya
byggratten pa Domaren 15 som tillskapas i detaljplaneférslaget. Domaren 18 har ett befintligt
behov av att nyttja 12 parkeringsplatser i parkeringsgaraget. Parkeringsgaraget inrymmer 22
parkeringsplatser och Domaren 15 samt Domaren 18:s parkeringsbehov bedéms darfor kunna l6sas
inom Domaren 15. Parkeringsgaragets markplan, som kan nas fran Kapellgatan, har sju
parkeringsplatser. Dessa foreslas nyttjas for Domaren 18:s behov. Domaren 18 har dock behov av
ytterligare fem parkeringsplatser. Fem parkeringsplatser behover darfor nyttjas i garagets kallarplan
med 15 platser som nas fran tillfartsvdg pa Domaren 15.

Detaljplanen avser att Domaren 14 ska ha fortsatt ratt att ta vag éver Domaren 15. Befintligt
servitut, se rubrik servitut nedan for mer information om servitutet, féreslas kvarsta. Och om det ej
ar mojligt eller lampligt for servitutet att kvarsta ska Domaren 14 inga i gemensamhetsanlaggning
for vag tillsammans med Domaren 15 och Domaren 18.

=

i %
JAPELGATAN oy | e = || so ool e -

HAMNGATAN

Sektion B-B T
Exempel pG mdéjlig l6sning fér garage, sektion. Illustration: Nordisk kombination arkitekter AB.

Servitut

Ett servitut fran 1944-12-04 ger Domaren 14 ratt att ta vag for in och utfart 6ver Domaren 15, 16
och Vaxon 1:81. Servitutsomradet ar en 2,5 meter bred vag fran Kapellgatan till Domaren 14.
Servitutsomradet var vid bildandet beldget pa dadvarande Domaren 10 mot fastighetsgransen till
davarande Domaren 9. Servitutsomradets exakta lokalisering pa Domaren 15 ar idag oklar.
Servitutet foreslas kvarsta men om det ej ar mojligt eller lampligt for servitutet att kvarsta ska
Domaren 14 inga i gemensamhetsanlaggning for vag tillsammans med Domaren 15 och Domaren
18. Fastighetsagaren till Domaren 15 ombesdrjer och bekostar eventuella andringar eller havning av
servitutet som kravs for detaljplanens genomférande.

Ett servitut fran 1968-11-06 ger Domaren 15 ratt att uppféra stodmur mellan Domaren 15 och 16.
Befintlig stodmur ska i enlighet med servitutet kvarsta och far inte skadas under genomférandet av
detaljplanen.
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Ledningsratter

Ledningsratt (0187-03/16.1), till forman for Kullo 1:14, och som belastar Domaren 15, ska
omprovas, for att sakerstalla ratten till fjarrvarmeledningar fran panncentralen pa Kull6 1:14.
Andring av denna ledningsritt ska ske pa initiativ av exploatéren/ledningshavaren. Ledningsratten
ar fran ar 2003.

Ledningsratt (0187-07/1.1), till forman for Energi System i Sverige AB, och som belastar Domaren
15, ska omprovas, for att sdkerstalla ratten till optoledningar och 6vriga anordningar som ar
nddvandiga fér dess andamal. Andring av ledningsratt ska ske pa initiativ av
exploatéren/ledningshavaren. Ledningsratten ar fran ar 2007.

Ledningsratterna inom planomradet behdver omprdévas. Vid eventuell omlaggning av ledningar i
samband med exploateringen ska ledningens lage omprovas sa ledningens nya lage galler. Avtal om
eventuell ledningsomlaggning bor tecknas mellan fastighetsdagaren och ledningshavaren. Bildande
av nya ledningsratter genomfors pa initiativ av ledningsagaren.

Ekonomiska fragor

Fordelning av kostnaderna for framtagande av detaljplanen regleras i planavtal som har tecknats
2016-12-08 mellan Vaxholms stad och fastighetsdgaren. Avtalet innebar huvudsakligen att
fastighetsagaren ersatter kommunen enligt I6pande rakning fér kommunens samtliga verifierade
kostnader forenade med framtagande av detaljplaneforslaget.

Fordelning av kostnaderna for planens genomférande regleras i exploateringsavtal mellan Vaxholms
stad och fastighetsagaren. Exploateringsavtalet tas fram i enlighet med kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal. Alla erforderliga kostnader forknippade med exploateringen bekostas av
fastighetsdgaren. Fastighetsagaren ansvarar ocksa for erforderliga ansékningar kopplade till
exploateringen.

Avgifter och taxor

Vatten- och avlopp

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp tas ut enligt vid tiden géllande taxa eller enligt annan
overenskommelse i VA-exploateringsavtal. Kontaktuppgifter till Roslagsvatten AB samt gallande VA-
taxa aterfinns pa Roslagsvatten AB:s webbplats.

Bygglov, bygganmalan och planavgift

For bygglov och bygganmalan erlaggs avgifter enligt taxa for byggnadsnamndens verksamhet.
Kostnader for detaljplanens framtagande ar reglerat i planavtal mellan Vaxholms stad och
exploatoren. Planavgift enligt taxa kommer darfor inte att tas ut.

Lantmateriforrattning

For atgarder som utfors av fastighetsbildningsmyndighet sdsom avstyckning, fastighetsreglering,
anlaggningsatgard och ledningsrattsforrattning erldaggs avgift enligt lantmateritaxan. Utover taxan
kan forrattningarna medfora beslut om ersattning mellan respektive markagare samt mellan



2022-03-08
VAXHOLMS Anr 2015/242.214 34

STAD av 37

markagare och ledningsdgare. Exploatdren ansvarar for ansdkan och bekostar samtliga nédvandiga
forrattningsatgarder som behdver ske i samband med exploateringen.

Tekniska fragor

Tekniska undersékningar

e Dagvattenutredning, Geosigma, rev 2021-01-14

e Miljoteknisk markundersoékning, AF, 2017-10-03

e Antikvarisk Forstudie, Vaxholms stad 2018-10-22

e Trafikbullerutredning Struktur 2020-09-14

e Trafikutredning Vaxon 2014, Sweco (fran gallande 6p)

Trafikutredning schablon, Trafikplanerare Vaxholm, 2021-01-27

Antikvarisk utlatande-Konsekvensbedémning avseende kulturmiljo, WSP, 2020-09-14
Gestaltningsprogram, Nordisk kombination arkitekter AB, 2020-10-29

Solstudie, Nordisk kombination arkitekter AB, 2020-09-11

Tekniska anlaggningar

Vagar

| anslutning till planomradet finns utbyggda, kommunala vagar. Samtliga arbeten som berér eller
sker i samband med anslutning till kommunala vagar ska godkdnnas av Vaxholms stad.

Inom fastigheten Domaren 15, intill gransen mot Domaren 16 och fran Kapellgatan, kommer en vag
att byggas som ansluter till en ramp ner i det planerade parkeringsgaraget.

Vatten, spillvatten och dagvatten

Vaxholmsvatten ansvarar for utbyggnad av det allmanna VA-natet, exploatoren fér utbyggnad av
VA-anlaggning inom exploateringsfastigheten. VA-natet dimensioneras dven for
brandvattenforsorjning.

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

Utbyggda dagvattenledningar finns i fastighetsgrans. Fordrojning kravs inom kvartersmark. En ny
forbindelsepunkt kan behdva byggas ut, alternativt kan befintlig forbindelsepunkt renoveras.
Beroende pa husplacering kan dven forbindelsepunkten behova flyttas. | enlighet med géllande
dagvattenpolicy foresprakas att dagvatten omhéandertas lokalt. Floden och féroreningar ska minska
ut fran planomradet efter genomford byggnation.

En dagvattenutredning har tagits fram. Exploatéren ansvarar for att anldagga dagvattenanldggning
och leda dagvattnet till befintligt dagvattennat.

Exploatdren ansvarar for att anldagga de dagvattenanldaggningar som krédvs inom planomradet i
enlighet med forslag i dagvattenutredningen innan det férdrdjda och renade dagvattnet leds till
befintligt dagvattennat.
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Brandvatten

Vaxholmsvatten ansvarar for att VA-natet ar dimensionerat for brandvattenforsorjning.
Exploatoren ansvarar for att bekosta erforderlig brandvattenforsorjning. Narmaste brandpost finns
ca 35 m fran fastigheten.

Varme
Fastighetsdgaren ansvarar genom avtal med E.ON Elnéat Sverige AB for att bygga ut fjarrvarmenatet
inom fastigheten.

Bredband/kanalisation
Fastighetsdgaren ansvarar for att lagga ner fiberkabel i samband med 6vriga schaktningsarbeten.
Kommunens malsattning &r att alla nya bostadsomraden ska erbjudas bredband.

Skydd mot olyckor
Idag finns ingen férhojd olycksrisk inom planomradet.

Konsekvenser av planens genomforande

Omrade och landskapsbild /Naturviarden, Sociala viarden och kulturvirden

Planens genomforande kan ge positivt bidrag till battre forutsattningar for stadsmiljo, service och
handel i omradet, samt en utemiljo som upplevs som tryggare eftersom fler boende kommer att
rora sig i omradet.

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

Bostader och verksamheter

Planen moijliggor cirka 11 nya bostader vilket ar positivt med tanke pa bostadsunderskottet i
regionen. De nya bostdderna far stora kvaliteter i form av goda solférhallanden och trygg utemiljo
med nérhet till park, service, skola/forskola, lekplatser och kollektivtrafik.

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

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram dagsljusberakningar for intilliggande flerbostadshus
Domaren 8 och Domaren 16, pa kvarteret Domaren. Studien jamfor den befintliga situationen med
hur det blir vid foreslagen exploatering. Studien visar att dagsljusvardena ligger inom samma harad
som i ett noll-alternativ och inte kommer férandras namnvart av planens genomférande.
Stadsbyggnadsforvaltningen har gjort bedémningen att férandringen som planens genomférande
innebar ar godtagbar.

Avstandet om ca 13 meter mellan det befintliga och det nya huset har bedomts som ett godtagbart
avstand i centrumlage, jamfoért med avstand mellan husfasader inom likvardiga omraden.
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Exploattren har efter samradet omarbetat sitt exploateringsforslag. Stadsbyggnadsférvaltningen
har i samrad med antikvarie bedémt det omarbetade exploateringsférslaget. | det omarbetade
exploateringsférslaget har byggnaden bl.a. sénkts och justerats i anslutning till den befintliga
vardcentralen for att battre anpassas till det ppna och sméaskaliga bebyggelseménstret. Den del av
byggnaden som tidigare var sammankopplad med nuvarande vardcentral/f.d. lastkaj har utgatt.
Byggnaden har dven forskjutits langre in pa tomten, pa sa satt har mer férgdrdsmark tillskapats och
mojlighet finns att starka det dldre planmonstret med 6ppet byggnadssétt och gron férgardsmark.
Anpassningen till kvarteret handlar dels om husets placering i plan i férhallande till kvarteret och de
befintliga husen dels om hur hdjderna méter intilliggande befintliga volymer.

Stadsbyggnadsférvaltningen bedémer att det allménna intresset av att tillskapa fler bostader
kollektivnara lage motiverar en hégre hojd.

Friytor och naturmiljé

Vid uppférande av bebyggelsen och vid markatgarder som schaktning, slantning och fylining ska
hdnsyn tas till omkringliggande byggnader och deras tillganglighet till kvarteret, &ven sophdmtning.
Fastighetsdgaren ansvarar for att ans6ka om nédvindiga lov som eventuella marklov och
schaktningstillstand.

Infrastruktur

En konsekvens av planens genomférande blir att 20 befintliga parkeringsplatser pd Domaren 15
férsvinner. Dessa 20 parkeringsplatser bedoms kunna rymmas inom befintlig gatukantparkering i
staden.

Administrativa fragor

Bygglovsplikt

Bygglovsplikten behdlls pa den nivan plan- och bygglagen anger fér omraden inom detaljplan.
Genomférandet av planférslaget dvilar fastighetsagaren efter sedvanlig bygglovsprévning av
lovpliktiga atgarder.
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Gunnar Lunnergard Farnaz Wigh

Plan- och exploateringschef Planarkitekt
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