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Bakgrund

I Vaxholms nya forslag till dversiktsplan har lampliga utvecklingsomraden for
bostadsindamal angetts. Bebyggelseutvecklingen ska frimst ske ndra kollektivtrafik, service
och befintlig infrastruktur. Genom att bygga tétare stadsmiljoer kan Vaxholm bli mer resurs-
och energieffektivt. Nir fler ménniskor bor och arbetar pa samma plats 6kar underlaget for
service, handel och kultur samt ger kollektivtrafiken bittre forutséttningar.

Kommunen har ocksa ett kommande investeringsbehov vad giller upprustning och ersittning
av bl. a. sdrskilt boende, skolor och forskolor vilka planeras att finansieras genom
exploateringsintikter. I Vaxholm stads budgetarbete for 2013-2015 anges att malet for
exploateringsintidkterna dr motsvarande 255 miljoner fram till och med 2020.

Milles & Milles arkitekter fick under det inledande arbetet med Gversiktsplanen, Vaxholm
2030, ett uppdrag att uppriitta "Vaxon Bebyggelseutveckling” som tidigt skulle undersoka
méjligheterna till ytterligare bebyggelse. Exploateringsprogrammet omfattar Vax6n samt del
av Resar6 och bygger delvis pa det dokumentet och avgrinsar sig till kommunégd mark. De
projekt som dr aktuella har identifierats och sammanstillts av stadsbyggnadsforvaltningen (10
projekt). Programmet stricker sig fram till och med 2020 och redovisar vilka fastigheter som
ska bebyggas/foridlas, inriktning, komplexitet och omfattning. For redovisade projekt
beddms detaljplan vara antagen senast dr 2020.
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Tillvigagangssatt

Utifran Milles & Milles ”Vaxdn Bebyggelseutveckling” har stadsbyggnadsforvaltningen
definierat ett tiotal mojliga exploateringsprojekt pd kommunens mark. Intervjuer har
genomforts med kommunalridden, kommunchefen samt tjanstemén pé
stadsbyggnadsforvaltningen for att utreda hur komplexa samt hur realistiska de olika
exploateringsprojekten ér.

Parallellt med intervjuerna har platsbesk genomfdrts pa de olika objekten for att bland annat
kunna bedéma hur infrastrukturen lampligast utformas.

Utifran en sammanstiillning av intervjuerna och platsbesdken har en beddmning gjorts av
vilka projekt som #r realistiska att ta med i exploateringsprogrammet.
Stadsbyggnadsforvaltningen, genom planarkitekt Lena Johanson, har upprittat skissforslag
gillande de olika projektens gestaltning samt méjliga byggritter. Utifrdn olika skisser har ett
forslag valts ut for att fi en uppskattning av projektens omfattning avseende antal bostdder
och BTA (bruttoarea).

1 Allménna férutséttningar

For att bedoma exploateringsprojektens komplexitet samt fa klarhet i nér de kan paborjas har
en sammanstillning gjorts 6ver verksamheter, lagregler m.m. som maste I8sas eller utredas
under upprittandet av en detaljplan.

1.1 Blynés avloppsreningsverk

P4 Vaxon ligger Blynis avloppsreningsverk. Enligt Boverkets “Bittre plats for arbete™
rekommenderas ett skyddsavstand péa ca 500 meter for ett avloppsreningsverk med fler dn
5000 personalekvivalenter. Idag renas avlopp frédn ca 6000 personalekvivalenter i Blynds
avloppsreningsverk och utredning pagar for en utbyggnad av avloppsreningsverket.
Skyddsavstandet kan bade behdva utikas eller minskas beroende pa radande forhéllanden.
Den vanligaste vindriktningen bor kunna minska skyddsavstindet at sydvist. Vaxholms stad
tillimpar ett skyddsavstdnd om 300 meter, som fungerar vil for befintlig bebyggelse.



Skyddsavstdnd fran Blynis reningsverk for ny bebyggelse pa 300 meter.

Roslagsvatten, som dr ansvarig for verksamheten, har planerat att i framtiden leda avloppet till
Képpalaverket. Blynis avloppsreningsverk skulle d& byggas om och fungera som en
pumpstation. Arendet ligger for ndrvarande hos Mark- och miljédomstolen for provning.

Om anslutningen till Képpalaverket forverkligas kommer anliggningen att byggas om till en
pumpstation och bedéms da ha ett skyddsavstdnd pa ca 50 meter fér nya bostéder.
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Skyddsavstand fran Blynds avloppsreningsverk pa 50 meter.

For de exploateringsprojekt som paverkas r forslaget att utreda om man kan minska
skyddsavstandet med enkla dtgérder med hjilp av ny teknik alternativt avvakta tills det gér att
bedoma om det &r mgjligt att ansluta till Képpala.



1.2 Vg 274 - Trafikverket

Vig 274 striicker sig genom hela kommunen och &r ett viktigt strdk. Trafikverket &r
vighéllare. [ samradsforslaget till den dvergripande Gversiktsplanen Vaxholm 2030 —-en
vision fér Vaxholms utveckling, har kommunen som mal att viig 274 ver Vaxon skall
forbittras och omvandlas till en stadsgata som bidrar till att skapa en attraktiv stads- och
boendemiljd. De projekt som ir beroende av ombyggnation av 274:an redovisas som projekt
som inte kan pabdrjas i nértid, eftersom dverenskommelse kravs med Trafikverket.

Vaxholms stad har tillsammans med Trafikverket, SL och Osterdker tagit fram en
atgirdsvalsstudie for viig 274. Nu pagdr arbetet med att ta fram en Sverenskommelse om en
langsiktig strategi for viigen.

1.3 Farligt gods

Viig 274 genom Vaxholm &r utpekad som primér transportled for farligt gods vilket kan
medftra restriktioner vid planering av framtida bostéder. Lansstyrelsen rekommenderar att det
ska vara en byggnadsfri zon inom 25 meter fran viigkant samt att man b&r undvika
bostadsbebyggelse samt personintensiva verksamheter nfirmare &n 75 meter. Vid planering
inom 150 meter fran vdg 274 skall alltid en riskanalys genomfdras.

Vaxholm stad har upprittat en riskanalys for viig 274, analysen visar att det &r mgjligt att med
riskreducerade byggnadstekniska dtgiirder bygga bl. a. bostider inom 25 meter frdn vigen.
Varje fall maste dock prévas for sig.

Vaxholms stads beddémning #r att vig 274 bor klassas om till en sekundir transportled.

En sekundir transportled ir endast avsedd for lokala transporter mellan en eller flera
mélpunkter. Vid en seckundir transportled finns ofta m&jlighet att identifiera vilken typ och i
vilken omfattning transporter sker genom att underséka mélpunkternas leveransbehov utefter
den aktuella transportleden.

1.3.1 Buller

Vig 274 4r den stérsta bullerkéllan i Vaxholm. Férutséttning for de flesta projekt lings vig
274 dr att man under detaljplaneldggningen far tillimpa avstegsfall for kollektivtrafiknéra
ldgen.

1.4 Strandskydd

Strandskydd omfattar land- och vattenomriden inom 100 meter frin strandlinjen. Inom ett
strandskyddsomrade far till exempel inte nya byggnader uppftras eller dndras sa att de far nya
syften.

Finns det sérskilda skl som #r férenliga med strandskyddet kan dispens beviljas
(strandskyddsdispens). Flertalet av projekten i denna utredning &r beroende av att kommunen
beslutar om att upphiiva strandskyddet i delar av de foreslagna bebyggelseomrédena. De
projekten anses vara mer komplexa och beddms dérfor generelit svérare att genomfora.



1.5 Parkering

Vaxholm har framf6r allt under sommarsésongen ett stort behov av parkeringsplatser.
Behovet kommer att 8ka da bland annat exploateringen av Ligerhdjden vid Norrbergskoian
medfor att de parkeringsplatser pa skolgédrden i stadskéirnans niirhet som har anvints kvéllstid
samt under sommarlov férsvinner.

Vaxholms stad har f6r Vaxén en parkeringsnorm fir ligenheter om 1,3, radhus/kedjehus 1,5
och villabebyggelse/smahus pa 2,0. Infor fortsatt bostadsplanering pd Vaxén har beslut fattats
om att ta fram ett forslag till ny parkeringsnorm. Om inte parkeringsnormen dverensstimmer
med det faktiska behovet kan merkostnader eller brist pa parkeringsplatser uppsta.

I en del projekt behdver man 16sa parkeringsbehovet med parkeringsgarage for att uppfylla
parkeringsnormen samt for att mdjliggora en god bebyggd miljs.

2 Detaljplaneprocessen

Den tidsuppskattning som giller i exploateringsprogrammet dr att detaljplaneprocessen tar tvé
till tre &r frdn och med att uppdrag att pabérja detaljplancliggning har givits. For de flesta
projekt fAr man rdkna med att detaljplanen kommer att 6verklagas och Gverklagandetiden har
uppskattats till tva &r innan detaljplanen vinner laga kraft.

[ forslaget till ny Sversiktsplan f6r Vaxholm anges att ett program for Vaxén bor tas fram
infér kommande planering. Ett dvergripande planprogram for hela Vaxon skulle snabba
pé planprocessen for de detaljplanerna som exploateringsprogrammet ger upphov till.

[ planprogrammet skulle vissa §vergripande fragor som gestaltnings-, infrastruktur-,
klimatanpassnings- och gronstrukturfrigor kunna utredas ndrmare.

For att underlitta genomforandet av exploateringsprogrammet &r det dérfor angeléget

att snarast paborja arbetet med ett planprogram for Vaxon.

3 Genomforandestrategi

Det iir dnskvirt att infdr beslut om projektinitiering vérdera byggrittsvérdena for varje enskilt
exploateringsprojekt och att stilla dessa mot projektets andel i mer Svergripande investeringar
i allménna anliggningar liksom &vriga projektspecifika kostnader,

Da intentionerna ir att forsilining av projekten ska ge en mdjlig avkastning under perioden
fram till 2020 bér en kinslighetsanalys med utgdngspunkt i efterfrigan under perioden
upprittas. | analysen bor dven andra kénda exploateringsprojekt som inte drivs av kommunen
ingd. D4 kan kommunen $ka vinsten i sina projekt men dven fa en samordning med 6vrig
kommunal service, t.ex. férskolor.

En del av de storre projekten, t.ex. Ligerhjden, kan etappindelas fr att kunna intressera en
stérre grupp av exploatdrer eller f3r att begréinsa utbudet dver tid.



4 Komplexitet

Samtliga projekt har beddmts efter genomforandets svarighet samt om genomftrandet 4r
beroende av att t.ex. verksamheter omlokaliseras. Komplexiteten beskrivs i
projektbeskrivningen. Komplexitet har beddmits efter tid, kostnad samt framkomlighet
avseende planprocess. Projekten har klassificerats efter foljande skala:

Klass

| Antagen plan 0-4 ar

[l Antagen plan 5-7 ar

[11 Ej antagen plan under den studerade programperioden

Under de genomfbrda intervjuerna framkom att en del av de projekt som var medtagna i
Milles & Milles klassades som klass 111 och har dérfor utgatt ur detta program.

Exploateringsprogrammet utgdr frdn att de flesta projekt kommer att dverklagas och dirfor far
man riikna med att detaljplaneprocessen tar upp till tvé ar extra fran antagen detaljplan till
lagakraftvunnen plan.



5 Sammanstalining

Nedanstéende bild visar en dversikt 6ver exploateringsprogrammets projekt.

Exploateringsprogrammets projekt dr fiirgmarkerade. Rodstreckade omraden visar pagaende plan- och programomraden.



Sammanstillning som redovisar en Sversiktlig tidplan for exploateringsprogrammets projekt

samt Skutvikshagen och Palsundsstrand.

Projekt Paborjat Bedomd Laga kraft Bostider
planarbete antagen KF/ summa ca
Komplexitet 600-800

Skutvikshagen 2013/1 2016 105
Pilsundsstrand 20131 2015 16
Resard mitt 2014/1 2016 60-80
Storiing 2013 2014/1 2016 60-90
Landstinget 2013 20151 2017 60-70
Ligerhdjden 2014 201711 2019 180-300
Petersberg 2015 201711 2018 30
Timmermansvigen 2015 20171 2018 10
Blasippan 2016 201872 2020 40
Johannesberg 2018 202072 2022 110

6 Projektbeskrivning

Nedan redovisas exploateringsprogrammets projekt exklusive de pagiende projekten

Skutvikshagen och Palsundsstrand.



Resaro mitt
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Inriktning och omfattning

Smahus/radhus: Ca 20-30 stycken a totalt ca 4 200 kvm BTA.
Ligenheter: Ca 40-50 lagenheter a totalt ca 4 400 kvm BTA.

Komplexitet

Vaxholms stad dger storre delen av marken inom planomréadet. Planldggningsprocessen ér
mycket komplex da planomradet redan idag dr ianspraktaget for bebyggelse och da viss
fortitning kommer att ske, dels genom avstyckning och dels av kommunens idag obebyggda
mark.

Vissa infrastruktur- och trafiksékerhetsatgérder ér forknippade med plangenomforandet.
Exempelvis foreslas en cirkulationsplats byggas, flytt av busshéllplatser, ny gdng- och
cykelviig utefter Overbyvigen, nya viiganslutningar till Resard skola och ny
bostadsbebyggelse samt en utbyggnad av Resard skola.

Omrédet berdrs av grundvatten- och geoteknisk problematik i de mer liglénta delarna.

Total bedsmning: Klass I, pabotjas inom 0-4 ar.



Inriktning och omfattning

Byggriitter: Ca 60-90 stycken a totalt ca 5 000-10 000 kvm BTA.
Komplexitet

Detaljplaneomradet omfattar inte bara rimark utan dven ett fornyelseomréde, vilket gor
planldggningsprocessen mer komplex.

Omrédet berdrs av grundvatten- och geoteknisk problematik. Projektets genomftrande dr
beroende av nir vatten och avlopp kan vara utbyggda till omradet. Exploat6ren ska vara med
och finansiera utbyggnaden av VA-verksamhetsomrade. I utbyggnaden ingar dven for
exploatdren att svara for omrédets dagvattenhantering. Lamplig 16sning kan vara att anligga
ett dagvattenmagasin.

For hela omradet behdvs ca 300 meter vig och en ny gang- och cykelvig utefter Resardvigen
anliggas. Fragan kring hur man ska l6sa infartsvég till omradet dr komplicerad.

Total bedémning: Klass [, paborjas inom 0-4 ar,



Timmermansvigen

PN
,

Inriktning och omfattning

Ligenheter: Ca 10 stycken a totalt 1 700 kvm BTA.

Komplexitet

Krdver 6versyn av befintlig vigstruktur. Kan dverviigas om projektet kan béra ett
underjordiskt garage.

Total bedémning: Klass | paborjas inom 0-4 ar.



Petersberg

Inriktning och omfattning

Radhus: Ca 10 stycken a totalt ca 1 300 kvm BTA.
Ett punkthus: Ca 20 stycken ldgenheter a totalt 1 500 kvm BTA.

Komplexitet

Anlidggning av ny infartsvig blir aktuell. Projektet belastas av besvirliga terringforhéllanden
och anordnande av markparkering och andra anlédggningar kréver spriangningsarbeten.

| det fortsatta arbetet fér studeras hur mobilmast och sophantering for nérliggande omréde ska
hanteras.

Total bedémning: Klass I, paborjas inom 0-4 ér.



Landstinget

Inriktning och omfattning

Ligenheter med huvudsaklig inriktning mot seniorboende.
Stadsvillor: Ca 40 ldgenheter a totalt 3 600 kvm BTA.
Cyrillus: Ca 30 ldgenheter a totalt ca 2 700 kvm kvm BTA

Komplexitet

Projektet kompliceras av att det delvis berdrs av uppforandet av ett nytt sirskilt boende i
direkt anslutning till exploateringsomradets norra del. Eventuellt kan projektutvecklingen for
exploateringsprojektet och uppférandet av nirliggande nytt omsorgsboende kopplas samman
och ske i samverkan med bostadsexploatéren.

Projektgenomfrandet forutsitter omlokalisering av férskoleverksamhet och med detta
forenade omlokaliserings- och rivningskostnader for Ullbergska garden och de sk
omsorgsvillorna. Byggnaden Cyrillus antas kunna byggas om till bostadsligenheter.

Total bedémning: Klass I, pabérjas inom 0-4 &r.



Ligerhojden

Inriktning och omfattning

Byggriitter: Ca 180-300 stycken a totalt ca 12 000-36 000 kvm BTA.
Forskola: Ca 1 300-1 400 kvm BRA (bruksarea).

Komplexitet

Projektinriktningen kommer att ha en tyngdpunkt pa ldgenheter i flerbostadshus. For att
anpassa sig till omgivande bebyggelse och terriing, kan viss radhusbebyggelse eventuellt bli
aktuellt. Den nya bebyggelsen kommer att ligga inom riksintresse for kulturmiljé och delvis
inom strandskydd. En trafikanalys behdver goras for att se om det anslutande végnitet klarar
av tillkommande trafikfloden fran exploateringsomradet. Ny infartsviig behdver anordnas.

Projektet belastas av rivnings- och omstéllningskostnader for befintlig skol- och
forskoleverksamhet. Beslut finns sedan tidigare om flytt av nuvarande skolverksamhet. For
projektstart forutsitts att erséttningslokaler finns firdigstéllda. Férskolorna som troligtvis
behdver rivas kan delvis ersiittas med nya verksamhetsytor i ett av de planerade husen.

Total bedémning: Klass I, kan pabdrjas inom 0-4 ar. Det kan vara ldmpligt att dela upp
projektet i etapper for att underlatta genomforandet.



Blasippan
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Townhouse: Ca 10 stycken ldgenheter a totalt ca 1 500 kvm BTA.
Lamellhus: Ca 30 stycken ldgenheter a totalt ca 2 200 kvm BTA.

Komplexitet

Idag ryms allmén parkering, dtervinningsstation och mindre lekyta/fotbollsplan inom omradet.
En helhetssyn behdvs for hela Vaxons behov av parkering.

Delar av omradet ligger inom strandskydd. Vidare ligger omradet precis utanfor
skyddsavstandet frdn Blynis avloppsreningsverk under forutséttning att skyddsavsténdet ér
300 meter.

Dagvattenhanteringen kan komma att bli en komplicerad fraga.

Total bedémning: Klass I, kan pabérjas inom 5-7 &r.



Johannesberg

Inriktning och omfattning

Ligenheter: Ca 110 stycken a totalt ca 8 300 kvm BTA.

Komplexitet

Projektet dr beldget inom befintligt gronomrade som édven pekats ut i gronplan. Angriinsande
bebyggelse har antikvariska virden. Projektgenomftrandet kridver en omlokalisering av en
montessoriskola. Eventuellt skulle projektet kunna etappindelas och den sédra delen av
exploateringsomradets genomfGrande tidigareldggas. Detta &r kopplat till hur snabbt
omlokaliseringen av montessoriskolan kan ske.

For att planera ny bebyggelse maste befintlig infartsvig fran viig 274 byggas om. Féreslagen
[6sning dr att en cirkulationsplats anldggs och befintlig infartsviig far en ny striickning. DA

Trafikverket &r viighéllare for viig 274 maste ombyggnationen godkéinnas av dem.

Under detaljplanearbetet bér dven studeras hur himtning och ldmning till nirliggande
skolverksamhet underlittas.

Total bedomning: Klass I, pabérjas inom 5-7 ar.



