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Vad dar en detaljplan?

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far
anvandas. Detaljplaner reglerar bland annat byggandets omfattning, var bebyggelse och infrastruktur
ska ligga och hur den bor vara utformad. En detaljplan ger ramarna fér framtida bygglovsprovningar.
Det &r en process som grundar sig pa lagstiftning genom framst plan- och bygglagen (PBL) och
miljobalken (MB).

Samrad

Kommunen redovisar planforslaget och relevant underlag till berérda myndigheter, kdnda sakdgare
och boende som berérs. Syftet med samradet dr att samla in information och synpunkter som beror
detaljplanen. Efter genomfort samrad kan forslaget justeras utifran de synpunkter som har kommit
in.

Granskning

Innan planforslaget kan antas ska det vara tillgangligt for granskning, da ges berérda myndigheter,
sakdgare och andra berorda ytterligare en mojlighet att yttra sig 6ver det reviderade planforslaget.
Efter granskningen kan forslaget till detaljplanen justeras.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut. Nar detaljplanen har antagits underrattas
lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, berorda kommuner samt de som har senast under
granskningstiden lamnat in synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

Laga kraft
Om inget 6verklagande inkommit inom tre veckor efter att beslutet om antagande har tillkdnnagetts
pa kommunens anslagstavla vinner detaljplanen laga kraft.

Planprocessens hallplatser
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o HANDLINGAR

Detaljplanen utgérs tillsammans med denna
planhandling av en plankarta med
planbestdmmelser. Dessa ska ldsas
tillsammans.

Till planen hér dessutom:
+  Fastighetsférteckning

o UTREDNINGAR

- Dagvattenutredning, Bjerking AB 2020-09-16

«  Geoteknisk PM, Bjerking, 2020-05-15

+  Markteknik undersékningsrapport 2016-04-19,
Uppdaterad 2020-05-18

+  Strandskyddsutredning 2019-12-12, Total
arkitektur, reviderad 2021-06-02

«  Utoékad avloppsutredning 2017-01-16, Norconsult
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Ovanstdende handlingar finns tillgéingliga pa
kommunens hemsida. De gdr dven att f& tag pd
genom att kontakta Samhdllsbyggnadskontoret.
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1. Inledning

1.2 Bakgrund och syfte

Stadan och Nabben ligger séder om sjén Mdsnaren och dr ursprungligen ett
fritidshusomrade. Omrdadet har stegvis omvandlats till permanentboende och intresset for
att soka bygglov i omradet har dkat. Avloppsanldggningar i omradena ar enkla och uppfyller
inte dagens krav for permanentboende. Stadan och Nabben ar darfor ett utpekat omrade i
kommunens VA-plan dar kommunen ska ta ansvar for vatten- och avloppsforsorjning. Ett
langsiktigt mal dr att Masnarens vattenkvalité ska forbattras.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra for permanentboende samt att forse omradet med
kommunalt vatten och avlopp. Detaljplanen ska dven mdjliggora frikdp av arrendetomter i
Stadan. Omradets karaktar och kulturmiljo ska varnas.

Planférfarande

Denna detaljplan pabérjades efter 1:a januari 2015 och kommer darfér f6lja plan- och
bygglagen 2010:900, i dess lydelse efter 1 januari 2015. Aktuell detaljplan handlaggs med
standardfoérfarande. Standardforfarandet kan tillampas om forslaget till detaljplan ar
forenligt med 6versiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allmdnheten eller i dvrigt av
stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medfdora en betydande miljépaverkan.
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Oversiktsbild. Stadan och Nabben ligger véister om Sodertdlje tdtort intill sjon Mdsnaren.

Lagesbestédmning och areal

Planomrddet omfattar befintlig bebyggelse i Stadan och Nabben intill sjon Mdsnaren. I s6der
gransar omrdadena till Tveta friluftsomrade med spar och leder och vandrarhem.
Planomrddet dr ca 32 ha. Narmast tatortsbebyggelse dr stadsdelen Hovsjo

Gdllande planer

Omradet har tva gallande detaljplaner. Detaljplanen for Stadan (0181K-309C.) dr planlagt for
bostadsandamal; sportstugor och vann laga kraft 1956. Detaljplanen fér Nabben (0181K-
304C) dr planlagt for fritidsbebyggelse och vann laga kraft ar 1951. En dndring gjordes av
byggnadsplanen fér Nabben 1974, vilket syftade till att begransa byggratten for att undvika
permanentboende. I och med ny detaljplan kommer befintliga detaljplaner att upphdvas.



Markdagoforhallanden

Marken inom Stadan ligger inom fastigheterna Tvetaberg 4:1 och Tvetaberg 5:1, som dgs av
kommunen. Inom Stadan finns 52 smahustomter, vilka av kommunen upplats med
bostadsarrende och 3 smahustomter varav en utgors av ursprungliga Stadan gard med
ekonomibyggnad samt en ytterligare byggnad som har uppldtits som hyresobjekt, men nu
star tom.

Smahusfastigheterna inom Nabben dr alla frikopta. Tvetaberg 6:1 som utgors av vigomrade
och grénomrade dgs och forvaltas av Nabbens Tomtédgarférening. I vattenomradet utanfor
Nabben finns en marksamfallighet Tvetaberg S:1 och som Nabbens bostadsfastigheter dr
deldgare i.

Vaster om Stadan och planomradet invid Masnaren finns en arrendetomt for fritidshus och
pa 6arna i Masnaren finns sex stycken arrendetomter med fritidshus. Dessa sju
arrendetomter tas inte med i planomradet. Kommunen forvaltar idag Stadanvigen och
vdgarna inom Stadan. Del av Stadanvagen omfattas av marksamfalligheten Tvetaberg S:3
som &r en aldre vig mellan Tveta gard och Al6 kvarn m.fl. Sodertal]e kommuns ndrliggande
fastigheter har majoriteten av andelstalen i den samfdllda vagen.

Bild éver markdgoférh&llanden inom och kring Stadan och Nabben, Tvetaberg 5:1 m.fI.

1.3 Férenligt med 3,4 och 5 kap Miljébalken

Tredje kapitlet i miljobalken innehaller grundldggande bestammelser for hushallning med
mark- och vattenomraden. Fjirde kapitlet innehaller sarskilda bestammelser for
hushallning med mark och vatten for vissa omraden i landet medan femte kapitlet
innehaller miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning. De atgdrder planen medger
bedoms vara forenliga med en ur allman synpunkt lamplig anvdandning av mark- och
vattenresurserna. Planen bedoms inte heller medge sadan markanvandning att nagra
miljokvalitetsnormer 6verskrids.

Miljobedémning

Kommunen bedomer att planens genomférande inte kan antas medféra sadan betydande
miljopaverkan som anges i 6 kap. 11 § miljobalken att en miljokonsekvensbeskrivning enligt
6 kap. 11 § miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) dr nédvandig.
Bedoémning av konsekvenser for miljon utvecklas under konsekvenser av planens
genomforande.



1.4. Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

Aretruntboende i fritidshus har blivit vanligt férekommande i Sveriges kommuner, dven i
Sodertdlje. Samtidigt som tillgdngen pa fritidshus moter efterfragan pa smahus, 6kar kraven
pa olika typer av service och infrastruktur sa som vatten och avlopp och forbattrade
gatustandarder med mera.

Stadan och Nabben &r pd grund av senare ars utveckling mot ett mer permanent boende, ett
utpekat omrade i kommunens VA-plan som avses inkluderas i kommunens
verksamhetsomrade for allméant vatten och avlopp (VA). Pa grund av att omradet ligger intill
Masnaren med vatten som ar klassificerat till otillfredsstdllande ekologisk status, dr VA-
utbyggnad angeldgen. Utbyggnad av kommunalt VA f6r Stadan och Nabben dr i VA-planen
planerad till mellan 2019 — 2021.

Forutom Stadan och Nabben dr omradet i 6vrigt inte ett utpekat omrade for utveckling enligt
oversiktsplanen.

RUFS 2010
Omradet ingar i gron kil, utpekad i regionala utvecklingsplanen.

Grénplan

I kommunens gronplan (2011) ndmns sarskilt Mdsnaren och friluftsomradet Tvetaberg som
ett viktigt rekreations och friluftsomrade fér S6dertdlje. Vid Mdsnarens strand, intill Tveta
friluftsgard finns badmajligheter. Tveta friluftsomrade har 16pspar, skidspar och vackra
skogar lampliga for strévande. I omradet verkar ett antal lokala féreningar bl.a. IFK
Sodertdlje och Kanotforeningen Kanotisterna.

Kulturmiljoprogram

Stadan och Nabben dr ett utpekat omrade i kommunens kulturmiljoprogram (2011).
Motiveringen dr att omradet representerar ett vilbevarat omrade av tidstypiska och
funktionalistiska utformade sma stugor fran 1900-talets mitt. Vagledning for omradet ar
foljande:

?Omrddets hus bor underhdllas med respekt till deras ursprungliga karaktdr. Tomternas
luftighet bér fortsatt utgéra karaktdrsdrag i omrddet. Vid utvidgning av omrddet kan nya
byggnader utformas som tydliga tilligg men karaktdren bor prdglas av ett enkelt Idgmailt
formsprdk.”

Kommunala beslut i 6vrigt
Stadsbyggnadsnamnden tog 2015-03-24 § 53 beslut om planuppdrag och plansamrad for
Stadan och Nabben.

2019-10-24 § 136 tog tekniska ndmnden beslut om att ga vidare med planarbetet genom att
prova planldaggning for bostdder med en storre byggratt an idag, men utan att det ges
mojlighet till att stycka tomterna. Tekniska ndmnden beslutade ocksa att inte ga vidare med
planering av Stadanvagen med kommunal standard och féreslog att huvudmannaskapet for
vagarna ska vara enskilt.



2. Forutsattningar

2.1Riksintressen och omréades-/ bebyggelseskydd

Riksintressen
Omradet ingar inte i riksintresseomrade

Skyddad natur
Omradet berors inte av nagon utpekad skyddad natur eller naturvardsprogram.

Strandskydd

Strandskydd gdller vid havet, sjéar och vattendrag. Strandskyddet syftar till att langsiktigt
trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden och bevara goda
livsvillkor for djur- och vaxtlivet pa land och vatten.

I planomradet for Stadan och Nabben dr strandskyddet sedan tidigare upphavt.
Strandskyddet dterintrdder nar underliggande detaljplan ersétts av en ny detaljplan, varfor
en ny prévning att upphdva strandskyddet maste goras. Oster om planomradet ar
strandskyddet utokat till 300 meter.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar inom omradet. Patraffas fornlamningar i samband med
markarbetena ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 § i Kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas
och lansstyrelsen underrattas.

R

Omrddet kring Mdsnaren ingdr i gron kil (gron férg) och stora delar har utékat strandskydd (rosa fdrg).

2.2 Mark och vattenomrdaden

Naturmark, terréing och vegetation

Omradet ligger 1agt, omgardat av hoga skogbekladda berg och méter sjon Masnaren i norr.
Terrdngen dr svagt sluttande mot sjon. Strandomradet utgérs av gronomrade med tat
vegetation och vass. Daremellan finns 6ppna gemensamma gronytor. Vass och den frodiga
gronskan vid stranden talar for att botten ar grund och dyig. Langs med stranden finns
nagra bryggor for bad och batplats. Vid Stadanviken ligger gemensamma bryggor med
batplatser samt en mindre strandsand. Langs med stranden finns stérre tradbevuxna
omraden bestaende av bjorkar, aspar, granar och tallar. Vissa passager lang med stranden
utgors av sly och sankmark.



Flera av tomterna ndrmast Masnaren ligger 1agt i férhallande till vattennivan. Det laga
lerhaltiga omradet ar bordigt vilket varit gynnande for tradgardsodling. Innan omradet
etablerades som fritidsomrade anvandes storre delen av marken som dngsmark och senare
jordbruksmark. Tradgardarna ar prunkande med flera frukttrad. Det finns dven inslag av
storre trad, framst bjork, kastanj, 16nn, gran och tall. Stranden domineras av l6vtrad sa som
al, asp och bjork. Omgivande hoglant skog bestar till storst del av tall och gran.
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Utblick mot sjon Mdsnaren. Strandomrddet ligger 1dgt med en del vass och lummiga l6vtrdd.

Yt- och grundvatten

Grundvattennivan har undersokts inom omradet 2016 och 2020. Grundvattennivaer ligger pa
mellan 0,17 till 1,7 meter under marknivan. Vid en métpunkt patrdffades en hog tryckniva
motsvarande 0,1 m ovan markytan, vilket innebdr att vatten beter sig artesiskt vid aktuell
plats.

Masnaren dr recipienten for all avrinning inom omradet. Sjén dr en 4 km?stor sjo i
Sodertdljes utkant. Befintlig dagvattenhantering finns genom dikessystem langs med
packade grusvagar. Dikena dr relativt grunda men djupare i de ldgre partierna narmast
Masnaren. I vissa fall saknas dikessystem och/eller dr inte sammanhdngande.

2.3 Bebyggelse- och landskapsbild

Stadan och Nabben dr ursprungligen tva torp som legat under Valsta respektive Tibble gards
dgor. Troligen har torpen etablerats vid slutet av 1700-talet. Pa en dgomdatningskarta fran
1835 &r torpen utsatta med tillhorande akermark och dngsmark. Nabben hette vid denna tid
Rdfsnabben. Stadanvdgen har ungefdr samma strackning som nuvarande vdg. Nuvarande
fritidshusbebyggelse ligger pa den del som pa 1800-talet utgjorde dngsmark. Vid sekelskiftet
1900 var hela marken uppodlad.



P34 1950-talet avstyckades forst Nabben for fritidshusbebyggelse. Byggnadsplanen vann laga
kraft 1951. Byggnadsplanen for Stadan vann laga kraft 1956 och upplit fritidshus pa
arrendetomter. Fastigheten Tvetaberg 1:5 dgs av kommunen.

od

Utsnitt ur dgomdtningskarta frdn 1835 som visar torpen Stadan och Nabben,
dd Rdfnabben, med tillhérande dkermark och dngsmark.

Utsnitt ur den ekonomiska kartan frdn 1951 6ver Stadan och Nabben, strax innan
omrddet utvecklades for fritidsbebyggelse.

Den Fritidsbebyggelsen som ursprungligen etablerades i omradet var enkla sma sportstugor,
typiska for 1950- och 60-talen, influerade av funktionalismens formsprak med flacka
sadeltak, tva- eller en-luftsfonster utan spréjs och med smackra bagar. Husen praglas av en
enkelhet, ofta med liggande panel, ursprungligen malade i brunt eller morkt rott.

Stugorna ligger indragna pa stora tomter och har ett eller flera tillhérande uthus.
Fastigheterna och arrendetomterna dar mellan 1300 till ca 2000 kvm. Tomterna prdglas av en
lummighet med tradgardsland och frukttrad. Langs med stranden finns ett gronomrade med
bryggor for bad och batplatser. Vid Stadanviken finns ett storre allmant gronomrade som
anvands for gemensamma aktiviteter. Vagarna i omradet ar smala och grusade.

De gdllande byggnadsplanerna har begrdansade byggrdtter. Stadan har 65 kvm for
huvudbyggnad och 30 kvm fér komplementbyggnad. Nabben har 60 kvm f6r huvudbyggnad
och 20 kvm for komplementbyggnad. Flera hus dr dock storre i omradet. Storleken pa
bostadshusen varierade fran 35 till 120 kvm.

Till 6vervdgande del dar huvudbyggnaderna i omradet mellan 50 till 70 kvm. Alla dr i en
vaning. Nagra huvudbyggnader, men framst komplementbyggnaderna ar placerade pa
prickmark, dvs. mark som inte far bebyggas. Det finns dven hus som delvis ligger utanfor
tomtmarken. Fritidshusen dr till stor del uppférda under 1950- och 60-tal men det finns
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dven nyare hus uppférda under 1990- och 2000- talet. Nagra av de yngre husen har en hogre
nockhojd med inredd vind.
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Ett av de ursprungliga fritidshusen inom Stadan. Husen har Ett av de yngre husen inom Nabben. Huset har en hogre
en ldgmald karaktdr med enkelt formsprdk. Husen dr nockhojd men fédrgskalan och den enkla utformningen
placerade pd stora naturtomter. ansluter till dldre fritidshusbebyggelsen.

I planomradets Ostra del och som omfattar del av Stadanvdgen, 6verlappar planforslaget en
liten del av detaljplanen fo6r vandrarhem och motionsanldggning vid Tveta friluftsgard
(0181K-P1002B). Planen vann laga kraft 1991.

Utsnitt ur detaljplanen frdn 1991 (0181K-P1002B) for
vandrarhem. Plangrdns och vigomrdde for Stadan

och Nabben (grén linje) 6verlappar en liten del av
befintlig detaljplan.



Kulturmiljé

Omradet ar som helhet utpekat i kommunens kulturmiljoprogram genom att det
representerar ett vilbevarat omrade av tidstypiska och funktionalistiska utformade sma
stugor.

De ursprungliga torpen Stadan och Nabben finns dven kvar i omradet. Framst utgor Stadan
en valbevarad torpmiljo med stuga, ladugard, svinhus och uthusbyggnad. Néra vattnet finns
ocksa ett hus som tillhért Stadan och kan ha utgjort ett bykhus, men som byggts om till
fritidshus troligen pa 1950-talet.

Nabbens torpstuga finns dven kvar men har i storre utstrackning forandrats, men
byggnadens alder kan dnda utldsas i skorstenen, byggnadens skala, proportioner och
fasadmaterial. Torpmiljén Stadan och dven torpet Nabben har sddana kulturhistoriska
varden som avses i 8 kap 138 PBL, En byggnad/ bebyggelseomrdde som dr sdrskilt virdefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljomdssig eller konstndrlig synpunkt fdr inte forvanskas.
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Torpmiljon Stadan. En sommarstuga i karaktdristisk funktionalistisk
stil i Stadan
oOffentlig och kommersiell service
Inom planomradet finns det ingen offentlig eller kommersiell service. Narmaste utbudet
finns i centrumet i stadsdelen Hovsjo, ca 5 kilometer norr om planomrdadet. Narmaste skola
och forskola ligger i Hovsjo.

Kommuner maste inte ordna med skolskjuts direkt fran bostadsadressen. Det dr de vuxnas
ansvar att se till att barnen kan ta sig till anslutningen dar skolbussen vantar. En
uppsamlingsplats vid parkeringsomradet till Tveta motionsomrade kan dérfor bli aktuell
men kommer inte att planldggas. Skollagen 10 kap § 32 har foljande lagtext: ” Elever i
grundskola med offentlig huvudman har rdtt till kostnadsfri skolskjuts frdn en plats i anslutning till
elevens hem till den plats ddr utbildningen bedrivs och tillbaka”.

2.4 Sociala vérden

Reakreation

Stadan och Nabben ligger intill Tveta friluftsomrade som &dr Sodertaljes storsta
motionsanldggning och dr 6ppet dygnet runt. Motionsomradet har fem spar. Under vintertid
kors skidspar upp. Runt sjon gar Masnarleden som &r 15 km. I omradet finns dven ett
vandrarhem.

Tveta friluftsomrdde med spdr och leder, kanotklubb och vandrarhem.



Métesplatser och parker

Inom planomradet finns gemensamma gronytor langs med stranden. Har finns bat- och
badbryggor och en badstrand. Vid Stadanviken finns en gemensam storre gron yta for
gemensamma sammankomster, aktiviteter och lek.

2.5 Gator och trafik

Gatunat

Vagnadtet i Stadan och Nabben dr av enkel standard med smala grusvdgar. Stadanvagen dr
delvis asfalterad. Det finns inga trottoarer, cykelvag eller gatubelysning. Anslutande vag till
Stadanvdgen dr lansvag 515, Tvetavagen. Hastighetsbegransning pa strackan dr 70 km/h vid
infart till Stadan och Tveta friluftsgard.

Vdgarna inom Stadan och Nabben dr smala och grusade.

Bil- och cykelparkering

Parkering sker pa egen tomtmark. En storre parkeringsyta med 10 P-platser finns invid
gronytan och bryggor vid Stadanviken. Parkeringsytan nyttjas i forsta hand av de sex
arrendatorer som har sommarstugor pa 6arna i Masnaren.

Gdng- och cykeltrafik

Gang och cykeltrafik saknas till och fran omradet. I kommunens cykelplan har man
identifierat behov av GC-vdg langs med trafikverkets vdg mellan Sodertdlje och Kallfors. Det
finns dock en mojlighet att ta sig fran friluftsgarden med cykel utefter grusvdgar via Tveta
kyrka och vidare mot Hovsjo. Cykelleden dr utpekad vid Tveta friluftsgard.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats dr Tvetaberg som trafikeras av busslinjerna 784, 785 och 789 ca en
gang i timmen, men med tdtare turtrafik pd morgonen och eftermiddagen. Resan mellan
hallplatsen Tvetabergen och Sodertdlje centrum genomfors pa ca 10 minuter. Gangavstandet
till busshallplatserna fran planomradets centrala delar ar ca 1100 meter. Det 6verstiger det
rekommenderade avstand som Region Stockholms trafikfoérvaltning (SLL) anvander sig av
och som for villabebyggelse ar 900 meter. Vid busshallplatserna finns en bussficka.
Busshallplatsen med riktning till S6dertdlje ar placerad ldngre vasterut pa motsatt sida

Tavla vid friluftsgdrden som bl.a. visar vdg for Busshdllplats Tvetaberg ldngs med Tvetavdgen i
gdende och cyklande till Sédertdlje. riktning mot Sodertdlje.



2.6 Halsa och sakerhet

Risk sdkerhet och stérningar

Identifierade risker och storningar inom omradet &r i forsta hand risk for 6versvamning och
risk for skred. Omradet ar klassat som lagriskomrade for radon enlig kommunens
markradonkarta daterad 2010. Inga riktlinjer f6r luftféroreningar 6verskrids inom
planomradet. Inga riktvarden for buller dverskrids inom omrade.

Geotekniska férhdllanden

Enligt SGU:s oversiktliga jordartkarta utgérs marken inom planomradet till storst del av
postglacial finsand och vissa delar urberg och sandig moran. Enligt den geotekniska
utredningen utfoérd av Bjerking, PM geoteknik och markteknisk undersékningsrapport
(MUR) 2016- 05-03, uppdaterad 2020-05-18 bestar jorden av fyllning pa torrskorplera
och/eller lera pa friktionsjord pa berg. Lera ar en jordart med dalig infiltration.
Friktionsjorden bestdr av sand, grus och mordn med inslag av silt. Undersokta punkter i
planomradet visar att djup till berg varierar mellan ca 0,5 till 8 meter under markytan.

Geohydrologiska forhallanden

Grundvattennivaerna i omradet varierar mellan cirka 0,17 till 2,2 meter under befintlig
markyta. Grundvattennivderna har matts ar 2016 och 2020. Hogst dr grundvattennivderna i
omradet sydostra del. Pd en plats uppmattes grundvattnet till 0,1 meter 6ver befintlig
markyta och ddr grundvattnet beter sig artesiskt, enligt den matning som utférdes 2016.
Lagst ar grundvattennivaerna i omradets vastra del dér topografin dr hogre dn i 6vriga delar.

Risk for skred

Enligt SGU utgor delar av omradet ett s.k. aktsamhetsomrade ddr forutsattning for jordskred
i ler- och siltmark kan finnas, och dar forsiktighet kan behdva iakttas i planeringen av
markanvandning. Bjerking har i geoteknisk PM utrett risken for skred i omradet. Enligt
geotekniskt PM beddms totalstabliteten i omradet vara god. Omraden med méiktigare lager och
dadr skred kan ske, dr relativt platt.

--------
-------

[ Postglacial finsand

B Urberg

B Urberg Moran
Glacial lera
Sandig moran

I isawvssediment

Marken inom Stadan och Nabben bestdr till stérst del av postglacial finsand och vissa delar urberg och sandig
mordn.

Risk fér 6versvimning

Delar av omradet ligger lagldnt. Fastigheter ndrmast sjon, sarskilt vid Varstigen 13 och 15,
ligger lagt i forhallande till Mdsnaren som har en ungefarlig hogsta hogvattenniva pa ca +28
i RH 2000. Delar av tomterna ligger pd en niva lagre an +29 meter. Vid hdga vattenstand,
oftast pa varen, har delar av tomterna 6versvammats.
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Den ljusbld linjen i kartbilden markerar héjdkurvan +29 och den mdorkbld markerar +28,5. Det dr
tomterna pd 6stra sidan av Vdrstigen som till stor del ligger under +29 som kan riskera att 6versvimmas.

Masnarens utlopp ar Alostrom vid Tvetaberg siteri och som leder vidare till sjon Lanaren
vars utlopp ir Brinningean som i sin tur mynnar i Hallsfjirnden (Ostersjén). Hogsta
hogvattennivan i Masnaren dr inte helt fastslagen, men sjon ar reglerad i en vattendom fran
1950. Vattendomen hor till ett tidigare vattenverk och en sag med tillh6rande damm.
Vattenkraften har dock nyttjats hir sedan atminstone 1700-tal fér kvarn och stamp.

Enligt vattendomen far dgaren till dammen fritt reglera sjon, dvs utnyttja vattenkraften vid
ett vattenstand hogre dn + 27,45 m (27,98 i RH2000). Vid en vattenniva med lika eller lagre
ska dammen vara stangd. Dammen dgs numera av Sodertdlje kommun och férvaltas av
Telge nat. Vattennivan mats fran ett vattenmarke, i vattendomen kallad Tvetabergs nedre
marke. 0-strecket som vattennivan mats ifran ligger pa +27.99 i RH 2000.

I miljovardande syfte utreds majligheter till att riva nuvarande damm samt atgédrda
ytterligare hinder nedstroms for att skapa fiskvandringsvdgar. I en utredning av (Sweco
2020) foreslas en ny damm med fast troskel cirka 100 m uppstroms befintlig damm. Som en
del av den nya dammen foreslas en ny troskel men med en djupfé’lra i mitten for att pa sa vis
kunna sdkerstdlla ett tillrackligt vattendjup daven vid laga vattenmvaer Enligt Swecos
utredning ska atgirden inte bidra till att vattenniva i Masnaren hojs. Atgarden kraver en ny
vattendom.

I tidigare dagvattenutredningar for projekt Almnds vid Masnaren (Grontmij/Sweco) sa har
medelvattennivan bedomts till +28.04 och hégsta hogvattenniva till +28,34 i RH 2000. Det
konstateras att det inte ska ses som en absolut niva och att denna kan férandras beroende
pé’l klimatférandringar eller avtappningsstrategi for Masnaren. Eventuell ny vattendom
maste oavsett ta hansyn till 6versvimningsrisk for bebyggelse och akermark kring
Masnaren. Det finns dven ett torrldggningsforetag nordvdst om Lilla Mdsnaren; Ansta-
Kamsta- Stangar6 torrlaggningsforetag, upprattat 1929. Nivaskillnaden mellan Masnaren
och torrlaggningsforetaget dr ca 30 cm.

Dammen som regleras av vattendomen i Alostrém och vattenmdirket kallad Tvetabergs nedre mdrke. O-strecket
ligger pd 27.99 meter i RH2000

1



3. Planforslaget
3.1 Bebyggelse

Planens huvudsakliga syfte dr att mojliggora for permanentboende och att omradet forses
med kommunalt vatten och avlopp. Befintliga sma byggratter ersitts med stérre byggratter.
Totalt planlaggs omradet for 23 befintliga fastigheter, 52 befintliga arrendetomter samt
ytterligare 3 fastigheter som utgjorts av torpet Stadan med tillhérande ladugard.

I enlighet med kulturmiljoprogrammet ska bebyggelsekaraktdren med luftiga tomter
bibehallas. Att omradet ligger intill friluftsomradet ar ocksa ett skal till att omradet
fortsdttningsvis ska karaktdriseras av gronska. Ny bebyggelse ska darfor ta stor hansyn till
naturtomten och ha en fortsatt 1agmald karaktdr.

Byggandets omfattning
For huvuddelen av planomradet ar maximal byggnadsarea for huvudbyggnad 150
kvadratmeter. Endast en huvudbyggnad per fastighet med hogst en bostadslagenhet. (e,)

For huvuddelen av planomradet ar hogsta byggnadshojd 4 meter for huvudbyggnad. Hogsta
nockhojd dr 7,5 meter. Byggnadshojd/ nockh6jd mats fran medelmarkniva.

Maximal takvinkel dr 45 grader och vind far inredas, vilket medfor att huvudbyggnad kan
uppforas i1 - 1,5 plan. Utover byggnadshojd far takkupor uppforas. Takkupor far uppta
hogst 1/3 del av aktuell fasadlangd. Lagre taklutningar tillats och vid val av pulpettak tillats
en taklutning mellan 10 — 27 grader.

Dar terrdngen tilldter kan sluttningshus eller suterranghus uppforas. I planomrdadets
nordvdstra del mellan Stadanvdgen och Sommarstigen dr flera av tomterna sluttande varfor
ett suterranghus kan vara battre anpassat i terrangen. Det dr avgérande var pa tomten
huvudbyggnaden placeras for att ett suterranghus ska fa uppféras da lutningen pa tomten
ska vara over 11 grader (1:5 eller 20 %) Hogsta byggnadshdjd for suterranghus dr 5,2 meter
och storsta takvinkel ar 27 grader. Vind far inte inredas i suterrdanghus.

Komplementbyggnader

For huvuddelen av planomradet &r den storsta sammanlagda byggnadsarea for
komplementbyggnaden 50 kvadratmeter och far uppdelas pa hogst tva byggnader. (e,).
Hogsta nockhojd for komplementbyggnader dr 4 meter och galler inom hela planomradet.

L I P i

LUTNING 1:6 LUTNING 1:5
” — Vagrétt plan Ovan principer fér anpassning av
y § e p p p 9
Ggsta punkt \\_‘*‘ = —~— byggnaden till tomtens
I'ef,//’7$ h » terrdngforhdllanden och ev. val av
Iy - 1 Markens medelniva suterrdnghus.

Y
: : ‘\\ Markyta

summa fasadyta At ArtActAs Till vdnster, prliictpe“rfor hur
h = = medelmarknivdn mdts om

Medelmarknivan = hégsta punkt - h v 1o .. °
resiap markférhdllandena dr oregelbundna pd
tomten

summa fasadlangd byggnadens omkrets

12



Fastighetsstorlekar

Detaljplanen féreslar ingen fortatning i omradet. Minsta fastighetsstorlek varierar mellan
1400 — 2000 kvm utifran befintliga fastigheter och arrendetomter. Fastigheterna inom
Stadan, Tvetaberg 5:1 avses avstyckas i samma lage som befintliga arrendetomter. I
plankartan illustreras foreslagen fastighetsgrans. (arrendegransernas befintliga
forhallanden har matts in under planprocessen, se vidare genomférandebeskrivningen).

Placering

Byggnadsverk ska placeras friliggande. Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran
fastighetsgrans inom kvartersmarken. Bygglov far inte ges innan fastigheterna bildas.
Utover detaljplanens bestammelser om placering galler BBR:s regler om skydd mot
brandspridning (Boverkets byggregler). Regler om skydd mot brandspridning mellan
byggnader finns i Boverkets byggregler avsnitt 5:61.

Mot allmdn plats, LOKALGATA styrs placeringen av prickmark (byggnad far inte
uppforas) Prickmarken foljer i princip samma monster som underliggande
byggnadsplaner med mellan 4 till 6 meter till gata. Prickmarken har justerats i de fall
befintliga byggnaderna ligger narmare allman plats. I vissa fall har prickmark daven
anvants dar placering av byggnad inte ar lamplig, exempelvis vid lagpunkter eller dar det
finns risk for 6versvamning.

En del av den prickmark som finns i géllande byggnadsplan har gjorts om till korsmark
(mark som far bebyggas med komplementbyggnader). Andringen har gjorts for de ytor
som ligger mot allmdn platsmark NATUR eller KVARTERSMARK (mellan Stadan och
Nabben) ddr det ar mojligt. Det gors for att det finns flera byggnader i omradet som inte
ar planenliga och ligger pa prickmark. Det finns dven byggnader som delvis dr placerade
pa allman plats NATUR. I dessa fall har kvartersmarken justerats.

I ovrigt foreskriver detaljplanen att byggnader ska placeras och utformas efter befintlig
terrdng sa att markingrepp minimeras. Mindre nivaskillnader ska upptas med férho6jd
sockel (se principskiss ovan) Schaktning och fyllning kan vara tilldtet om det behovs i
anslutning till planerad byggnad eller for att mojliggora infart till byggnaden.

Utforande

P& grund av markforhallanden, hogt grundvatten och 6versvamningsrisk far inte kallare
anldggas. Detta galler for all kvartersmark. Pa de foreslagna fastigheter som ligger 1agt i
forhallande till Masnaren (under +29) finns bestammelse om ldgsta grundlaggningsniva,
grundlaggning ska vara minst +29,0 meter i RH2000 for bebyggelsen. Grundldggning
ska vdljas efter byggnadens konstruktion for att undvika sattningar (b,). (se dven
hantering av risker och stérningar nedan)

Vid normala konstruktionslosningar, som
exempelvis inte dr vattentdta, dr det inte
tillrdckligt att nivdn for fdrdigt golv dr
beldgen ovanfér den angivna nivdn. Aven
grundkonstruktionen behdver placeras pd
sddant sdtt att den inte riskerar att hamna
Grundl&ggningsniva under den rekommenderade nivdn.

For all kvartersmak gdller dven att markbeldggningar i férsta hand ska ske med
genomsldppliga material. Andelen hardgjorda yta far maximalt utgora 18 % av
fastigheten. Genom att inte hardgora marken leder det till férbdttrad dagvattenhantering
i omradet och att sa mycket dagvatten som mojligt hanteras pa den egna fastigheten.

Markens anordnande

For att bibehalla naturtomterna far markens hojd inte dndras mer dn 0,5 meter.
Undantag ar om det behdvs i direkt anslutning till huvudbyggnaden eller for att anordna
en infart enligt principerna om placering. Bestimmelsen regleras genom utokad lovplikt
for marklov. Undantag dr de tomter dar lagsta grundlaggningsniva regleras. Inom
hamnomrade (V) for smabatar far marken inte hardgoras.
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Utformning och gestaltning

Stadan och Nabben praglas av mycket gronska med en lagmald bebyggelse som
underordnar sig naturen. Det dr den naturanpassade och lagmadlda karaktdren som ska
varnas vid omvandlingen fran fritidshusomrade till permanentboende. Dels begransas
byggandets omfattning till en vaning men dven fasadmaterial och fargskala ska ansluta
till den befintliga karaktdren. Uttrycket ska vara en lagmald arkitektur som smadlter in i
naturen, garna med ett funktionalistiskt formsprak. Fasader ska darfor vara trdpanel
madlade i for omrddet karaktdristisk bruten och dov kulor, ex. brunt, rétt eller omdlat/behandlat
trd. Detaljer (snickerier) fdr utforas i ljus kulor. (f,). Det innebar att helt vita fasadkulorer inte
ska tillatas. Exempel pa behandlat trd kan vara fasader behandlat med jarnvitriol.

Exempel pd bruten och dov firgskala och paneler mdlade med slamfirg eller panel behandlad med jdrnvitriol.

Referensbilder for villor som smdlter in i naturen och ansluter till den ldgmdlda karaktdren med ett enkelt
formsprdk. Husmodell frdn Vdrgdrda 6verst, frdn Arvesundshus till héger och till vdnster, villa fran Tham och
Videgdrd arkitekter.
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Skydd av kulturvéarden

Torpet Stadan

Torpen Stadan tillhor den dldsta bebyggelsen pa platsen. Bostadshuset har till stora delar
kvar sin ursprungskaraktar, vilket gor att huset har hoga kulturhistoriska varden. Aven
uthuset som troligen varit ett fore detta svinhus har kvar sin ursprungskaraktdr.
Byggnaderna har belagts med rivningsférbud och varsamhetsbestammelser (r och k).

Rivningsférbud innebdr att byggnadens stomme inte far rivas.
Varsamhetsbestammelserna preciserar pa vilket satt byggnadens kulturhistoriska varde
ska tas tillvara vid andring och underhall. Det dr byggnadens egenskaper och
karaktdrsdrag som dr viktiga att ta hansyn till. Utover befintligt bostadshus (e;), far en
ytterligare byggnad uppforas pa fastigheten. Byggnadsarean dr maximalt 110
kvadratmeter (e,). Nockhdjd ar satt till +48 meter 6ver angivet nollplan, vilket dr ca 1, 5
meter hogre dn det befintliga bostadshuset. Fastigheten far innehalla hogst tva
bostadsldgenheter. Utdver befintlig komplementbyggnad med rivningsférbud och
varsamhetsbestammelser (ca 42 kvm). Far ytterligare en komplementbyggnad om 30
kvm uppforas.

Det stills stora krav pa anpassning av ny byggnad till kulturmiljon. Ny byggnad ska
anpassas till den befintliga byggnadens karaktdrsdrag och egenskaper (vilka beskrivs
nedan). Ny byggnad kan sammanbyggas med befintlig huvudbyggnad men ej pd ett sdtt sd att
den ursprunglig byggnadens volym och egenskaper inte kan utldsas. (f,)

Egenskaper och karaktdrsdrag - Stadan

e  Volym skala och takvinkel

e Fasadmaterial — locklistpanel

e  Fargsattning — réd slamfdérg och vita
snickerier

e Taktéickning med lertegel

e  Synlig sockel med natursten

e  Fonstertyp - tvaluftsfonster med sprojsade
rutor

(akta sprojs)
e Interidr - kakelugn

Byggnaden d&r i behov av underhdil. Vid éndring och underhdll kan byggnaden med férdel Gterfé ett
utseende som dr karaktdristiskt fér byggnadens tillkomsttid. Exempelvis kan fénster i den norra
fasaden bytas ut till fédnster med sprdjs.

Egenskaper och karaktdrsdrag — Stadan - uthus
e Volym skala och takvinkel

e Fasadmaterial — reveterat med vit puts

e  Taktéckning med lertegel

e Fonstertyp - tvaluftsfonster med sprojsade

rutor

Torpet Nabben

Aven torpet Nabben har genom sin alder och ursprung ett kulturhistoriskt virde trots
mer sentida fordandringar. Byggnaden har belagts med varsamhetsbestammelse (k) som
preciserar pa vilket sitt byggnadens kulturhistoriska varde ska tas tillvara vid dndring
och underhall. Byggratten har ut6kats pa den aktuella fastigheten vilket innebdra att
utover den satta byggratten far befintlig byggnad finnas, sa kallad k-bonus. Byggnaden
far dock inte ateruppforas vid eventuell hdandelse av brand eller annat som gor att
byggnaden maste rivas (e).
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Egenskaper och karaktdrsdrag - Nabben

e  Volym skala och takvinkel

e Fasadmaterial — spritputs

e  Taktéickning med lertegel

e Fonstertyp — tvdluftsfonster med tre rutor i varje
luft. Lunettfénster i gavlar

_ = cCRUBN \ v
Till vénster, utsnitt frdn plankartan vid det f.d. to rbud,
varsamhetsbestimmelser samt bestimmelser om byggrdtt, nockhdjd 6ver nollplanet samt utformningsbestimmelser
avseende anpassning till kulturmiljén. Till héger, utsnitt ur plankartan vid det f.d. Torpet Nabben med
varsamhetsbestimmelser och s.k. k-bonus med utokad byggrdtt

- ‘Q\,.""J

Ladugdrden vid Stadan

Ladugarden som tillhort torpet Stadan utgor en viktig del av kulturmiljén och &dr en
viktig karaktarsskapande byggnad i miljon. Anvandningen dndras dock till
bostadsfastighet. Byggnaden far ersdttas med motiveringen att det ar svart att havda ett
bevarande av en ladugardsbyggnad som inte langre anvands. Byggratten dr dock satt sa
att befintlig ladugardsbyggnad kan byggas om till bostad eller sa kan ny byggnad
uppforas i samma volym. Maximal byggnadsarea dr 500 kvadratmeter (e,). Nockhdojd ar
satt till +50 meter G6ver angivet nollplan, vilket dr ca 80 cm hogre dan nockhdéjden pa
nuvarande byggnad. En komplementbyggnad med en byggnadsarea pa 50 kvm far
uppforas pa fastigheten.

Fastigheten har belagts med utformningsbestammelse (f;) sd att eventuellt ny byggnad
utformas med liknande form och volym som befintlig ladugardsbyggnad. Den eventuellt
nya byggnaden ska ha ett formsprak som paminner om en den befintliga
ekonomibyggnaden, men kan ha ett modernt uttryck. Fasadmaterial ska vara trd malat
med rod slamfdarg. Takmaterial ska vara lertegel. Om ny byggnad uppfors bor material
aterbrukas som exempelvis takteglet. Formsprdket ska karaktdriseras av enkla fasader fria
frdn utskjutande byggnadselement sd som takkupor, frontespis eller veranda. Fasadmaterial ska
vara trd mdlat med rod slamfdrg. Takform ska vara sadeltak belagt med lertegel

e Foom i i
Ladugdrdsbyggnaden till torpet Stadan har ett stort miljéskapande vdrde. Om byggnaden ersdtts ska den ha en liknande
volym, utformning och fdrgsdttning som ursprunglig byggnad. Bilden till hoger dr en referensbild till mojlig utformning.
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3.3 Gronstruktur och motesplatser

Naturomraden

Boende inom Stadan och Nabben har god tillgang till naturomraden och rekreation i dess
narhet. Det gronomrdde som var utlagda som naturomraden i de ursprungliga planerna
foreslas vara desamma i nytt forslag. Gronytorna har dven en viktig funktion att hantera
dagvattnet. Pa gronytorna, allmdn plats NATUR, aterintrdder strandskyddet.
Planforslaget tar ingen ytterligare naturmark i ansprak.

Rekreation och lek

Inom planomradet finns stor tillgang till gronytor, vattenomrade, lek och bollspel. Inom
planomradet finns bryggor och en liten sandstrand. I Planomradets narhet finns Tveta
friluftsgard med motionsspdr, utegym och anordnade aktiviteter.

Métesplatser

Den stora gronytan invid Stadanviken ar en métesplats i omradet ddr det anordnas
aktiviteter som midsommarfirande eller spelas fotboll och andra aktiviteter och lekar. Pa
platsen finns idag en liten stuga for medlemsmoten. Planforslaget medger darfor en yta
for foreningslokal med en byggratt pa 80 kvadratmeter (e;) for méten och
sammankomster fér boende i Stadan och Nabben.

Invid Stadanviken finns en 6ppen grényta for gemensamma Utefter Stranden finns gemensamma platser och bryggor
sammankomster och aktiviteter.

Vattenomrdden

Inom vattenomradet finns ett antal bryggor. I de ursprungliga byggnadsplanerna fanns
ett ca 30 meter brett vattenomrade (Vb) som angav att ”vattenomradet far 6verbryggas”.
Bryggorna ar darmed planenliga. Vid Stadanviken finns tva smabatsbryggor. Batplatsen
anvands dven for dem som har arrendetomter pa déarna i Mdsnaren.

Strandskydd

Nar en detaljplan upphavs eller ersiatts med nya detaljplaner aterintrader strandskyddet
pa land och i vattnet med 100 meter. For omradet har en separat strandskyddsutredning
gjorts for att tydliggdra var det finns sdrskilda skal att upphdva strandskyddet enligt 7
kap. 18 c-§8 miljobalken. Utredningen visar att det for djurlivet finns fri passage utmed
hela stranden, men for allmdnheten dr tillgangen delvis begransad pa grund av
vegetation och sankmark. I planforslaget har en passage efterstravats utefter hela
strandlinjen. I vissa ldgen skapas fri passage bakom och mellan husen.

I vattnet foreslas Strandskyddet upphévas fér smabatshamn (W,-omrade). Pa land
foreslas strandskyddet upphavas for kvartersmark (B, V, N, E, P) samt inom
LOKALGATA. De sarskilda skil som aberopas for upphdvande av strandskydd inom
omradet dr att "omradet redan tagits i ansprdk pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften” och att omradet behéver tas i ansprak for att
tillgodose ett angeldget allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.” Det
senare avser de gemensamma bryggorna vid Stadanviken och som anvdnds av dem som
har arrendetomter pa darna i Mdsnaren. Ingen sdrskild a-bestdammelse om att
strandskyddet dr upphdvt dr utritad i plankartan (men finns digitalt).
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Strandskyddets upphévande illustreras pa plankartan och nedan. Fér allmédnna platser
(NATUR) och oppet vattenomrade (W), aterintrdder strandskyddet. For vattenomradet
innebdr det att bryggor och anldggningar inte kan anldggas utan ansokan om
strandsskyddsdispens. Befintliga bryggor som tillkommit i laga ordning far finnas, men
ej ateruppforas, breddas eller forlangas utan strandskyddsdispens. Tillfartsvdag och
omradet vid smabryggor (V) ar en del av gronomradet och ska fortsatt upplevas som sa.
En sdrskild bestimmelse finns darfor att marken inte far hardgoras och att omradet inte
far stangslas in.

o

RGd skraffering visar var strandskyddet foreslds upphdvas.

3.2 Gator och trafik

Gatunat

Végarna i omradet dr av enkel standard. Vagbredden for Stadanvagen &r idag ca 4 till 4, 5
meter mellan viagkanter. Ovriga vdgar inom planomradet har en vagbredd mellan 3 till 4
meter.

Genom att omradet ska bli ett smahusomrade fér permanentboende finns behov av
forbattring av vagndtet. Framst behover Stadanvagens standard forbdttras, men ocksa
ovriga vagar. Genom att omradet fortsatt ska ha en karaktdr av smaskaligt
sommarstugeomrade ska vdgsektioner och utformning av vdgarna vara anpassade till
den karaktdren. Arsdygnstrafiken uppskattas till ca 300 fordon i och med planforslaget.

I samband med att vatten och avlopp byggs ut i omradet finns mojlighet att forbattra
vagstandarden. Det 4r kommande samfallighetsférening som avgor standarden pa
vagarna. Detaljplanen méjliggor breddning genom ett tillrdckligt brett vagomrade och att
det finns utrymme for vagdiken och slanter. Planforslaget foljer till stora delar de
underliggande byggnadsplanernas vagomraden. Vissa justeringar mellan Lokalgata och
kvartersmark har dock gjorts inom Stadan efter inmdtningar av arrendegrdanserna. Inom
Nabben forhaller sig vaigomradet till befintliga fastighetsgranser och ar inte andrat i
jamforelse med nu gillande detaljplaner.

Vagomradet for Stadanvagen fram till sommarstigen har en bredd pa 11,5 — 12 meter. Det
betyder att vagen kan byggas ut med en kérbana med bredd pa 6 meter och med
gangbana och vagdiken. For 6vriga vagar ar vigomradet mellan 8 till 13 meter. vilket
betyder att utrymme finns for viss breddning av vdgarna och forbdttring av vagdiken.
Det finns fordelar med att behalla befintliga grusvégar, fraimst de mindre vagarna inom
Stadan och Nabben, da grusvdgar bdttre fordrojer dagvatten.
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Huvudmannaskapet for vagarna foreslas vara enskilt. Planomradet avslutas vid Tveta
friluftsomrade, har tar kommunens ansvar for Stadanvagen over fram till lansvag 515,
Tvetavdgen. I syfte att forbattra tillgangligheten till Tveta friluftsomrade avser
kommunen att hdja trafiksdkerheten vid korsningen Stadanvagen och Tvetavdgen samt
Oka sdkerheten for gaende och cyklister till friluftsomradet. Det dr dock ett projekt som
behéver inledas i samverkan med trafikverket, vilket innebar en langsiktig tidsram varfor
dessa atgarder inte kan inga i detta projekt.

Exempel pd mdjlig vdgsektion for Stadanvdgen .
Vidgomrdde i planférslaget foljer underliggande
planers vigomrdde. Inom vdgomrddet ska det
finnas utrymme for diken och sldnter.

Tillgéinglighet for raddningstjcéinst och renhdlining

For att sdkerstdlla framkomlighet och utrymme for renhallning och raddningstjanst har
ocksa vagomradet utokats med vandplaner med s.k. T-vdndning samt en plats for en
vandplan med en diameter av 18 meter vid slutet av Stadanvdgen. Det ar huvudmannen
som har ansvar for att vigarna dr trafiksdkra och haller tillrackligt hog standard.

Matt for vdndplan och for T-vdndning.
Véndplan for ett normalt insamlingsfordon
samt alt. T-vdndning. Kdlla Avfall Sverige

Parkering

Parkering sker och ska dven fortsattningsvis ske pa egen tomtmark. En parkeringsyta pa
kvartersmakr finns invid Stadanviken for de sex arrendetomterna pa darna i Mdsnaren.
Parkeringsytan rymmer sammanlagt 10 parkeringsplatser.

Gdng- och cykeltrafik

Detaljplanen moéjliggor forbattring av Stadanvagen mellan Tveta friluftsgard och
Sommarstigen med en bredare korbana och gangvag enligt sektionen ovan. For ovriga
lokalgator inom planomradet foreslds blandade trafikslag.

Det finns i dagslaget ingen GC- vag utefter Tvetavdgen fram till Tveta friluftsomrade och
som binder Tveta med Sodertdljes cykelndt, men strackan finns med som framtida
cykelvdg i kommunens cykelplan. Ddremot finns en grusad cykelvdg via Hovsjo till
Sodertalje langs med Masnarens strand.

Kollektivtrafik

Planférslaget innehaller ingen utékning av kollektivtrafiken, men pa sikt kan
kollektivtrafiken Gka vartefter omradet byggs ut. Kommunen bor tillsammans med SLL
strava efter sdkrarare vag till busshallplatsen och/eller undersdka moéjligheten att dra in
vissa bussturer till Tveta friluftsomrade, vilket skulle vara av stort varde bade for
besokare till friluftsomradet och for boende i Stadan och Nabben. Vid Tveta
friluftsomrade kan en uppsamlingsplats for skolskjuts anordnas.
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3.4 Hantering av risker och stérningar

Geotekniska fragor

Den geotekniska utredningen har utrett risker for skred och
grundlaggningsforutsdttningar i omradet. Bedomningen dr att omradet har en
tillfredstallande stabilitet med 13g risk for ras och skred. Omraden med lutning inom
planomradet har fast mark och omraden med lera &r flacka. Uppfyllnad kan ske till 1
meter utan forandringar i totalstabilitet. I delar med lera bedéms mojligheten till
infiltration som svar.

Hydrologiska fragor

Grundvattennivaerna i omradet varierar mellan 2,2 meter under befintlig markyta till 0,1
meter 6ver befintlig markyta. Omradet med hogt grundvatten ar vid korsningen
Stadanvagen och Varstigen dar det foreligger risk med bottenupptryckning. Pumpning
ska ske under hela tiden marken schaktas i samband med nedldggning av VA.

Skydd mot 6versvéimning

For de tomter som ligger 1agt i forhdllande till Mdsnaren har den geotekniska
utredningen tillsammans med dagvattenutredningen sarskilt fokuserat pa
forutsattningar for bostadsbebyggelse. En lagsta grundldggningsniva dr satt till +29
meter 6ver nollplanet. Detta for att det ska finnas en marginal till Mdsnarens
hogvattenniva som bedoms ligga pa mellan +28.04 till +28.34 meter. Den geotekniska
utredningen har undersokt forutsattningarna for utfyllnad med 0,5 meter. Berdknad
sattning med en uppfyllnad pa 0.5 meter bedéms pa cirka 2,5 cm. Konstruktion och
grundldggning ska anpassas med hdnsyn till sattningar (b,)

For ovriga delar av kvartersmark dar det finns lagpunkter och ytor som riskerar att
oversvammas, styrs placeringen av bostadshus med prickmark.

Utsnitt ur plankartan som visar de tomter ldngst ned vid
Vdrstigen och som ligger ldgt i forhdllande till Mdsnaren.
Frdmst dr det tomter pd den 0stra sidan som ligger ldgt.
Ldgsta grundldggningsnivd har satts till +29 i RH 2000. Vid
nybyggnad finns administrativ bestimmelse om att bygglov
inte fdr ges forrdn markens hojd och grundldggning
konstateras och att konstruktion och grundldggning ska
anpassas med hdnsyn till sdttningar i omrddet (a,, b ;) dd
dessa tomter ligger pd +28,5. Pd den dstra sidan krdvs dven
en drdneringsledning (g.) for att tomterna inte ska riskera
Oversvimmas av daqvatten.

3.5 Teknisk forsérjning

Vatten och aviopp

Alla fastigheter och arrendetomter avses anslutas till kommunala vatten- och
spillvattenledningar (VS) Spillvatten ar det avlopp som kommer fran hushallet. En
forbindelsepunkt kommer upprdttas vid respektive fastighetsgrans/arrendegrans.

Overforingsledningen till omradet avses forliaggas som sjéledning fram till omradet via
ledningar i Masnaren fran Hovsjo. Telge Nat kommer att gora en anmdlan om
vattenverksamhet for att ldgga ner VA-ledningar i Masnaren.

Ledningsndtet dr tankt att byggas ut som ett konventionellt system med
sjalvfallsanslutning for fastigheterna ddr sd dar méjligt. En pumpstation kommer att
behova byggas for detta dandamal, den placeras i planomradets norra del i slutet av
Varstigen. For att undvika eventuell lukt och buller placeras pumpstationen med ett
skyddsavstand pa 50 m till ndrmaste bostadshus. For att undvika paverkan pa bostdder
av eventuell lukt och buller placeras pumpstationer, om mojligt med 50 m skyddsavstand
till byggnader. For de tomter som ligger ndra pumpstationen regleras avstandet genom
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prickmark eller korsmark sa att byggnad for stadigvarande vistelse ej placeras inom
skyddsomradet. Detta i enlighet med riktvarde angivet i Boverkets allmdnna rad ”Battre
plats for arbete” (1995:5).

For att minimera eventuella risker for spillvatten att vid ett pumphaveri stiga tillbaka in
i intilliggande fastigheter foreslas att brunnen innan pumpstationen férses med ett
braddavlopp som leder till en sluten tank. Tanken placeras i samma omrade som
pumpstationen. For fastigheter som inte kan ansluta till sjdlvfallssystemet byggs ett
LTA-system med en mindre pump och pumpsump for respektive fastighet.

Brandvatten

Rdddningstjanstens mojlighet till brandvattenforsorjning ska beaktas i samband med
utbyggnaden av vatten och avlopp. Brandposterna placeras i samrad med
Raddningstjdnsten.

Vdarme

Fjarrvarme ar inte aktuellt f6r omradet. Boende kan fa virme genom egna lésningar som
t.ex. jord/bergvarme, vairmepump eller elvarme. I enlighet med kommunens energiplan
bor uppvarmning inte ske med direktverkande el eller fossila branslen.

El

Ndtdgare i omradet dr Telge el. Inom planomradet finns tva E-omraden for natstation,
en befintlig och en tillkommande. Den befintliga transformatorstationen inskranker pa
vagomrade och ska flyttas till nytt E-omrade enligt planforslaget. Nytt E-omrdade
erhalles av Telge Nat AB for att kunna forbattra kapaciteten att leverera elektricitet till
omradet. Befintliga luftledningar avses markforldaggas, vilket bér samordnas med VA-
utbygganden.

Tele- och fibernat

Skanova dr ledningsdgare for telendtet i omradet. Telge ndt - stadsndt ar leverantor av
fiber. Placering av nod eller skap for stadsnatet ska placeras i anslutning till E-omrade
vid grdsytan i Stadan.

Avfall/Atervinning

I Sodertadlje kommun sker ordinarie insamling fran en- och tvafamiljshus samt fritidshus
fran fastighetsgrans. Fastighetsdgaren har majlighet att vélja mellan avfallssortering i tva
fyrfackskarl eller i ett enfackskarl. I fyrfackssystemet sorterar avfallsldimnaren sjdlv avfallet
i atta avfallsfraktioner. I enfackskarlet laggs en sarskild gron avfallspase med utsorterat
matavfall tillsammans med andra plastpasar med restavfall. Oberoende av karl ar det i
Sodertdlje obligatoriskt att sortera ut matavfall i gron pase och lagga ovrigt hushallsavfall i
en annan pase. Vid hamtning fran fastigheten ska behallaren placeras sa ndra korbar vag
som mojligt. Dragvag ska hallas fri fran hinder, snérgjas och halkbekampas.

I detaljplanen finns det utrymme for att forbattra vagarna med vandplaner och det finns
tillrackligt bredd for sopbil for T-vandning och vandplan vid slutet av Stadanvdgen.

Ndrmaste atervinningsstation for glas, metall, plast, kartong och wellpapp samt
tidningar finns i Hovsj6 och i Tveta finns en atervinningscentral

Obligatorisk utsortering av matavfall i Sddertdlje

| restpasen slinger
duallt som inte
skaldmnas for
atervinning
Till exempel:
Porslin

Diskborste

Bldjor ach trasiga
leksaker utan
batterier

"

REST-
AVFALL

kommun

[ Siidertilje dr det obligatoriskt for bade hushill och
verksamheter att sortera ut matavfall. Matavfall sorteras

ut i en grin pése som tillhandahills av Telge Atervinning.
Hushéllspasen ir ca 10liter och pasen fir verksamheter ir
ca 40 liter. Pisen levereras pa olika sitt beroende pd boende
och typ av verksamhet. De som bor i en- och tvafamiljshus
knyter en griin pise pd sitt kirl nir man behiver nya pisar.
De som bor i flerfamiljshus far grina pasen levererad av sin
hyresviird. Firetag bestiller griina pasar for verksamheten
frin Telge Atervinning.
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Dagvattenhantering

Detaljplaneomradet ligger i sin helhet utanfor det kommunala verksamhetsomradet for
dagvatten. I samband med planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram (Bjerking
2020-09-16). Syftet med dagvattenutredningen har varit att utreda och ge forslag pa hur
dagvattenhanteringen i Stadan och Nabben bor utformas for att minimera risken for
negativ paverkan pa recipienten samt utreda risker och atgéarder dar fastigheter kan
riskera att 6versvammas. Utredningen utgar fran kommunens VA-plan inklusive VA-
policy (2017-12-18).

Dagvattenflodena berdknas 6ka i och med utbyggnad av omradet till permanentboende
med storre byggratter i och med att andelen hardgjorda ytor kommer att 6ka. Dock
kommer omradet fortsattningsvis vara relativt glest genom att ingen ytterligare
fortatning foreslas. Dagvattenutredningen har rdknat med scenariot att Stadanvdgen kan
asfalteras men att dvriga vagar i omradet férvantas fortsatt vara grusade.

Fororeningsmangder for kvave och fosfor berdknas minska i och med VA-utbyggnaden.
Efter utbyggnaden bedoms vagdagvatten utgora den primdra féroreningskallan. Aven
franrdknat minskning av fororeningar tack vare VA-utbyggnaden ska fléden och
fororeningar inte 6ka jamfort med dagens lage. For att uppna god rening har atgarderna
dimensionerats for att rena och férdroja 20 mm nederbord fran hardgjorda ytor, vilket dr
i storleksordning med att fordrdja ett 20-arsregn. Nodvandig fordréjningsvolym dr ca 1
200 m?

Dagvatten pa kvartersmark
Hanteringen av dagvatten och 6versvimningsrisk i omradet hanteras pa flera satt i
detaljplanen. Pa kvartersmarken forslds lokalt omhandertagande av dagvatten, LOD.
Detaljplanen reglerar andel hardgjord yta per fastighet. Fastighetsdgare har sjalva ansvar
for att motverka okade fléden och 6versvamning inom bostadstomterna, vilket kan
uppnas genom relativt enkla atgdrder exempelvis genom att:
o ansluta stupror till utkastare som leder vattnet vidare till vegetationsbadd
e anvandning av genomsldppliga beldggningsmaterial eller luta uppfart mot
vegetationsklddd yta for infiltration.
e envattentunna dr ett bra sitt att bade hantera takvatten och att anvanda vattnet
pa ett resurssnalt satt.
o att behdlla stora trad dr ocksa ett bra satt att férhindra stora dagvattenfléden vid
hog nederbord.
Vid storre nederbord dn vad omradet ar dimensionerat for idag foreslas dverskottsvatten
ledas fran bostadsfastigheter till vigomradets infiltrationsstrak.

(%8

e

Regnvattenstunna dr det bdsta sdttet Exempel pd markbeldggning med armerat grds och som  Exempel pd avledning av takvatten
att anvdnda vattnet pd rdtt sdtt erbjuder genomsldpplig markyta. till infiltrationsbddd med grus eller
vegetation

Instéingda omraden och risk fér versvéimning

Dagvattenutredningen har identifierat tva platser inom planomradet dar det finns behov
av dagvattentrumma for att undvika stdende vatten och 6versvaimning. Detta har lagts in
med ett g-omrade (g2), gemensamt omrade for kulvertering for dagvatten. Ovriga
lagldnta omraden eller lagpunkter hanteras med prickmark alternativt lagsta
grundlaggningsniva.
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Dagvatten allmén platsmark

Vagdagvattnet i omradet foreslds omhdndertas i makadamdiken och svackdiken langs
omradets vagar. Totalt behover ca 205 m® vagdagvatten fordrdjas och renas. Pa sodra
sidan av Stadanvagen finns ett gronomrade avsett for dike och infiltration av dagvatten.
Diket kan dels fordréja avrinning fran skogshojden séder om planomradet och dels
omhdnderta viagdagvatten fran Stadanvdgen. Befintliga dikessystem och trummor ska ses
over och dimensioneras upp i samband med att VA dras fram.

Ut6ver vagdiken foreslas dagvatten hanteras pa naturmarken. I enlighet med
kommunens VA-policy ska befintliga ekosystemtjanster utnyttjas for rening av
dagvatten. Mot stranden finns exempelvis omraden med vass och tdt vegetation som ar
viktig for reningen. Pa bada sidor av gronomradet i Stadan finns djupare vaxtbekladda
diken som mynnar ut i Mdsnaren. Har avses dagvattenreningen forbattras genom att
skapa oversilningsytor och meandrande diken. Ytor ddr dagvatten ska hanteras pa den
allmdnna platsmarken pekas ut i plankartan. Dagvattenatgdrderna pa allméan plats
illustreras schematiskt enligt illustrationen pa nasta sida. Sammantaget anses foreslagna
dagvattenatgdrder ha en god fororeningsreduktion och darmed en positiv inverkan for
recipienten och majligheten att uppna satta miljokvalitetsnormer for Masnaren.

‘ Bilaga 4 - Atgardsforslag } \ N

5(_ DELARG 2
T R

Férdrojning av 5§ m3 dagvatten
akadamdiken

- Alimén platsmark/u-ig-omride behavs
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Fardréjning av 12 m3 dagvatien
per fastighet i tex nedsinkt grényta
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dagvattenreningen.
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4. Konsekvenser

4.1 Miljokonsekvenser

Undersokning av betydande miljépéverkan

Enligt 6 kap. miljobalken (MB) ska kommunen goéra en miljobeddmning ndr en
detaljplan upprdttas om dess genomforande kan antas medfdra betydande
miljopaverkan. Enligt kommunens undersékning av betydande miljépaverkan (tidigare
behovsbedomning) bedéms de dtgarder planen medger vara forenliga med en ur allman
synpunkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurser genom att markomraden
kommer anvadndas for ett andamal som omradet bedoms vara lampat for med hansyn till
beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Planen bedéms inte heller medge sadan
markanvdndning att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids varfor detaljplanen far anses
vara forenlig med 3, 4 och 5 kapitlet MB.

Motiveringen dr att detaljplanens huvudsakliga syfte dr att mojliggora hallbar vatten-
och avloppsanslutning for att minska utsldppen av fosfor och kvave, vilket forbattrar
mojligheten att uppna god ekologisk och kemisk status for Masnaren.

Miljokvalitetsnormer

Paverkan pa recipienten

Masnaren ar recipient for dagvattnet. Sjons statusklassning ar dalig ekologisk status och
ej god kemisk status. Kvalitetskrav for Masnaren dr god ekologisk status 2027. I och
med utbyggnad av vatten och avlopp kommer féroreningssituationen att avsevart
forbattra Masnarens vattenkvalitet. Samtidigt kommer 6kade hardgjorda ytor i omradet
bidra till 6kade floden av ndaringsamnen och fororeningar. Den primdra féreningskallan
blir i och med utbyggnadsforslaget vagdagvatten. Exploateringsgrad och féreslagna
dagvattenlésningar bedoms dock erbjuda tillrdacklig rening och dirmed mojlighet att
uppna god ekologisk status for sjon.

Paverkan pda grundvattnet
Planforslaget bedoms inte innebdra negativa konsekvenser for grundvattnet

Konsekvenser fér landskapsbild och kulturmiljo

Foreslagen ny bebyggelse vad galler utnyttjandegrad, placering, utformning,
fasadmaterial och fasadkulér bedéms ta hansyn till befintlig karaktdr och
kulturmiljévarden i omradet.

Byggnader med kulturhistoriskt varde far ett langsiktigt skydd genom rivningsférbud
och varsamhetsbestammelser. Volym och utformning av ny bebyggelse regleras sdrskilt
invid byggnader med kulturhistoriska varden.

Konsekvenser fér naturmiljon
Detaljplanen far inga direkta konsekvenser for naturmiljén da ingen ytterlig naturmark
tas i ansprak.

4.2 Sociala konsekvenser

Sociala vérden och tlligénglighet

Stadan och Nabben dr ett typiskt sommarstugeomrade som ligger pa ett relativt kort
avstand fran staden, men samtidigt for langt for att inga i stadens utbud av offentlig och
kommersiell service. Daremot finns stora rekreativa och sociala varden i narmiljon.

I Stadan finns en gemensam plats for sammankomster och firanden. Har ligger i dag en
mindre stuga for foreningsverksamhet. Planforslaget har darfor tagit fasta pa platsens
mdjlighet att vara en social motesplats och lagt in en yta for en férenings- eller
gemensamhetslokal pa platsen.

Bevarande av kulturmiljéer och befintliga karaktarsdrag ar ocksa en viktig social aspekt i
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utvecklingen av ett omrade. Bekanta omgivningar ger upplevelse av trygghet och
hemkédnsla. Omradets karaktdr, hus, skala och grénska, dr oftast anledning till att man
valt att flytta till ett omrade. Planforslaget ambitioner dr darfor att balansera
utvecklingen till permanentboende med att férs6ka behalla omradets karaktar och
gronska.

Den kuperade marken gor att tillgangligheten for rorelsehindrade kan upplevas som
begrdnsad inom visa delar av planomradet. Avstand till befintlig kollektivtrafik ar langt
och omradet saknar helt gang- och cykelvdgar, bade inne i planomradet och till och fran
busshallplatserna. Detaljplanen mojliggér dock en forbattring av Stadanvagen fran
Varstigen fram till Tveta friluftsgard.

Barnperspektiv

Ur ett barnperspektiv dr utvecklingen bade bra och mindre bra. Omradets avstand till
ndrmaste skola gor att barnen behover skolskjuts eller behdver skjutsas av fordldrar.
Vagarna har idag en standard som inte dr planerad for oskyddade trafikanter. Ur ett
barnperspektiv ar det darfor viktigt att Stadanvdgen far en battre standard med plats for
gangtrafik. Att ta sig till busshallplatsen Tvetaberg innebdr ocksa att en 70-vag maste
korsas.

Da planomradet ligger nara skogsomraden och rekreationsomrade finns daremot goda
forutsdttningar for spontan lek och utevistelse. Pa den stora gronytan i Stadan finns
plats for bollek. Langs strandkanten finns gronytor for lek och bad. Vid Tveta
friluftsomrade finns 6ppen yta for lek och aktiviteter.

Forbattrad kollektivtrafik och cykelvégar

Forbattrade mojligheter att anvanda av kollektivtrafik och att anvanda cykel ar daven
viktigt ur ett socialt perspektiv och ur ett jamstadlldhetsperspektiv. Det underlattar for
barn och for rorelsehindrade och dr en fordel for miljon. I kommande projekt som ror
battre tillganglighet till Tvetabergs friluftsomrade bor man se 6ver forutsattningar for att
dra in vissa turer till friluftsomradet sa att barn inte behéver ga éver Tvetavagen. Likasa
bor forutsattningar som underldttar for gaende och cyklister till och fran
busshallplatserna forbattras. Cykelvdagar som binder samman omradet med staden bor
ocksa efterstrdvas.
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5. Genomforande

5.1 Organisatoriska fragor

Tidplan

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande. Denna detaljplan var ute pa samrad
2016. Darefter har planarbetet pausats, bl.a. pa grund av att inriktning och omfattning av
detaljplanen har prévats och dndrats. Preliminar tidplan f6r den fortsatta planprocessen
ar foljande:

Plansamrad: 4:e kv 2016
Granskning: 1:a kv 2021
Antagande: 4:e kv 2021

Genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanen dr 7 ar efter den dag planen vinner laga kraft.
Genomforandetiden for kvartersmark B, bostdder dr 5 ar och borjar galla tva ar efter att
planen vunnit laga kraft. Motiveringen till det dr att vatten och avlopp samt allmdn plats,
lokalgator och E-omraden ska vara utbyggt innan bygglov ges for nybyggnad av bostdder.

Bygglov for bostdder kan dock tillatas tidigare om bygglov har ett bevis pa att vatten och
avlopp dr utbyggt och anldggningarna genomgatt slutbesiktning. Detta kan da ses som en
mindre avvikelse fran detaljplanens bestimmelser.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmdn plats menas den som ansvarar for och bekostar anldggande
samt drift och underhall av blivande anldggningar. I omradet foreslas enskilt
huvudmannaskap.

Huvudregeln i plan- och bygglagen dr att kommunen ska vara huvudman f6r allman
plats i detaljplaner (PBL 4 kap 7 §, 33 §). Kommunen kan dock avsdga sig ansvaret for
allmadn plats i en detaljplan om det foreligger sarskilda skadl. Sarskilda skal kan vara att
omradet fortsatt kommer ha karaktdr av fritidsbebyggelse eller om kommunen stravat
att bidra pa olika satt till den enskilda vdaghallningen sa som gratis mark och/eller
driftsbidrag fran kommunen eller fran staten till férvaltningen. Ett ytterligare argument
dr om forvaltningen blir bdttre genom att den samlas hos de enskilda fastighetsdgarna.

Allmdn plats inom planomradet ligger inom fastigheten Tvetaberg 5:1 och 4:1 som dgs av
kommunen och 6:1 som dgs av Nabbens tomtdgarforening samt marksamfalligheten
Tvetaberg S:3. Allmdn plats ligger dven inom tva bostadsfastigheter, Tvetaberg 8:1 och 8:2,
se vidare under stycket fastighetsreglering nedan.

I dagslaget skots vagarna i Nabben enskilt. For Stadanvagen och vdgarna inom Stadan har
kommunen statt for driften, men i begransad omfattning. Aven allmén plats NATUR har
skotts av boende i Stadan. I Nabben dgs gronomradena av befintlig tomtdagarforening. Som
en del av planens genomférande behdver en gemensamhetsanldggning (Ga) skapas for
allmdnna platser LOKALGATA och allmdn plats NATUR. Kommunen dger marken som ar
utarrenderad och omgivande mark samt ska deltaga i Ga:n. Arrendetomter pa Gar i
Masnaren kommer att anslutas till Ga:n.

Kommunen bedomer att det i foreliggande fall finns sarskilda skal till enskilt
huvudmannaskap utifran att omradets smaskaliga fritidshuskaraktar ska vdrnas och att
kommunen fortsattningsvis kommer inga i samfalligheten och bidra till férvaltningen.
Kommunen kommer dven initialt ansvara for genomforande av de dagvattenatgarder
som behovs i omradet. Planen medger ingen ytterligare fortdtning och det forekommer
ingen genomfartstrafik i omradet. Boende i omradet har dven uttryckt 6nskemal om att
fortsdtta forvalta de allmdnna platserna, vilket de i praktiken gor idag. Med det enskilda
huvudmannaskapet uppnas en enhetlig forvaltning av de allmanna platserna.

Kommunen foreslas fortsatt vara huvudman for den del av Stadanvdgen som 16per
mellan Tvetavdgen (statlig) och Tveta friluftsomrade fram till planomradet enligt
principskissen for vaghallare nedan.
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Kommunen féreslds fortsatt vara huvudman for Stadanvdgen fram till Tveta friluftsomrdde.

Huvudman fér VA

Telge nat ska vara huvudman for vatten och spillvatten i omradet och ansvarar for att
bygga ut detta fram till fastighetsgrdns fér smahusfastigheterna.
Samfallighetsforeningen/arna inom Stadan och Nabben dr huvudman for
dagvattensystemet.

5.2 Ansvarsférdelning

Ansokan om lantmaditeriforrattning

Kommunen som fastighetsagare ansvarar for ansokan om lantmateriforrattning och
bekostar avstyckning av samtliga arrendetomter och bildandet av fastigheter inom Stadan,
del av Tvetaberg 5:1. Kommunen planerar for att mojliggora for frikdp av arrendena med
givna fastighetsgranser och arealer.

I samband med ansokan kommer kommunen dven ansoka om inrdttande av behovliga
gemensamhetsanldggningar genom en anldggningsforrattning for hela planomradet samt
att samfallighetsférening bildas for férvaltning av dessa. Kommunen kommer att yrka pa att
kostnaden ska fordelas efter andelstal vilket innebadr att det fordelas mellan samtliga
fastighetsdgare och arrendatorer inom omradet. Forrattningskostnaderna ska fordelas enligt
beslut av Lantmadteriet utefter vad som dr skaligt.

Utbyggnad av vatten och spillvatten

Kommunen ansvarar via Telge ndt for att bygga ut vatten och spillvattenledningar till
omradet. Vatten- och spillvattenledningen féreslas anslutas till planomradet via ledningar i
Masnaren fran Hovsjo. Telge Nat ansvarar for utbyggnad till fastighetsgrans dar
anslutningspunkt upprattas. Fastighetsagaren ansvarar for ledningsnat inom fastigheten
draget fran forbindelsepunkt samt anordning ihopkopplat med sadant ledningsndt. Till VA-
installation rdknas dels anordningar inom byggnad, dels servisledningar och andra
markledningar inom fastigheten eller mellan fastighet och férbindelsepunkt.
Fastighetsdgaren star for anslutningsavgifter.

Ledningsndtet dr tdankt att byggas ut som ett konventionellt system med
sjalvfallsanslutning for fastigheterna, ddr sa ar majligt. En pumpstation kommer att
behova byggas for detta dandamal, den placeras i planomradets norra del i slutet av
Varstigen.

For att minimera eventuella risker for spillvatten att vid ett pumphaveri stiga tillbaka in
i intilliggande fastigheter, foéreslas att brunnen innan pumpstationen foérses med ett
braddavlopp som leder till en sluten tank. En sadan tank placeras i samma omrade som
pumpstationen. For fastigheter som inte kan ansluta till sjdlvfallssystemet byggs ett
LTA-system med en mindre pump och pumpsump for respektive fastighet.
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Inom Stadan, del av Tvetaberg 5:1 finns gallande arrendeavtal mellan kommunen och
privatpersoner for bostadsarrenden. En person som inte dger en fastighet ska likstdllas
med en fastighetsdgare enligt § 4 i lagen om allmdnna vattentjanster (2006:412).
Arrendatorn ska i detta fall ordna med ledningar pd sin sida om férbindelsepunkten och
sta for anslutningsavgifter.

STADAN OCH NABBEN
VA—-COVERSIKT
Farstudieskede
2020-12-14
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SPILLVATTEN

TRYCKSPILL

Forprojektering och Gversiktsbild for planerad utbyggnation av vatten och spillvatten inom omrddet.

Elférsérjning, telenat, fiberndit

Telge ndt ansvarar for elférsorjning inom omradet. Telge nat har befintliga ledningar
inom planomradet. Telge stadsnat ansvarar for férsérjning av fiber. Skanova AB &r
ledningsdgare.

Inom planomradet finns tva E-omraden for transformatorstation, en befintlig och en
tillkommande. Den befintliga transformatorstationen inskranker pa vigomrade och ska
flyttas till nytt E-omrade enligt planforslaget. Befintliga luftledningar avses markférldggas,
vilket bor samordnas i samband med VA-utbygganden.

Befintlig ndtstation dr idag placerad i vigomrdde
enligt gdllande detaljplan. For att majliggora
standardhojning och breddning av Stadanvdgen
behédver denna flyttas.
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Utbyggnad av allménna platser

Forutom nodvandiga dagvattenlosningar pa gronomradena blir det upp till dgarna till
fastigheter med andelar i den bildade gemensamhetsanldggningen att bestdmma hur den
allmanna platsen ordnas och underhalls. Det dr Lantmaterimyndigheten som beslutar om
att bilda gemensamhetsanldggning i enlighet med reglerna i anlaggningslagen.

I beslutet om att inrdtta en gemensamhetsanldggning anges ndrmare hur vdgar och andra
allmanna platser ska utformas, vilka fastigheter som ingar i gemensamhetsanlaggningen
samt med vilket andelstal. Darmed faststdlls respektive deldgarfastighets bidragsskyldighet
till drift och underhall av gemensamhetsanldaggningen. Beslutet far inte strida mot
detaljplanens bestammelser. Standarden pa lokalgator beslutas inom ramen for
anlaggningsforrattningen och nar en gemensamhetsanlaggning bildas.

Dagvatten

Dagvatten ingar inte i kommunens verksamhetsomrade. Samfallighetsforeningen ar
ansvarig for fullgod rening av dagvatten enligt kommunens dagvattenpolicy samt enligt
miljobalkens 2 och 9 kap., da hantering av vatten som inte avleds fran en viss eller vissa
fastigheters rdknas som miljéfarlig verksamhet. Den enskilda fastighetsdgaren dr
ansvarig for hantering av dagvatten pa sin fastighet.

Ansvar for genomforande av dagvattenatgdrder pa allman platsmark (LOKALGATA och
NATUR) ligger hos dgare till fastigheten Tvetaberg 5:1, Stadan (kommunen) samt dgare till
Tvetaberg 6:1 m.fl., Nabben (Nabbens tomtdgarforening). Dagvattenatgarderna ska utféras
med utgangspunkt fran dagvattenutredningen. Det ar Telge ndt som i samband med
projektering for vatten och spillvatten kommer att detaljprojektera for
dagvattenatgdrderna. Atgarderna kommer att bekostas av fastighetsdgaren till Tvetaberg
5:1 (kommunen) och dgare till Tvetaberg 6:1 (Nabbens tomtdgarférening). Merparten av
dagvattenanldggningarna vad gdller, makadamdiken, meandrande diken och
oversilningsyta foreslds inom fastighet Tvetaberg 5:1.

Det dr blivande samfdllighetsférening som darefter forvaltar gemensamhetsanldggning till
vilken dessa dagvattenanlaggningar ska inga. Lantméaterimyndigheten ansvarar for att
gemensamhetsanldggning- /ar bildas. Dagvattenanldggningar ska inga i
anlaggningsbeslutet. Om det befaras att gemensamhetsanldggning/-ar inte kommer
utforas inom den tid som anges i anldggningsbeslutet far Lantmaterimyndigheten pa
ansokan av fastighetsdgare forordna om syssloman for genomférande av
anlaggningsbeslutet. Sysslomannen har de befogenheter som annars tillkommer deldgarna
i gemensamhetsanlaggning-/ ar. Lantmdterimyndigheten ska ange den tid inom vilken
sysslomannen ska ha genomfort anlaggningsbeslutet samt den ersdttning som ska erlaggas
och om fordelning mellan deldgarna av ersattningsbeloppet.

Vattenomrade och strandskyddsdispens

Strandskyddsdispens kravs for atgarder, t ex renovering eller ombyggnad/nybyggnad av
bryggor inom vattenomraden, i plankartan betecknade med W:. Strandskyddet foreslas
upphdvas inom W»-omrade, smabdtshamn for gemensamma bryggor.

Bygglov, marklov och lovplikt m.m.

Detaljplaner medger ut6kad byggratt jamfort med underliggande byggnadsplan. Det aligger
varje enskild fastighetsdgare att ansoka om erforderliga lov i samband med bygglov,
rivningslov eller marklov, enligt 9 kap. plan- och bygglagen.

Utokad lovplikt
Inom detaljplanen galler utokad lovplikt f6r byggnader med utpekade kulturhistoriska
varden (k) for fasadandring, omfargning och byte av taktdckningsmaterial.

Inom omradet galler dven utokad lovplikt for komplementbyggnader och tillbyggnader som
annars dr lovbefriade s.k. "Attefallsreglerna" enl. PBL 9 kap. 48. Omradet ar en utpekad
vardefull milj6 i kommunens kulturmiljoprogram.

Inom omradet galler dven utokad lovplikt for marklov fér andring av marknivan pa mer

an 0,5 meter och marklov for tradfédllning for trad med en diameter av 15 cm eller storre
matt 1,3 meter 6ver mark.
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Villkor for lov
For hela planomradet géller att bygglov for nybyggnad far inte ges forran fastigheter har
bildats och anldggningar for vatten och avlopp samt dagvattenatgarder kommit till stand

For de tva fastigheter som riskerar att 6versvaimmas och som behéver héjas finns dven
bestdmmelse om villkor for lov for att sakerstdlla att bygglov inte ges for byggnad férrdn
tekniska egenskapskrav vad galler markens héjd och grundlaggning konstaterats.

Befintliga byggnader — planstridigt utgdngsldge

Det finns flera byggnader i omradet, framst komplementbyggnader som inte foljer
gdllande detaljplaner. Nytt planforslag har i mojligaste man anpassats sa att byggnader i
och med nytt planférslag inte blir planstridiga. Nagra byggnader som &r planstridiga
enligt gdllande detaljplan kommer dock fortsatt vara planstridiga med nytt planforslag.
Anledningen &r att de bedoms ha en oldamplig placering, antingen utifran
oversvamningsrisk eller ligger ndra och delvis 6ver fastighetsgrans. De flesta byggnader
ar dock mindre komplementbyggnader pa mellan 12 till 20 kvm. Ett bostadshus inom
Nabben pa fastighet Tvetaberg 9:2 har ett planstridigt utgangsldge huset ligger mindre dn
fyra meter till fastighetsgrans.

5.3 Fastighetsrdttsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsbildning kvartersmark

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande
fastighetsforteckningen. Kommunen dr den framsta markdgaren i omradet. Planomradet
beror tva marksamfalligheter och fem servitut. Inom planomradet finns 23 befintliga
bostadsfastigheter och 52 arrendetomter inom fastighet Tvetaberg 5:1.

Planforslaget mojliggor for avstyckning av tomter fran fastighet Tvetaberg 5:1 i ungefarlig
overensstdmmelse med nuvarande arrendetomter. Plankartan illustrerar féreslagen
fastighetsgrans och detaljplanen reglerar minsta fastighetstorlek. Ingen ytterligare
fortatning foreslas i omradet.

Utdver avstyckning av de tomter som utgors av de befintliga arrendetomterna, mojliggor
planforslaget for ytterligare tre tillkommande tomter fran Tvetaberg 5:1, markerad med
lila farg i illustrationsbilden pa nasta sida. Dessa dr idag bebyggda med bostadshus och
ladugdrd (torpet Stadan) och ett hyresobjekt som nyttjats som sommarstuga. Tva hus,
torpet Stadan och tillhérande uthus férses med rivningsférbud.

Fastighetsbildning enligt plankartan kan ske forutsatt att detaljplanen vinner laga kraft.
Detta provas vid forrdttning av Lantmateriet. Det dr fastighetsdgaren till Tvetaberg 5:1
(Sodertdlje kommun) som ansoker om avstyckning

/o
i
/7
Nabben {

i

>,

RN/ 2N
Tomtarealer utifrdn foreslagen fastighetsgrdns i Stadan. Tomtarealerena har uppdaterats
efter att arrendetomterna mdtts in.
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Gemensamhetsanlédggningar

Det finns idag ingen befintlig gemensamhetsanldggning inom planomradet.
Gemensamhetsanlaggningar ska bildas for LOKALGATA och NATUR. Kommunens
intentioner &r att det bildas en sammanhallen gemensamhetsanldaggning for den
allmanna platsmarken (naturomrade och lokalgata) for hela planomradet.

Vad dr en gemensamhetsanléggning?

En gemensamhetsanldggning dr en anldggning som dr gemensam fér flera fastigheter och som
ska skétas gemensamt. Inrdttandet av en gemensamhetsanléggning prévas vid férréttning av
Lantmdteriet med stéd av anldggningslagen (1973:1149). | beslutet, s.k. anldggningsbeslutet, om
att inrétta en gemensamhetsanlaggning framgdr vad som ingdr i aniéggningen (t.ex. en vdg).
Beslutet fdr inte strida mot detaljplanens bestémmelser, men mindre avvikelser far géras i den
mdn syftet med detaljplanen inte motverkas. | beslutet framgdr dven vilka fastigheter som ingdr i
anléggningen, vilket utrymme som uppldts foér anléiggningen, vilken eventuell erséttning som
uppldtande fastighet ska erhdlla och inom vilken tid utférandet av anléggningen ska ske samt
vilket andelstal respektive deltagande fastighet ska ha i gemensamhetsanidggningen

Vad ér en samfdallighetsférening?

En samfallighetsférening kan bildas fér férvaltning av en eller flera gemensamhetsanldggningar.
Samfdllighetsféreningen har endast rétt att ansvara fér underhdll och drift av den eller de
anldggningar som beskrivs i anldggningsbeslutet. En samfdllighetsférening bildas av
Lantmdteriet och dr en juridisk person och en demokratisk organisation med godkdnda stadgar
och styrs av lagen om férvaltning av samfdlligheter. Om det inte bildas en samféllighetsférening
sker férvaltningen av gemensamhetsanidggningen genom s.k. deldgarférvaltning, vilket innebdr
att alla deltagare i gemensamhetsaniéiggningen mdste vara éverens om de beslut som fattas.
Delagarférvaltning dr idmpligt om det dr fé deléigande fastigheter och kostnaderna fér drift och
underhdll ér Idga.

I Nabben finns en tomtdgarférening som ar dgare till den allmanna platsmarken pa
fastighet Tvetaberg 6:1. En eller flera gemensamhetsanldggningar ska bildas for drift och
underhall av allmanna platser, dagvattenanlaggningar och végar. Fastigheterna ges
andelstal utifran den nytta de har av anldggningarna. I gemensamhetsanldggningen for
allman plats LOKALGATA finns tva mindre omraden for dagvattentrummor som behovs
for avledning av dagvatten for att undvika 6versvamning, en vid Hoststigen och en vid
Varstigen. Det dr de tillkommande fastigheterna samt huvudman for lokalgatan som
gemensamt ska ansvara for anlaggning, drift och underhall av dagvattentrummorna.

Fastigheterna kommer att ha en andel i gemensamhetsanlaggningen. Andelstalen
bestdms i anlaggningsforrattningen. En samfallighetsférening ska bildas for forvaltning
av gemensamhetsanldaggningen/arna.

Utéver bildande av gemensamhetsanldggning pa allmdn platsmark mojliggor
detaljplanen for ytterligare nagra mindre gemensamma anlaggningar pa kvartersmark.
En parkeringsplats for 6borna P (g3) och tva mindre trummor fér dagvattentrummor (g2)
samt ytterligare tillfart (g1) for tre fastigheter invid parkeringen vid Stadan.

En gemensamhetsanlaggning avses bildas for tillfart till bostadsfastighet samt
hamnomrade for smabatar (V och W2-omrade), dels for tillfart till bostadstomten vid
vattnet och dels for dem som har nytta av hamn med smabatsbryggor, bl.a.
arrendetomterna pa 6arna i Masnaren (fastighetsagare ar Sodertdlje kommun).
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Parkeringsplatsen i Stadan dr avsedd for parkering for 6borna och. Parkeringen dr darfor
utlagd pa kvartersmark P (g3). Boende pa fastlandet forvantas utnyttjas sin egen tomt
for parkering.

Vid den 6ppna grdsytan vid Stadanviken mdjliggor detaljplanen en forenings/
gemensamhetslokal om behov finns (idag star en mindre byggnad pa platsen). Eventuellt
kan en gemensamhetsanlaggning bildas dven for denna men det ar kommunen som dr
markdgare och 6verenskommelse om upplatelse av mark maste tecknas mellan
kommunen och blivande samfallighetsforening.

" Gemensamhetsanliggningar
Gemensamhetslokal
LOKALGATA
NATUR
Kvartersmark, P,V och W2 (smdbdtshamn)
Infart :

0 100 200m |

o

Illustration 6ver gemensamma ytor/anldggningar som en eller flera gemensamhetsanldggningar ska bildas for.

Ledningsrdtt

Kommunala vatten- och spillvattenledningar foérlaggs inom allman platsmark. De delar
ddr allmadnnyttiga ledningar forlaggs inom kvartersmark sakerstalls detta med u-
omrade. De delar av ledningsndtet som passerar 6ver naturmark illustreras pa plankartan
med texten ”VA-ledningar” (se forprojekteringsbild ovan).

Vagar for fordonstrafik dr generellt inte tillatet inom anvandningen natur. Undantaget &r
ndr det behovs for omradets behov, till exempel en mindre servicevag for att na en viss
anldggning sa som en pump- eller transformatorstation. En sadan servicevag ar
illustrerad i plankartan med tillfart till pumpstationen norr om Varstigen.

Rétten att bygga ut ledningsndtet med tillhérande pumpstationer (E-omrdden)
sdkerstdlls genom avtal och/eller ledningsrdtt. Aven avstyckning av E-omraden kan vara
ett alternativ. Ledningsrdtt prévas av Lantmateriet efter ansokan av Telge ndt. Ovriga
ledningshavare svarar sjdlva for att trygga sina ledningsndt genom avtal eller
ledningsrédtt. Det finns inga befintliga ledningsratter i omradet. Telge ndt stravar efter
att samordna kommunens ledningsarbeten med andra ledningsdgare.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Servitut, rattigheter och samfdllda fastigheter
Inom planomrddet finns tva marksamfalligheter: Tvetaberg S:3 och S:1.

Tvetaberg S:3 &r en dldre samfilld vdg mellan Tvetabergs gérd och Alé kvarn. Deldgande
fastigheter dr Lerhaga 1:4. Lerhaga 2.1, Lerhaga 6:1 och Tvetaberg 4:1. Sodertdlje kommun dr
dgare till Lerhaga 2:1 och Tvetaberg 4.1 vilka tillsammans dger 92 % andelstal i Tvetaberg
S:3. Lerhaga 1:4 och Lerhaga 6:1 har 5,2 respektive 2,8 % i Tvetaberg S:3

I och med planens genomférande ska fastigheterna Tvetaberg S:3, Tvetaberg 4:1, 5:1, 6:1,
8:1 och 8:2 belastas av kommande gemensamhetsanldggning for lokalgata/vandplaner.

S:1 dr ett vattenomrade som tillkom i samband med att Nabbens smastugeomrade
skapades. Samtliga fastigheter inom Nabben dger en andel i vattenomradet.
Fo6ljande servitut finns inom planomradet:

0181K-12/1997.2 Rattighet for fastigheterna Tvetaberg 4:10 och 4:16 att anvdnda befintlig
vag.

01-TVE-251.2 och 01-TVE-251.1. Rattighet f6r samtliga fastigheter i Nabben att nytta vag
(Stadanvagen) inom Tvetaberg s:3 respektive ratt till utfarter inom Tvetaberg 6:1.

01-TVE-248.2. har dndamal ratt att anvdnda vdg till férman for Tvetaberg 6:1 och
belastar Tvetaberg S:3

01-TVE-248.3 dr en vag till forman for Tvetaberg 4:1 och belastar Tvetaberg 6:1. Vagen
finns i praktiken inte utan utgors av en stig som leder till friluftsomradet med en befintlig
friledning for el inom Tvetaberg 4:1 som dgs av kommunen. Servitutet ska fortsatt vara
gallande.

Ovriga servitut kan upphéra i och med bildande av gemensamhetsanliggningen inom
planomradet.

Arrenden

Inom planomradet finns 52 bostadshus som upplatits med arrende pa Sédertdlje kommuns
mark. For att klargora otydliga arrendegrdanser och méjliggora en rdttvis hantering av
havdade forhallanden som inte 6verensstimmer med arrendeavtal har befintliga
férhallanden i Stadan matts in i falt. Plankartan och foreslagen fastighetsgrdns har justerats
efter inmdtningen. Justeraingar har gjorts i forsta hand ndr det gdller granser mellan
tomterna. I de fall arrandetorerna gatt langt utanfoér kvartersmarken i férhallande till
gdllande planer sa har detta inte justerats.

Inmdtningen och nu justerad detaljplan kommer ligga till grund fér kommande
lantmateriférrattning dar samtliga arrendetomter kommer avstyckas. En f6ljd av detta dr att
huvuddelen av alla arrendenas granser och arealer kommer att behova justeras framgent.
Samtliga arrendatorer kommer anslutas till kommunalt VA och gemensamhetsanlaggningar
vilket innebdr kostnader for arrendatorerna till f6ljd. Nar detaljplanen antas kommer
byggratten inom arrendetomterna att utokas vilket vdntas paverka marknadsvardet positivt.

Fastighetsreglering

For att rymma breddning av vag och dike for infiltration av dagvatten har planomradet
justerats nagot i planomradets sydvastra del i férhallande till fastighetsgrans.
Fastighetsgransen mellan Tvetaberg 5:1 och 4:1 kan justeras mot plangransen. Bada
fastigheterna dags av kommunen.

Pa tva fastigheter i Nabben; Tvetaberg 8:1 samt 8:2 gors sma mindre intrang for att forbattra
vandplatser pa Nabbenvdgen. Intrangen innebdr en inlésenkostnad dar ersattningsfragan
blir avgjord infor bildandet av gemensamhetsanldaggning/-ar fér allmdn plats i kommande
anldggningsforrdttning. Ersdttningen ska bestimmas enligt expropriationslagen. Det
innebar att ersdttning ska betalas av agare till fastigheter vilka kommer ingd i nybildad
gemensamhetsanldggning/-ar (for vagar, naturomrdde, dagvattentrummor) motsvarande
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berord fastighetsdels marknadsvdrde och for eventuella 6vriga ekonomiska skador som
fastighetsagaren drabbas av till f6ljd av inlosen. Intranget uppgar till cirka 20 kvm
respektive 48 kvm.

Planomrddesgrdnsen har justerats ndgot i
forhdllande till befintlig fastighetsgrdns mellan
Tvetaberg 5:1 och 4:1. Bdda fastigheterna dgs
av kommunen. RGtt omrdde markerar var

. 4{)/“" % /I ’ Ett mindre intrdng gors for att mojliggora

N\ _ ; vdndplatser pd Nabbenvdgen. Rott omrdde markerar
SO N intrdnget.
Strandskydd

Strandskyddet aterintrader da gallande detaljplaner (byggnadsplaner) ersdtts med ny
detaljplan. Strandskyddet aterintrader med 100 meter pa land och i vatten. De sarskilda
skl att upphédva strandskyddet enligt 7 kap. 18 c-d miljébalken dr att omradet redan har
tagits i ansprdk pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften
(kvartersmarken) och att omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget
allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet (W> omrade och E-omrade)

Enligt 11 kapitlet 10 § fjarde punkten plan- och bygglagen ska Lansstyrelsen préva
kommunens beslut avseende en detaljplan om strandskyddet har upphavts i strid med
gdllande bestammelser i 4 kapitlet 17 § plan- och bygglagen.

5.4 Ekonomiska fragor och avtal

Projektekonomi
Fastighetsdagaren (Sodertdlje kommun) bekostar detaljplan och nédvandiga utredningar
med delfinansiering enligt nedan.

Arrendatorerna inom Stadan kommer att erbjudas friképa tomterna nar detaljplanen for
omradet har vunnit laga kraft. Priset pa respektive tomt ska motsvara marknadsvardet
for den aktuella tomten vid den tidpunkt som képet genomférs. En ny vardering kommer
att tas fram infor antagande av detaljplanen. Frikopspriset kommer inkludera kostnad

34



for framtagande av detaljplan och avstyckning. Kdparen betalar samtliga kostnader
forenliga med kopet sd som lagfartsavgift och stampelskatt.

De arrendatorer som inte onskar frikdpa sin tomt kommer erbjudas férnyat arrende ndr det
nuvarande arrendeavtalet 16per ut. Vid nasta omférhandling kommer hansyn tas till den
Okade byggratten som detaljplanen medger samt eventuella férandringar i omradets
standard vilket sannolikt innebdr att arrendeavgiften hojs. Kostnader for anslutning till VA,
vagar, dagvattenhantering och gemensamhetsanldaggningar kommer beldpa arrendatorn
oavsett frikop eller ej. Storleken pa kostnaden ar ocksa densamma oberoende om frikop
genomfors eller ej.

Fastighetsdgare inom Nabben kommer att betala for anslutning till vatten och avlopp i
samband med att Telge Nat upprdttar forbindelsepunkt vid respektive fastighetsgrans.
Kostnader for framtagande av detaljplan och nédvandiga utredningar tas ut genom
planavgift i samband med bygglov enligt kommunens plantaxa. Plantaxan justeras varje
ar.

Kostnader fér lantméteriférréttningar

Fastighetsdgaren (Sodertdlje kommun) bekostar fastighetsbildning for att stycka av
smahusfastigheter inom Stadan. Kostnaden for bildande av GA med tillhérande
samfillighetsforening ska ske genom anldaggningsforrattning och andelstal.

Kostnader féor markatkomst

Kostnader for markatkomst for att bilda behovliga gemensamhetsanldggningar kommer
hanteras inom kommande lantmateriforrattning. Kostnader for markatkomst for att
bilda behovliga ledningsratter f6r allmdanna ledningar inom allmén platsmark och
kvartersmark hanteras i kommande lantmateriférrattning samt att ledningsrdttshavare
betalar ersattning till 4gare av de fastigheter vilka upplater mark for ledningsratterna.

Kostnader for lokalgator

Fordelning av kostnader for genomforande av standardhéjning av vdg och genomfdérande
av dagvattenatgarder avgors i samband med bildande av gemensamhetsanldggningen.
Genom de andelstal som faststélls i anldggningsforrattningen bestdms hur kostnader for
utforande och drift ska fordelas.

Kostnader fér naturomraden
Agare till fastigheter som ska delta i gemensamhetsanldggning for naturomrade ska
bekosta drift och underhall av dessa.

Elférsérjning, telendt och fiberndét

Respektive ndtadgare betalar for anldggande, drift och underhall av ledningar. Flytt av
ledningar bekostas av initierande part. Telge nat bekostar flytt av befintlig ndtstation
som ligger inom vagomrade.

Kostnader fér vatten och spillvatten

Omradet tas in i kommunens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Nar VA-naitet
ar utbyggt till respektive fastighetsgrans och VA-huvudmannen meddelat fastighetsagaren
att forbindelsepunkt ar upprattad, ska anlaggnings- och brukningsavgifter erlaggas av
respektive fastighetsdgare enligt den arligen gallande VA-taxan. Anslutningsavgifter
betalas av fastighetsdgare da forbindelsepunkt dr upprattad och ledningssystemet ar
driftsatt.

Inom Stadan, del av Tvetaberg 5:1 finns gdllande arrendeavtal mellan Kommunen och
privatpersoner for bostadsarrenden. En person som inte dger en fastighet ska likstdllas
med en fastighetsdagare enligt § 4 i lagen om allmdnna vattentjdnster (2006:412).
Arrendatorn ska i detta fall ordna med ledningar pa sin sida om férbindelsepunkten och sta
for anslutningsavgifter.

Det ar Telge Nat som bekostar VA-utbyggnaden fram till respektive fastighetsgrans, dar
det upprdttas en anslutningspunkt. Ledningshavaren till allmdnna ledningar ansvarar for
ansokan om bildande av ledningsratt hos Lantmadteriet och betalar kostnaden for
ledningsratt. Ledningshavaren bekostar och ansvarar for anldggandet av servicevdg fram
till pumpstationen i omradet.
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Kostnader fér dagvattenatgérder

Omradet tas inte in i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten, da dagvattenavrinning
forvantas kunna lésas genom LOD. Inga kommunala anslutningsavgifter for dagvatten
kommer tas ut. Blivande samfallighetsforening dr ansvarig for fullgod rening av dagvatten
enligt kommunens dagvattenpolicy samt enligt miljobalkens 2 och 9 kapitel. Den enskilda
fastighetsdgaren dr ansvarig for hantering av dagvatten pa sin fastighet.

Erforderliga dagvattenatgdrder sa som vagdiken, meanadrande dike och dversilningsyta
pa den allmdnna platsmarken i Stadan ska atgdrdas och bekostas av fastighetsdgaren till
Tvetaberg 5:1 (kommunen) och vdgdiken inom Nabben av dgare till Tvetaberg 6:1
(Nabbens tomtdgarforening)

Agare till deltagande fastigheter i blivande gemensamhetsanldggning/-ar (for vigar,
naturomrade och dagvattenkulvertar) kommer ansvara och bekosta drift och underhall
dagvattenanlaggningarna.

Avtal

Ett avtal kommer att tecknas mellan Telge Nat och dgare till fastigheten Tvetaberg 5:1,
Stadan (kommunen) samt dgare till Tvetaberg 6:1 m.fl., Nabben (Nabbens
tomtagarforening), rérande dagvattendtgarder med utgangspunkt fran gillande
dagvattenutredning. Parterna har for avsikt att reglera markatkomst, aterstdllande av mark,
tidplan, kostnadsfordelning, 6verlamning av dagvattenanldggning med mera i kommande
genomforandeavtal. Telge Ndt avtalar om kostnadsférdelning fér anldggandet av
dagvattenatgdrder pa fastigheterna, det dr tva separata avtal som kommer att reglera
faktiskt kostnad fér genomforandet.

5.5 Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Tekniska utredningar som tagits fram for detaljplanen dr;
Avloppsutredning

Dagvattenutredning

Geoteknisk utredning och markteknisk undersokningsrapport
Strandskyddsutredning

ANANENEN

Vatten och spillvatten

Planomrddet kommer vid genomforande av planen att ingd i kommunens
verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Telge Nat AB dr huvudman for de
allmdnna VA-anldggningarna och ar ansvarig for att de byggs ut till omradet, samt
ansvarar for drift och underhall fram till anvisade anslutningspunkter. Omradet foreslas
byggas ut med s.k. sjdlvfallssystem och ddr det beh6vs kompletteras med ett LTA-
system (Latt Trycksatt Avlopp).

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram. Utredningens slutsatser ar att
dagvattenhanteringen fortsatt kan losas lokalt genom markinfiltration och avledning via
befintliga diken som ska utvecklas med makadamdiken och svackdiken i samband med
utbyggnaden. Infiltration av dagvatten ska dven ske pa grénytorna. Se dven ovan under
ansvarsfordelning och under planforslaget.

En detaljprojektering for dagvattenléosningarna ska goras i samband med utbyggnaden av
VA-natet.

Fastigheterna som kommer ha andel i blivande gemensamhetsanldggning/ -ar bekostar
projektering och dvriga kostnader i samband med byggnation av dagvattenlésningarna.

Elledningar, tele och fiber

I samband med att VA-ledningar anldggs i omradet avses de befintliga luftledningarna
att gravas ned i samma strackning. Detta initieras och bekostas av Telge Nat. Inom
planomradet finns tva E-omraden for nitstationer

For anslutning till elndt och telendt ska kontakt tas med respektive ansvarigt bolag.
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Inget E- omrade eller u-omrade behovs for tele och fiber. Stadsndts markskap for
forsorjning av fiber i omradet kan forlaggas i anslutning till E-omrdade invid
Stadanviken.

Vagar

Detaljplanen mojliggor forbattring av vagstandarden i omradet. Vagarna ska ha en
standard som sdkerstaller att sopbilar, utryckningsfordon och fordon fér snéhantering
och halkbekdmpning kan rora sig i omradet. Fragor om végars standard och eventuellt
hojning av vdgstandard beslutas av nybildad gemensamhetsanldggning.

Ovriga tekniska fragor sa som avfall, brandvatten etc. redovisas under rubriken teknisk
forsorjning ovan.
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