IS

Dor Planmex 70/1998

Kommunledningskontoret
Samhaélisbyggnad
Jan Persson

PLANBESKRIVNING

Detaljplan
Gudd - Vendelso

Godsiigarvigen m fl.

Uppriéttad 2003-03-06

HANINGE KOMMUN

Kommunledningskontoret

Samhillsbyggnad

Kjell Flygetholm Jan Persson
Plan-och exploateringschef Planarkitekt

PLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte &r i huvudsak att, i enlighet med tidigare upprittat planprogram,
skapa mdjlighet att bebygga nuvarande fastigheter med storre byggnader och pa detta
sdtt ge béttre forutsittningar for dkad helarsbosittning.

En grundldggande planeringsforutsitining ar att omradets karaktir, sa langt som
mdjligt, skall bibehallas. Det innebiir bl a aft det inte kommer att ske négra sddana
dndringar av fastighetsbestindet som 6kar antalet byggbara fastigheter. Likasa skall
storleken pé tiltkommande bostadshus inte bli lika omfattande som i tatortens frtit-
ningsomraden.

Den permanentning som kommer att ske i planomradet kan ske dven inom nu géllan-
de omradesbestammelser. Attraktiviteten for permanentning dkar dock i samband
med att det ges mojlighet att uppféra storre hus.
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For omradet giller omradesbestimmelser. I omréde som regleras med omridesbe-
stammelser finns ingen skyldighet for kommunen att inldsa allménplatsmark eller att
vara huvudman fér sddan mark. D4 den planmissiga fordndringen i aktuella detalj-
plan endast innebir 6kad byggritt avses huvudmannaskapet for vagar och annan all-
ménplatsmark dérfor vara enskilt.

Bondvigen avses fi kommunalt huvudmannaskap 4ven i fortsdttningen. Eftersom
olika huvudmannaskap inte fir férekomma i en och samma detaljplan ingdr Bondvi-
gen inte 1 planen. Det innebir att detaljplanen bestar av tva delomriden pé var sida
om Bondvégen.

Bebyggelsen i planomradet kommer att forses med kommunalt vatten och aviopp.

PLANDATA
Lige

Planomrédet &r beldget ca 6 km nordost om Haninge centrum och ca 1,5 km tster
om Gudobroleden. Omréadet begrinsas i norr av bebyggelsen vid Torparvigen och
aldre bebyggelse pé stora fastigheter, i dster av bebyggelsen vid Hékansvigen och et
stort skogsomrade (Gudo 5:1), i s6der av bebyggelsen vid Osterang samt i vister av
ctt stort obebyggt skogsomrade (Vendelsod 3:670).

Areal
Planomradets totala areal 4r ca 28 ha.
Markigoforhallanden

Marken i omrédet &r i enskild dgo med undantag av de flesta vigomradena som 4gs
av Haninge kommun. Fastigheten Gudd 5:1 som berors marginellt dgs av RI-
Fastigheter AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE
Oversiktsplan

Kommunens 6versiktsplan har antagits 1992, Aktualitetsforklaring har utforts hosten
1998. Enligt dversiktsplanen ingér planomradets norra del i kommunens titortsomré-
de dér en utveckling av bebyggelsen mot dkat heldrsboende kan forvintas. For den
resterande delen anges ingen forindring av nuvarande anvandningssétt. Av dver-
siktsplanens aktualitetsforklaring framgér att en stor del av bebyggelsetillskottet un-
der &ren har fillkommit som permanentningar inom fritidshusomraden. Denna pro-
cess fOrvéntas fortgd. Den nu aktuella detaljplanen kan hanféras till denna typ av
omrade.

Omradesbestdmmelser

Omradesbestimmelser géller for hela planomridet. Bestimmelserna &r lagakraftvun-
na 1988-07-25. Tretton fastigheter som utnyttjades som helarsbostider nir omrades-
bestdmmelserna upprittades omfattas inte av bestimmelserna. Enligt omradesbe-
stimmelserna medges pa varje fastighet en huvudbyggnad pa 45 m2? och uthus pa
sammanlagt 15 m?>. Avstyckningar medges inte.
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Program

Planprogram for omridet har upprittats 2001-10-17. Programmet har godkénts av
kommunstyrelsen 2001-11-12 som underlag for upprittande av detaljplan.

Miljékonsekvensbeskrivning (MKB)

Enligt 5 kap 18§ plan-och bygglagen skall en miljokonsekvensbeskrivning upprittas
om planen véntas medfora betydande pAverkan pi miljon, minniskan, hilsan eller
hushéllningen med mark, vatten och andra resurser.

Konsekvenserna av den aktuella planen vintas inte medféra betydande miljépaverkan
enligt den bedémning kommunen gér. MKB som sirskild handling anses inte erfor-
derligt.

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen har 2001-11-12 § 228 beslutat att detaljplan skall upprittas for
programomradet.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Beskrivning av planomradet

Omradet dr kuperat med hojdskillnader pa ca tjugo meter. Mellan bergknallarna
finns det sénkor som #r fuktiga eller sanka. Storre delen av marken ér ett skogsland-
skap med ett stort granbestind och filtskikt bestiende av bl a blabiir-och lingonris.
De flesta fastigheterna, med nigra undantag #r i mer eller mindre omfattning be-
byggda. Tridgardar ar anlagda i olika hég grad, men den ursprungliga vegetationen
finns till stor del kvar. Karaktiren av skogslandskap kvarstar.

Stora delar av landskapet utgérs av berg i dagen, ibland Overlagrat av ett tunt mo-
rintdcke. I det ligre omrédet vid korsningarna mellan Bondvigen och Frejvigen
samt Godsédgarvigen, finns ett omrade med glacial lera. Leran har en délig drine-
ringsformédga och forsdmrar grundlaggningsforhallandena. Omradet mellan Lars
Olofs vég och Kirringsvigen bestar av morén.

En stor del av fastigheten Gudd 3:133 och en mindre del ay Gudd 3:140 &r sanka i
forsta hand beroende av Gverspolande dagvatten fran omradena Sster dérom.

Geotekniska forhallanden

Geoteknisk utredning har inte utfrts for omradet. Grundlaggningsforhillandena
bedoms som regel goda. For fastigheter med simre grundférhallanden kan sarskild
geoteknisk undersdkning vara nodvindning for att bestimma grundligeningssiitt.

Radon

I den markradonunderstkning som tidigare utférts i kommunen klassas hela planom-
radet som normal-och lagriskomrade. Mer detaljerade undersokningar kan trots detta
behdva goras i samband med ny-eller tillbyggnad av bostadshus.
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Fornldmningar

Det finns inga kéinda fornldmningar inom planomradet.

Permanenthosittningens omfattning

I omrédet finns 55 fastigheter avsedda for bebyggelse. Uppgifter ur centrala fastig-
hetsregistret och kommuninvénarregistret fran 2001 visar att 30 fastigheter (55 %)
nyttjas for helirsbosittning.

Om forutsétiningarna for dkad helarsbosittning underlittas genom frikostigare bygg-
nadsbestdmmelser kan helarsbosittningen antas tka med ytterligare 20% under de
forsta fem éren efter det att ny detaljplan f6r omradet vunnit laga kraft. Darefter
kommer permanentningstakten sannolikt att ske i langsammare takt. Ett rimligt anta-
gande kan vara 5-10% varje femérsperiod. Det innebir att en omvandling tilf helars-
bosittning i hela omradet kan vara genomfért inom ca 15 Ar.

Aven utan ny detaljplan beréknas helarsbosittningen 6ka men i lAngsammare takt.

Bebyggelse

For de fastigheter som omfattas av omridesbestimmelserna medges huvudbyggnader
pa 45 m? och uthus p4 15 m?. Befintlig bebyggelse domineras av fritidshus varay
mdnga ar relativt sma och av Aldre datum. I omradet finns ett antal fastigheter be-
byggda med #ldre byggnader som har karaktir och storlek som heldrsbostider, Des-
sa utnyttjas ocksa for dretruntbruk. P4 80 och 90- talen har flera fritidshus uppforts.
Dessa utnyttjas nistan uteslutande som helarsbostider.

Fastigheternas storlek varierar fran ca 2000 - 13000 m2. Flertalet fastigheter har en
storlek som varierar mellan 2500 och 3500 m2. Aven om fastigheterna storlek dr vl
tilltagna kan en alltfor stor byggvolym per fastighet komma att paverka omradets
karaktiir negativt. Behovet av byggnadsstorlek varierar naturligtvis bland de familjer
som bor eller kommer att bositta sig i omradet. Det kan dock finnas skal att jnte
medge alltfér stora bostadsbyggnader.

I'planprogrammet angavs 180 m? som lamplig storsta tillaten bruttoarea for bostads-
byggnad. I samréadet Gver planprogrammet har inga synpunkter framférts mot den
foreslagna aren. Denna area inférs diarfor som bestimmelse i detaljplanen. Brutto-
arean innefattar den totala arean i samtliga vaningar, Det ger en flexibilitet i mojlig-
heten att utforma byggnaderna s att de passar olika dnskemal och familjestorlekar
men med en byggvolym som ir mindre 4in vad som traditionellt tillimpas i titortens
fortitningsomraden. 1 byggnader dér det 4r mojligt att inreda bostadsutrymmen pé
vinden kommer 4ven vindsarean att inriknas i den totala bruttoarean,

Huvudbyggnad far uppféras i en eller tva vaningar. Souterrfingvaning far anordnas i
de fall terréingen 4r limplig fér detta. For att inte byggvolymen skall uppfattas alltfor
omfattande fir endast envaningsbyggnader forses med souterridngvaning. Av samma
skél far takvinkeln for tvivaningsbyggnader inte vara brantare dn 27 grader.

Det skall vara mjligt att inreda tva ligenheter i huvudbyggnaden om den ena har en
bruttoarea pi max 50 m? (generationsligenhet).
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For uthus inférs en total byggnadsarea pa 60 m2. Hér jnraknas dven befintliga uthus.
For att begrinsa uthuset/uthusens volym inférs begrinsning av byggnadshdjd och
takvinkel.

For Vendelsd 3:779 och i viss man Vendelsé 3:778 samt for Gudd 3:133 har den nya
anvéndningsgrinsen foreslagits nagot indragen fran Bondvigen. Den sammanfaller
saledes inte i sin helhet med nuvarande fastighetsgrinser. Anledningen dr att Bond-
vigens vigomrade inkriktar nigot pa dessa fastigheter. De delar av fastigheterna
som ligger utanfdr den nya anvindningsgransen bor tillforas Bondvigens vigomrade.

For att 1 s4 hog grad som mdjligt bevara omradets karaktir medger detaljplanen inga
avstyckningar. Ett avsteg gors i detta avseende. Det giller fastigheten Gudé 3:133,
For denna fastighet medges en avstyckning som kompensation for att stor del av
fastigheten méste bibehéllas som vitmark i dagvattensystemet. For att dessutom si-
kerstalla anpassningen av bebyggelsen och boendemiljon till omradets karaktir maste
sarskilda krav stéllas pa den bebyggelse som uppfors. Rétt materialval for fasader
och tak samt i 6vrigt anpassade detaljer ar viktigt for att uppna denna ambition. Re-
glering genom sérskilda bestimmelser i detta avseende anses dock inte nédvindigt.
Fastighetsigarnas egen kénsla for utformning och materiatval samt samrad med
kommunen i bygglovsskedet bor resultera i en vil anpassad bebyggelse,

Tillginglighet

Pa grund av att omradet ar starkt kuperat i vissa delar dr ocksa nigra fastighetstill-
farter relativt branta. De Gverstiger betydligt de lutningar som ir godtagbara for att
en god handikappanpassning skall kunna erhillas. Som regel finns dock korbara till-
farter som utan problem kan trafikeras med bil till befintlig huvudbyggnad eller till
limpliga framtida byggnadsplatser. Nagra av dessa fastigheter utnyttjas redan i dag
som helarsbostédder. Topografin ér svér att forindra utan mycket omfattande och
kostnadskrévande samt fér landskapsbilden negativa atgirder. I vissa fall kan for-
hallandena dock forbéttras om befintliga byggnader ersétts med nya byggnader i
lagre liggande nivéer och i néra anslutning till omgivande vigar. For fastigheten
Gudo 3:265 dr forhillandena sirskilt svara. Att anordna kérbar tillfart frin Bondvi-
gen, som dr fastighetens adress, &r knappast mojligt. Godtaghar tilifart kan dock
anordnas fran Frejvigen Gver fastigheterna Gud6 3:262 och 3:364. Atgiirden kan
regleras med servitut. Denna tillfartsmojlighet har illustrerats pa plankartan.

Offentlig service

De nirmast beldgna skolorna ar Lyckebyskolan och Hagaskolan ca 2,5 km sydvést
om planomrédet. Bada skolorna har i dag begrinsad kapacitet. Med forvintad be-
folkningsutveckling beriiknas dock situationen att successivt forbéttras. Inga nya
skolor eller forskolor planeras fér nirvarande inom kommundelen.

Komimersiell service

Kommersiell service saknas i planomradet. Det nirmaste samlade serviceutbudet
finns i Sdgens centrum sa 2 km sydvist om planomradet och i Trollbickens centrum
i Tyres6 kommun ca 3 km norr om planomradet. Nigon nyetablering av kommersiell
service i eller i nérheten av planomradet kan inte paraknas under lang tid.
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Naturmark

Naturmarken inom planomréadet 4r ytterst begriinsad och sikerstiller endast omradets
anslutning till omgivande skogsomraden. Bade dster och vister om planomradet
finns omfattande skogsomraden som under overskédlig tid kommer att bibehillas
opaverkade av exploatering. Tyresta nationalpark ligger ca 1 km séder om planom-
radet.

Vatten och avlopp

Kommunalt tryckavloppssystem har byggts ut i Bondvigen i hela den striickning dir
vagen ansluter till planomradet. Kommunen bedémer fordelarna med det kommunala
VA-systemet, savil de miljoméassiga som ekonomiska, vara s stora Jémtort med
andra tankbara alternativ att nigon sirskild VA-utredning inte ir aktuell. Nér detalj-
planen vannit laga kraft kommer VA-systemet att byggas ut inom planomradet. Nir
VA-ledningarna 4r utbyggda och anslutningspunkt anvisats kommer kommunens VA-
verk att debitera anldggningsavgift i enlighet med kommunens VA-taxa. Samtliga
fastigheter sivil bebyggda som obebyggda kommer att debiteras. I de fall fastighe-
tens vattenforsdrjning r tillfredsstillande tillgodosedd pé annat sétt kan anliggnings-
avgiften reduceras med avgiften for vattenanslutning,

VA-ledningarna kommer i huvudsak att liggas i vigomraden. Intrdng pa enskild
tomtmark beddms i huvudsak inte nédvindigt. Erforderliga tryckavloppspumpar
levereras av kommunen nir det blir aktuellt att installera dessa. installationen utféres
av fastighetséigaren. Som kompensation utgar en rabatt pa anléiggningsavgifien.

Dagvatten

Dagvattnet tas i dag hand om lokalt genom infiltration och ytavrinning i befintliga
diken och ledningar.

I omradet mellan Godsigarvigen och Lars Olofs vég finns en naturlig vattendelare. I
omradet séder om vattendelaren avrinner dagvattnet séderut medan dagvattnet norr
om vattendelaren rinner visterut. Undantaget r de 1aglénta delarna vid Frejvigen
dér vattnet rinner norrut.

Utmed Godsigarvigen finns ett dike som ocksa leder ytvatten frin skogsomridena i
Oster genom planomradet. Vattnet rinner sedan vidare dver fastigheterna Gudé 3:133
och 3:140 och dérifran i ledning norrut genom omradet vid Torparvigen. Sirskilt pa
Gudo 3:133 finns ett vAtmarksomrade. Vid hoga vattenfléden dversilas detta omrade
av dagvatten. Det dr angeliget att detta kan bibehéllas i ungefdr samma omfattning
som i dag eftersom det utgdr ett viktigt fordréjningsmagasin for ytvatten. Denna
fastighet &r stor och kan @nda bebyggas 1 sin sédra del.

Denna &versilningsyta har betecknats med "n” i detaljplanen vilket innebir att mark-
nivan inte fir dndras. Vidare erfordras siarskilt markloy for tradfillning inom detta
omrade.

Dagvattenhanteringen maste aven i fortséttningen ske pd samma sitt som i dag 1 hela
omradet. I takt med okad utbyggnad kan storre takytor och storre andel hirdgjorda
ytor forvintas. Det innebir i sin tur att flédena i vattendragen temporirt kan &ka.
Det dr darfor lampligt om ytvatten fran tak och hdrdgjorda ytor infiltreras pa den
cgna tomten. Dagvattenhanteringen pa den egna fastigheten skall dirfor alltid redovi-

WSYS1A_SERVER\SYS IAKLKAPLAN\DATAVWINDATAN Janne\DETALTPL\Godsa parvagen\planbeskr.doc




Haninge kommun 5 / 7(9)

sas 1 samband med ansékan om bygglov. P4 grund av att omradet ir kuperat och att
marken i stort sett bestar av tomtmark ér det inte méjligt att tillskapa gemensamma
ytor f6r dagvattenhantering.

Det dr viktigt att befintliga 6ppna diken inte fylls igen eller ersitts med ledningar.
Det ankommer pé dgaren till fastighet som berdrs av befintligt dike eller ledning for
avvattning av dagvatten att hilla dessa i sddant skick att vattenféringen inte forsim-
ras cller férhindras. For végdiken ansvarar vighallaren.

Vigar och trafik

I dag ansvarar kommunen f6r skétsel och underhall av vigarna i omradet. I framti-
den kommer kommunen endast att vara huvudman for Bondvégen. Nir detaljplanen
vunnit laga kraft skall fastighetsigarna dverta ansvaret for Ovriga végar genom bil-

dandet av en gemensamhetsanliggning. Fastighetsigarna har da mdjlighet att sjalva
avgora i vilken omfattning vigunderhallet skall ske.

Bondvagen har under innevarande ar standardférbittrats. Viigen har bl a fatt asfalt-
beldggning.

Ovriga vagar har lag standard med grusbeldggning, smala vigomraden och dalig
overbyggnad. Frejvigen, Lars Olofs viig och i viss man dven Godségarvigen har
vigbelysning,

I takt med tillkommande bebyggelse och 8kad helarsboséttning kommer dven belast-
ningen pé vigarna att oka. Det far sannolikt till f5ljd att de skador som uppstar t ex
vid tjéllossning blir &n mer omfattande om vigarna inte forbatras. I samband med
utbyggnaden av vatten-och avloppsnitet sker en viss forbittring av vigsystemet.
Genom att material i vAgkroppen byts ut forbittras ocksé bérigheten och risken for
tjélskador minskar,

Vid Frejviigen och Lars Olofs vig redovisas vandplaner. Nir dessa skall byggas ut
behdver mark tas i ansprak fran enskilda fastigheter. Detaljplanen ger endast stod for
mojligheten att genomfora en utbyggnad av vindplanerna men stiller inte tvingande
krav pa att det genomfors. Om behovet av vandplaner uppstar ankommer det pa bli-
vande gemensamhetsanléggning och samféllighetsforening att inldsa denna mark och
genomfora en uibyggnad. Liget for Frejvigens véndplan kan komma att omstuderas
t samband med planldggning av anslutande omride norr om nu aktuelia detaljplan.
Tills vidare bor darfor en provisorisk vindmaijlighet med hjélp av infarten till Gudd
3:260 knnna accepteras. Vid Godsigarvigen finns i dag vandmdjlighet pa befintlig
vig.

Stérningar

Vid fullt utvecklad permanentning i hela planomradet har antalet fordon beriknats till
ca 275/dygn. Aven i ett sAdant skede blir trafikbelastningen saledes 1ig. Den beddms
inte fororsaka oacceptabla stérningar nir det giller trafikbuller eller luftféroreningar.

Lufiféroreningar (Miljékvalitetsnormer)

Vid planering skall kommuner och myndigheter sikerstilla vissa miljékvalitetsnor-
mer enligt miljébalkens 5 kapitel, Miljokvalitetsnormer finns for kvavedioxid, sva-
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veldioxid, bly och partiklar, En miljokvalitetsnorm for bensen 4r under utredning
och komimer framdeles att trida i kraft.

Kvivedioxid

Fran och med ar 2006 fir dygnsmedelvirdet, nar det géller méngden kvivedioxid i
luften, inte Gverstiga 60 pg/mi. Enligt uppgifter frén Stockholms Luft ~och Buller-
analys (SLB-analys) beriknades kviiveoxidhalten for omradet & 1999 till mindre in
24y g/m? luft. Enligt prognos for 2006 beriiknas nivan bli 12 — 24 p&/md. Séledes
beréknas méngden kvéveoxid med god marginal ligga under tilldtet maxvirde.

Svaveldioxid och bly

Miljokvalitetsnormen for svaveldioxid och bly klaras generellt med stor marginal i
Stockholms lin. Miljékvalitetsnormen enligt 5 kap miljobalken kommer siledes inte
alt overskridas med foreslagen anvindning,

Partiklar

Fran och med 4r 2005 far utomhusluften inte innchalla mer &n i genomsnitt 50 jg/m?
under ett dygn (dygnsmedelvirde) eller 40 ug/m? under ett kalenderar (drsmedelviir-
de). Négon mitning och kartliggning av partikelférekomsten i Haninge kommun har
dnnu inte utférts. SBL-analys avser framdeles att utfora undersékningar i samtliga
kommuner i Janet. Skadliga partiklar fororsakas frimst av biltrafiken. I mindre om-
fattning &ven vid forbranning av ved och olja, t ex i samband med uppvarmaing av
bostader. Det aktuella planomradet kommer pa sikt att forindras till ett mer renodlat
villaomréde. Med hinsyn till den relativt glesa bebyggelsen och att méjligheten till
fortatning inte medges kommer 4ven trafikdkningen bli begrinsad. Sannolikt kom-
mer dirfor de fastlagda grinsvirdena inte att dverskridas.

Bensen

Miljokvalitetsnormen f5r bensen har &nnu inte trétt i kraft. Det 4r ovisst vilka grins-
varden som kommer att gilla. Aven férekomsten av bensen férorsakas 1 forsta hand

av vigtrafiken. Sannolikheten att framtida maxvirden kommer att Gverskridas inom

planomradet &r darfor liten.

Kollektivtrafil

Guddbroleden ca en km nordvist om planomradet trafikeras av sju busslinjer samt
en sarskild nattlinje. Flera av linjerna har pendeltigstationen i Haninge centrum samt
Stockholm som slutstationer. Ett par linjer gar till Tyrest och Nacka Strand. Nir-
maste héllplats finns vid Gudgbroleden — Tutviksvigen. Begrinsade mdjligheter till
infarts ~och cykelparkering finns vid busshallplatsen. M&jligheten att utéka infarts-
parkeringen skall utredas. Nagon utbyggnad av kollektivtrafiken som minskar av-
stindet till planomradet planeras inte.
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Energi och uppvirmning

Befintliga luftledningar kommer helt eller delvis att ersittas med kablar i mark.
Transformatorstationer finns vid Godsdgarviigen och vid Bondvigen vister om plan-
omradet. Ytterligare transformatorstationer erfordras inte.

Uppvirmning av nya byggnader skall i férsta hand ske med vattenburen elviirme.
Aven andra energisnala uppvirmningsalternativ kan accepteras.

Avfallshantering

Krav pa kéllsortering av hushéllssopor géller enligt kommunens avfallsplan som an-
tagits av kommunfullmaktige. Tradgardsavfall bor i stor utstrickning komposteras
pa den egna tomten.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomforandetid

Genomforandetiden skall vara 10 ar med borjan 6 méanader efter det datum planen
vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen 4r inte huvudman fér allménplatsmarken.
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