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INLEDNING

DETALJPLANENS HANDLINGAR

e Plankarta med bestimmelser
e Planbeskrivning

e Grundkarta

o Fastighetsforteckning

e Behovsbedémning

BAKGRUND

For omradet giller detaljplan D-150, laga kraft 2003-03-13. Huvudsyftet med planen var att skapa
bittre forutsittningar for permanentboende i det tidigare fritidshusomradet genom storre
byggritter for befintliga bostadsfastigheter och genom att férse omradet med kommunalt vatten
och avlopp. For att behalla omradets karaktir tillits ingen fortitning av omradet med fler
byggritter. Gudo 13:1 och 15:1 dr visentligt mycket storre dn resten av fastigheterna i
detaljplanen.

2012-02-21 inkom en ansdkan om planbesked f6r dndring av detaljplan f6r Gudo 13:1.
2014-02-09 inkom dven en ansdkan for dndring av detaljplan f6r Gudé 15:1. Kommunstyrelsen
beslutade 2014-02-24 (§ 45) att ge Stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att arbeta fram en detaljplan
for Gudo 13:1. 2014-05-26 (§ 131) gav Kommunstyrelsen Stadsbyggnadsnimnden i uppdrag att
arbeta fram en detaljplan f6r Gudé 15:1. Planarbetet f6r de tva fastigheterna ska samordnas.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att mojliggéra avstyckning och fortitning pa ett sitt som r i linje med
niaromradets 6vergripande struktur.

Lage och areal




Planomridet ir c:a 26 000 m” och ligger vid Langsjon. I 6ster grinsar omradet till Tyresé
kommun och Tyresta naturreservat. I sdder gransar omradet till Tutviksskogen (Ri Fastigheter T6
AB, dotterbolag till Riksbyggen AB) och i vister till privatigda bostadsfastigheter.

MARKAGOFORHALLANDEN
Gud6 13:1 och 15:1 4gs av privata fastighetsigare.

PLANPROCESSEN

En detaljplan iar ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, t.ex. markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagens
(PBLs) fjirde och femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handldggningsordning.
Denna detaljplan bedrivs med normalt planférfarande enligt PBIL 2010:900.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och nu ir detaljplanen i samradsskedet. F6r mer
information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se).

detaljplanesamrad granskning antagande laga kraft genomforande

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Planomradet ingar i ett omrade som i kommunens oversiktsplan, antagen av kommunfullmaktige
2005-02-07 och reviderad 2011, dr utpekat som férindringsomrade, bostider.

Utvecklingsprogram

2010 antog kommunfullmaktige Vendelso utvecklingsprogram, omfattande kommundelarna
Vendelso, Gud6 och Vendelsomalm. Syftet med utvecklingsprogrammet var att belysa
programomradets mojligheter nér det giller bebyggelseutveckling genom att titta pa inkomna
planforfragningar och stilla dem mot gronstruktur, trafiksituationen i omradet samt
mojligheterna att ansluta till kommunalt vatten och avlopp.

Ny bebyggelse ska enligt utvecklingsprogrammet i férsta hand tillkomma i och i anslutning till
befintlig bebyggelse. Nybyggnation bor anpassas till Vendelsos karaktir, bade vad giller
lokalisering och volym. All tillkommande bebyggelse maste ta hinsyn till befintlig bebyggelses
behov av tillgang och tillgianglighet till nirrekreation samt till befintliga gronstrak.

Planomradet ingar inte bland de i utvecklingsprogrammet utpekade utredningsomraden f6r
bostider. Programmet anger dock att utéver utpekade omraden kan det komma att bli aktuellt
med enstaka fortitningar i framtiden. Dessa ska provas mot utvecklingsprogrammets
strategier samt mot forutsdttningar att ordna vatten-, avlopps- och trafiksituationen.

Detaljplaner och omradesbestammelser

For omradet giller detaljplan D-150, laga kraft 2003-03-13. Huvudsyftet med planen var att skapa
bittre forutsittningar f6r permanentboende 1 det tidigare fritidshusomradet genom storre


http://www.haninge.se/

byggritter f6r befintliga bostadsfastigheter och genom att férse omradet med kommunalt vatten
och avlopp.

For planomradet galler anvindning bostider. En bestimmelse om minsta tomtstorlek definierar
hégsta antal tillitna tomter och reglerar mojligheten f6r Gudé 13:1 och 15:1 att styckas av.
Denna bestimmelse syftar till att begrinsa antalet avstyckningar da f6r méanga nytillkomna
fastigheter riskerar att forindra omradets karaktir. Da den befintliga planens, D-150, satta antal
mojliga styckningar i omradet ér satta till 9 har tvd delar av fastigheterna exkluderats och placerats
utanfér planomradet. Pa sé sitt tillkommer inga ytterligare avstyckningsméjligheter utanfor
planomradet som en konsekens av den nya planen.

Kommunala miljomal

Haninge kommun stravar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Kommunens miljéarbete utgar fran mal faststillda av kommunfullmaktige. De mal
som ber6r stadsbyggandet ér foljande:

+ Koldioxidutslappen ska minska med 25 % till ar 2020 (fran 2005 ars niva).

Med tanke pa planomradets lige relativt langt fran kollektivtrafik finns risk att planforslaget leder
till 6kad bilism 1 omradet och bidrar dirmed inte till kommunens miljomal om minskat
koldioxidutslapp. Okningen av utsldpp far dock ses som marginell med tanke pa de fatalen
tomter som tillkommer.

* Energianvindningen ska minska.

I takt med 6kad bebyggelse uppstar dven ett 6kat energibehov. Planen bidrar darmed inte till
kommunens miljomal men den 6kade energianvindningen far daremot ses som marginell.

* Den biologiska mangfalden ska oka.

Exploateringen bidrar inte till detta mal da skog kommer att avverkas for att ge plats at ny
bebyggelse. Relativt gillande plan sker dock ingen stor forsimring eftersom avverkning och
bebyggelse for bostadsindamal redan tillats pa fastigheterna.

« Sj6ar och vattendrag ska bli renare.

I och med att kommunalt VA byggs ut, till framférallt Gudo 15:1, sd bidrar planen till att skydda
sjoar och vattendrag. Det ar dock viktigt att ocksa sikerstilla ett limpligt skydd for de vattendrag
och sjoar med kopplingar till planomradet. Dagvattensituationen och avrinningen till sjé och
vattendrag dr dirfér nagot som ses Over 1 planen.

RIKSINTRESSEN

Planomradet ingar i omradet Tyresta-Ava som ir av riksintresse for rorligt friluftsliv. Justering av
grinsdragning for omradet har lagts fram fran Linsstyrelsen som forslag till regeringen. Med den
nuvarande grinsdragningen inkluderas planomradet i den fysiska avgrinsningen av riksintresset.
Om forslaget godkinns sa flyttas grinsen fOr riksintresset till utanfér planomradets Gstra grins.

For att bibehalla goda forutsittningar for det rorliga friluftslivet dr det framforallt av vikt att
tillgdngligheten till naturreservatet via det strak som 16per 6ver Gudé 13:1:s sodra sikerstills.
Detta giller aven om riksintressets grans justeras.



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

anomradet illustrerat med rod linje.

Planomradet ér beldget i kommundelen Vendels6-Gudg, c:a 8 km nordost om Haninge centrum
och c:a 2 km 6ster om Guddbroleden. Vendelso kidnnetecknas av stora omriden av
villabebyggelse, ofta i form av forna sommarstugeomraden diar méinniskor bositter sig
permanent.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Planomradet ér del av ett omrade som forr frimst utgjordes av fritidshus men som har férandrats
till ett omrade for aretruntboende. Det forna skogslandskapet dr styckat i tomter pa i huvudsak
mellan 1500-4 000 m*, bebyggda med smahus.

De tva fastigheter som utgér planomradet ir betydligt storre 4n Gvriga i omradet, c:a 11 000 m”
och 15 000 m”. Fastigheten nidrmast Lingsjon, Gudé 13:1, ir bebyged med ett bostadshus och
tva komplementbyggnader med indraget VA som 1 dagsliget anvinds som boende, medan den
s6dra fastigheten ir skogsbevuxen och obebyggd si nir som pa en jaktstuga. Aven den &stra
delen av ndrmast reservatet dr anordnad f6r bland annat uppstallning av fordon.



KULTURMILJO

Vendelso har historiskt varit ett av de mer framtridande omridena for koncentration av
sportstugor och annan fritidshusbebyggelse i kommunen. Pa sa sitt ar omradet typiskt for
Vendelsos framvaxt.

Fornlimningar

Inom planomradet finns inga kinda fornlimningar eller nagon kulturhistoriskt intressant
bebyggelse. Om fornlimning skulle hittas inom omradet ér detta anmalningspliktigt enligt
fornlimningslagen.

NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Omridet dr mycket kuperat. Fastighet Gudo6 13:1 i planomradets norra del gransar i nordvist till

Langsjon och sluttar upp mot Gster samt séder och nar en hogsta punkt om 28 m Over sjons yta
(48 m.6.h).

Den norra fastigheten som ar bebyggd (Gudé 13:1) bestar av anlagd grismark, grusmark samt
skogsdungar. Den sodra fastigheten (Gudo 15:1) dr obebyged sa nir som pa en jaktstuga och
utgors av blandskog.

I s6dra delen av planomradet, pa fastigheten Gudo 15:1, gransar en del av Tutviksskogen som idr
utpekat som sammanhingande naturvirde i naturkatalogen och bestir av en mosaik av
héllmarker och myrar. Vid Tutviksvigens slut gar en stig in i Tutviksskogen.

I 6ster griansar planomradet mot Tyresta naturreservat och Tyrestakilen, en av
Stockholmsregionens s kallade grona kilar.

REKREATION

Planomradet ansluter 1 6ster direkt till Tyresta naturreservat som ar ett vilbesokt
rekreationsomrade. Planomradet ingar i ett omrade dir riksintresse for det rorliga friluftslivet
giller. Over fastigheten Gudé 13:1 Iéper ett servitut med en gangvig som leder in i
naturreservatet. S6rmlandsleden passerar Gster om planomréidet inne i Tyresta naturreservat.

I s6der ansluter planomradet till Tutviksskogen som dr en mosaik av hillmarker och myrar. Vid
Tutviksvigens slut gar en stig in 1 Tutviksskogen.

En bit vister om planomradet har strandlinjen gjorts tillgdanglie som allmin plats i gillande plan.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Inga verksamheter finns inom planomradet men det finns viss service 1 form av livsmedelbutiker
vid Sagens centrum och i Vendelsémalm samt i Trollbickens Centrum.

Nirmsta forskola finns ca 1 km frin planomradet. Grundskola finns vid Gudébroleden, drygt 2
km bort.



GATOR OCH TRAFIK

Kollektivtrafik
Nirmsta busshéllplats finns vid Guddbroleden, drygt tva kilometer bort.

Gatunat

Omrédet ligger i slutet av Tutviksvigen, en kommunal gata som nas frin Gudobroleden. Vigarna
1 omradet ar smala och, férutom Tutviksvigen, utan asfaltsbeliggning. Utéver Tutviksvigen, som
ir kommunal, férvaltas vigarna av Tutviks Fastighetsidgare Férening som star som enskild
huvudman.

Gudo 13:1 ligger i slutet av Fiolvidgen som nas via Tutviksvagen. Infartsvagen ér planlagd som
gemensamhetsanlagening som ska vara allmint tillginglig f6r gangtrafik. Gatans bredd dr c:a
3,5 meter. Efter infarten till fastigheten 6vergar vigen till en gangvig som leder in i Tyresta
naturreservat.

Gud6 15:1 har genom servitut ratt att nyttja befintlig vig pa Gudé 13:1 som tillfart. Tankt tillfart
pa Gudo 15:1 dr dock mycket brant. Tillfart s6derifran har dirfér mojliggjorts inom kvartermark
1 gillande plan D-150. Denna tillfart dr delvis planlagd som park, allmin plats i det befintliga
forslaget till byggnadsplan, Gudo 5, fran 1978 och anordnad som en grusbelagd vindplan.

Planomradet ligger lingst in i bostadsomradet och berdrs inte av nagon genomfartstrafik (med
undantag for gang- och cykeltrafik in i naturreservatet).

Parkering
Parkering sker pa de egna fastigheterna.

VATTENOMRADEN

Planomradet ligger vid Langsjons strand. Ett vattendrag 16per fran naturreservatet lings med
gangvigen, via trumma under Gudo 21:1, till Langsjon.

Enligt gillande detaljplan finns méjlighet att anldgga mindre bryggor vid delar av Gudo 13:1:s
strand.

STRANDSKYDD

Strandskyddet dr upphivt i land och i vatten i samband med att omradesbestimmelser f6r
omradet vann laga kraft 1988-12-02. Aven vid genomforandet av den senaste planen, D-150, som
vann laga kraft 2003-03-13 beslutades det att strandskyddet skulle upphavas. I och med
forindringar av strandskyddslagstiftningen gillande fran och med 1 juli 2009 aterintrader
generellt strandskydd pa 100 m automatiskt nir en detaljplan upphivs eller dndras. Det dr ddrfor
en forutsittning for planens genomférande att strandskyddet upphiévs 1 samband med att
detaljplanen vinner laga kraft.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Inga kinda objekt av férorenad mark finns inom eller i anslutning till planomradet.



Buller

Omradet dr inte bullerstort.

Transporter med farligt gods

Omriédet ligger ej i anslutning till transportled for farligt gods.

Trygghet

Planomradet ligger inom bebyggt omrade fastin angransande till ett skogsomrade. Vigarna 1
omrédet ir inte forsedda med belysning. Omradet bedoms kunna upplevas som relativt otryggt,
sarskilt under det morka vinterhalvaret.

Radon

Planomradet ligger inte inom riskomrade for radon.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden jordart, avvattning (dagvatten), grundvatten, vattentakt

R Ml Planomradet bestar 1 huvudsak av berg med
inslag av morin och glacial lera. Med tanke pa
mingden berg bor grundliggningsférhallanden
vara goda. I kartan till vinster representerar det
roda lagret berg, de vita prickarna morin och
det gula lagret glacial lera.

b‘ -

Jordartskarta — planomridets dstra del avgrinsat med rosa linge.

Ett vattendrag rinner fran naturreservatet i
vister, lings med gangvig/infart till Gud6 13:1
ner till Langsjon. Langsjon som ir recipient ingar
1 delavrinningsomrade Gudéan som dr en del av
Tyresans vattensystem. Planomradet ligger inte
inom vattenskyddsomride.

Enligt MSB:s 6versvimningskartering f6r
Tyresan riskerar strandlinjen pa Gudo6 13:1 att
oversvimmas vid 50-arsfléde, och ytterligare
delar vid 100-4rsflode. Aven enligt Oversiktlig
: = L R S klimat- och sdrbarhetsanalys f6r Haninge
» « » SN S kommun (IVL, 2013) riskerar delar av
'3 ! « ¢ fastigheten lings med Langsjon pa Gudo 13:1 att
OR—" SRR oversvammas vid 100-4rsfléde. Storre delar av
e sl \ : udden riskerar att Gversvimmas vid 10 000-
. : ™ i arsflode.
Klimat och sdrbarbetsanalys.




TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Haninge kommuns dagvattenstrategi, antagen av kommunfullmiktige 2005-04-04, ir vigledande
betriffande dagvattenhanteringen. Generellt giller att dagvattnet i férsta hand ska omhindertas pa
den egna fastigheten. I andra hand ska férdréjning ske pa tomtmark innan avledning sker till det
allminna nitet.

Dagvattnet inom planomradet f6rdr6js idag pa den egna fastigheten (LOD) innan det nar Langsjon
som 4r recipient. Langsjon sjilv har ingen miljokvalitetsnorm (MKN) om att forbittra
vattenkvalitén. Men det har det 8 km lianga vattendraget Tyresan som férbinder sjoarna
Drevviken, Langsjon, Tyreso-Flaten och Albysjon. Dir ska god ekologisk status varit uppnatt
senast 2021. Tyresans sjOsystem har fortfarande problem med niringsimnen samt miljogifter dar
belastat och férorenat dagvatten idag utgdr en stor paverkanskilla. Atgirder for att forbittra
vattenkvalitén 1 Tyresan ar nodvindiga. Ur 6versvaimningsperspektivet ska dven floden till de
oversvamningshotade omradena nerstroms begransas och inte Okas.

Bade Haninge och Tyres6 kommuner har klassat Lingsjon som en kinslig recipient f6r nirsalter,
fororeningar (ex. tungmetaller) och vattenomsittning. Malet ska vara att inte leda belastat
dagvatten till Lingsjon/Tyresan. Dirfor ska hirdgjord som t.ex. vigar och parkeringar i
planforslaget begransas i sa stor utstrickning som moijligt. Konstgjorda ytor bor vara
genomslappliga, takytor bor vara utformade for att halla kvar vatten, ex. grona tak, vattnet bor
fordrojas pa tomten (lokalt omhindertagande). Beh6ver man leda bort eller leda om dagvatten
bor det ske genom mer naturanpassade 6ppna system (diken, dammar etc.) istallet for ledningar.

Dricksvatten och spillvatten

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt inom omradet. I dagslaget finns forberett for
anslutning av vatten och avlopp till de tilltinkta fastigheterna pa Gudé 13:1 vid Fiolvagens slut,
men inte till den sodra fastigheten, Gudoé 15:1.

Eloch IT
Béde Skanova och Vattenfall har anslutningar och nedgrivda ledningar till den befintliga bebyggelsen
pa fastigheten Gudo 13:1.

Avfall - Atervinning
Avfallshantering och atervinning sker idag i anslutning till infart till fastigheten Gudé 13:1.

Sjosénkningsforetag och torrlaggningsforetag

Planomradet omfattas ej av ndgot markavvattningsforetag.
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FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

Kommunens vilja ir att omstillningen fran storre till mindre tomter f6r permanent boende ska ske
med hinsyn till omradets naturgivna karaktir. De kvaliteter och naturvirden i form av bergknallar
och lummighet som omradet har idag ska ses som en tillgang nir ny bebyggelse tillkommer och
6verensstimmer med kommunens mal att verka for en varierad och upplevelserik stad med narhet till
rekreationsomraden.

Kombinerat med tydliga bestimmelser om placering, terringanpassning och bevarande av
karaktirsgivande naturvirden kan generdsa byggritter mojliggoras. Tillkommande bebyggelse maste
dock anpassas till befintlig terring och stor aterhallsamhet giller f6r markarbeten. Kuperade tomter
far inte fyllas ut for att skapa stora konstgjorda platder for grasmattor.

Bebyggelsen ska i storsta man mojligt samlas utmed gatorna for att bevara den naturgivna karaktiren,
men dven for att undvika alltfér héga bullervirden. Bullerproblemen blir virre hdgre upp i terringen
samtidigt som de finaste och mest karaktirsskapande naturpartierna ocksa aterfinns dar. Att bygga
nira gatan har dven privatekonomisk betydelse i bergig terring eftersom all springning for
uppfartsvigar och ledningsgravar bekostas av den enskilde fastighetsigaren.

KVARTERSMARK
Bostader/Ny bebyggelse

Kvartersmarken i omradet planliggs for enbostadshus, markerat med B och gul firg pa plankartan.
Pa plankartan redovisas dven grinsen mellan olika typer av kvartersmark och allmin platsmark med
linjen, anvindningsgrins. For olika delar av kvartersmarken giller varierande egenskaps-
bestimmelser, grinsen mellan omraden med olika egenskapsbestimmelser utgors av en
egenskapsgrins.

Bebyggelsens omfattning, utnyttjandegraden, regleras dels som storsta tillatna byggnadsarea per
bebyggelsetyp, dels genom en bestimmelse om hur mycket av tomten som fir bebyggas. Den mingd
bebyggelse som hogst kan medges pa en viss fastighet kallas ofta f6r ”byggritt”. Det betyder att det dr
vad som far uppféras, under forutsittning att detaljplanens 6vriga bestimmelser uppfylls och gillande
lagar och regler i 6vrigt foljs. Terringens forutsittningar i kombination med fastigheternas form
innebar 1 regel att individuella platsanpassade 16sningar och bebyggelseformer maste viljas for att
byggritten fullt ut ska kunna utnyttjas.

Planen reglerar hur stora nya fastigheter minst ska vara, vilket styr om en fastighet kan styckas eller
inte. Detaljplanen mojliggor for 7 nya bostader 1 form av villor eller enbostadshus.

Storsta limpliga bruttoarea for bostadsbyggnad har i férslaget satts till 180 m? och f6ljer det detaljplan
som 1 dagsliget giller i omradet Gud6- Tutviken. Bruttoarean innefattar den totala summan av alla
vaningsplan och inrdknar killare under mark, sutterdngvaning och inredningsbar vind. Denna I6sning
ger en flexibilitet i méjligheten att utforma byggnaderna sa att de passar den kuperade terringen samt
olika 6nskemal och familjestorlekar men med en byggvolym som dr mindre 4n vad som traditionellt
tillimpas i titortens fortitningsomraden. For fristiende och sammanbyggda enbostadshus giller att
endast en huvudbyggnad (bostadshus) far uppféras per fastighet, vilket innebir att byggritten enligt
e, e, ecller e inte kan omdisponeras t.ex. till en linga med sma radhus eller ett mindre flerfamiljshus.

Huvudbyggnaden far dock inrymma tva bostider om den ena har en max bruttoarea pa hégst 50 m2.
Storsta sammanlagda bruttoarea fér komplementbyggnader dr 60 m2.
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Bebyggelsens placering

Bebyggelsens placering styrs genom bestimmelser om ”prickmark” — mark dir byggnader inte far
uppforas och “korsmark” — mark dir endast komplementbyggnader far uppforas. Si kallad
prickmark, mark som dr prickad pa plankartan, finns t.ex. lings med omréidets gator. Det betyder att
bygenader inte far uppforas dir, men att parkeringsplatser och murar/stédmurar far anliggas.
Prickmarken finns dir for att sikten inte ska storas av garage eller andra byggnader, dels nir man kor
ut frin fastigheten och dels f6r dem som kor pa vigen. Aven annan kvartersmark som inte ir limplig
for bebyggelse markeras med prickar pa plankartan. Det giller exempelvis omraden dir naturmark
ska sparas eller dir marken behéver vara tillginglig f6r underjordiska ledningar.

Vid placering av bebyggelse ska stor hinsyn tas till den befintliga terringen. Fastigheternas lutning
paverkar t.ex. var suterringhus limpligen kan placeras - savil 6vre som nedre plan ska ha en naturlig
markkontakt utan onddiga springnings- eller fyllningsarbeten. Planen medger relativt stora
bostadshus och avstindet till gatan bor sta i god proportion till husens storlek bade for att
byggnaderna ska komma till sin ritt och for att férhindra att det nitta gaturummet upplevs som
trangt.

Det finns dven generella bestimmelser for hur nira fastighetsgrians man far bygga: huvudbyggnader
och komplementbyggnader ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins.

Kvartersmarkens anordnande — landskapsvarden, a; n; och marklov

Naturmark

Genom att bibehalla omradets tidigare bebyggelsemdnster kan viktiga trid och naturmarker i
omradets hoga ligen och branter bevaras. Dessa kommer att utgora ett mycket viktigt och
karaktirsgivande inslag i miljon, sdrskilt under de férsta decennierna och den blasiga och kala karaktir
som nyetablerade omriden annars fir motverkas. Bestimmelsen a och ni kompletterad med

prickmarkering bevarar karaktirsgivande branter och hojdpartier. Karaktirsgivande storre trid och
markskikt far inte tas bort eller skadas, och byggnader far inte uppféras. Marken disponeras som
tomtmark och atgirder sa som r6jning av sly, forstirkning av befintliga gangstigar med grus eller
bark, smirre kompletteringsplanteringar med naturligt férekommande arter, uppstillning av
traidgardsmobler och liknande far vidtas.

Stora trid

Pa kvartersmark med ai-beteckning och ni-beteckning krivs marklov for féllning av stora trid som
har ett storre stamomfang dn 0,7 meter mitt pa 1,3 meters héjd. Det betyder att sarskilt virdefulla
trid av betydelse for omradets karaktir eller av vikt fOr att t.ex. hindra insyn kan bevaras och att
nirmaste grannarna tillfragas innan drastiska férindringar sker 1 nirmiljon.

Markarbeten och hinsyn till terringen
For att bevara omradets naturgivna kvalitéer ar det viktigt att paverkan pa befintlig terring begrinsas.
Springning, schakt- och fyllningsarbeten medges darfor bara for att sikra

¢ uppforande av vil terringanpassad huvudbyggnad

» tillfart samt vil terrdnganpassat garage/carport med parkeringsyta
¢ lokalt omhindertagande av dagvatten, med t.ex. stenkista

* foreskriven markhdjd enligt bestimmelserna v.

Markarbetenas omfattning ska vara motiverad av ovan uppriknade syften och utférandet vil anpassat
till terringen. For att sikra detta krivs marklov f6r all springning, schakt och fyllning pa
kvartersmark. Etableringsytor, vigslinter och tekniska anliggningar enligt sista punkten ar
undantagna fran utékat krav pa marklov.
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Uppférande av en vil terrdnganpassad huvudbyggnad, garage eller carport kan motivera springning,
schakt- och fyllningsarbeten. For att marklov ska medges ér ett vl terringanpassat slutresultat
viktigare 4n storleken pa springningen. En genomtinkt hantering av 6verskottsmassor kravs,
eftersom de inte far anvindas som allmin utfyllnad pa tomterna, utan endast for 6vriga uppriknade
syften, dagvattenhantering, uppfartsvig etc. Eftersom berggrunden kan vara mycket sprickbenigen
rekommenderas mattfullhet och goda sikerhetsmarginaler. Det dr inte limpligt att f6rsoka springa in
anliggningar bakom berghillar. Aven VA-dragningar och uppfarter till vil terringanpassade garage
och huvudbyggnader kan motivera springning, schakt och fyllning.

Byggnadsutformning

Byggnader ska placeras och utformas efter hur terringen ser ut, dvs. att nivaskillnader ska ge avtryck i
husens utformning genom nigon av de uppriknade atgirderna: suterring/killarvining, trappning
med halvplan respektive férh6jd sockel dir nivaskillnaden dr mindre. Det betyder t.ex. att
grundliggning pa pelare inte accepteras mot gata. Val av hustyp skall alltsd utga frin tomtens naturliga
beskaffenhet och ny bebyggelse placeras pa en plats dir springning, schaktning och fyllning
minimeras. I praktiken handlar terringanpassningen utéver val av ritt hustyp ocksa om att vilja ritt
plats och placering pa tomten och anpassa vaningshéjden sa att den fint méter omgivande mark.

Bostadshus far uppforas i hdgst tva vaningar inkl. inredd vind och suterringvaning, (II), vilket ger
viss mojlighet till inredningsbar vind eller entresol/mellanvining. Komplementbyggnader fir endast
uppforas i en vaning. Aven firdig golvniva i bostadshus ska vara ligst +22,5 meter 6ver nollplanet.
Under denna niva ska byggnadsdelar utféras vattentita.

Hégsta byggnadshojd for huvudbygenad i en vaning ir 4,0 meter och i tva vaningar ar det 6,5 meter.
Hogsta byggnadshojd pa komplementbyggnad dr 3,0 meter. Storsta taklutning f6r huvudbyggnad 1 tva
vaningar, en vaning med sutteringvaning samt fér komplementbyggnader dr 27,0 grader. Stérsta
taklutning f6r huvudbyggnad i en vaning ir 38,0 grader.

Tillganglighet

Ur tillganglighetssynpunkt dr det bra om ang6ring med bil kan ske sa nira huvudbyggnaden som
mojligt.
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GESTALTNING - KVARTERSMARK

Riktlinjer for gestaltning utformning, materialval terranganpassning och riktlinjer for
utemiljéer

Gudo6 ingar 1 Vendelsos upptagningsomrade och enligt Vendelsos utvecklingsprogram bor
nybyggnation anpassas till omradets karaktir, bade vad giller lokalisering och volym. Ett
langsiktigt hallbart byggande ska darfor efterstrivas som stirker den befintliga harmonin mellan
gronska och bebyggelse. Denna harmoni har i Vendelso effektivt verkstillts genom att inte lata
tomtstorlekar eller form bli f6r smala, erbjuda stora sparsamt bebyggda byggritter samt behalla
delar av naturen som naturliga inslag pa bebyggda tomter. For att sikerstilla anpassningen av
bebyggelsen och boendemiljon till omradets karaktir maste dirfor sirskilda krav stillas pa den
bebyggelse som uppfors. Exempelvis bor stora markarbeten undvikas pa de alltfér kuperade
tomterna.

En ytterligare del i det héllbara byggandet ar strivan att sikerstilla trygghet och tillginglighet i
den fysiska miljon.

RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Tomtstorlek

De angivna tomtstorlekarna dr baserade pa den gingse storleken i omradet pa omkring
1500-4000 m* med syfte att inte géra fér stora avsteg frin den karaktir av noga avvigt samband
mellan gronska och bebyggelse som praglar omradet. Detta verkstills genom att en minsta
fastighetsstorlek sitts som planbestimmelse 1 detaljplanen pé de olika fastigheterna. Pa udden i
den norra delen av fastighet Gudé 13:1 4r minsta fastighetstorlek satt till 3 500 m” (e,) medan i
den sédra delen vister om infartsvigen dr den satt till 2 300 m” (e,). Oster om vigen pa samma
fastighet ir minsta fastighetsstorlek satt till 2 900 m” (e;)och pa fastighet Gudé 15:1 i den sédra
delen av planomrédet 4r den satt till 2200 m*(e,).

TILLGANGLIGHET

Husens placering pa tomten ir viktig for att mojliggdra en infartsvig tillganglig for rérelsehindrade
fram till huset. Eftersom omradet dr mycket kuperat dr detta svért att uppna pa alla tomter. Vid
bygglovsprovning gors en avvigning mellan anpassning till terrdingen och god tillginglighet f6r
roérelsehindrade. Ur tillginglighetssynpunkt dr det bra om angdring med bil kan ske sa nira
huvudbyggnaden som méjligt och att tillfartsvigarnas lutning beaktas utan att avkriva for stora
forindringar i terringen.

Aven om en tillginglighetsanpassad tillfart inte kan ordnas stills vid bygglov alltid krav pa att sjilva
bostaden ir tillginglighetsanpassad sa att en bostads huvudfunktioner, sa som kék, sovrum och
badrum, finns i bostadens entréplan (alternativt att bostaden férses med hiss). Infartsvigen till
naturreservatet bor ocksa vara tillginglig £6r rorelseférhindrade.
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ALLMAN PLATS

Park, natur och rekreation

Planen medger bostadsbebyggelse i nira anslutning till stérre natur- och rekreationsomraden.
Opver fastigheten Gudé 13:1 16per idag servitutet 0136-97/56.1-2 med en gingvig som leder in i
naturreservatet. I samband med planforslaget forbittras denna tillgang genom att tillfartsvigen
faststalls som allmin plats i form av en gang- och cykelvig. I planférslaget amnas dirmed
servitutet upphévas i samband med ombildningen av den befintliga gemensamhetsanliggningen,
Ga:1, dir lokalgatan samt gang- och cykelvigen kommer att inga i samband med markinlGsen.
Tutviks Fastighetsigare Forening star som huvudman for denna gemensamhetsanliggning. Nar
markinlosen sen sker ingar direfter ging- och cykelvigen i gemensamhetsanliggningen.

Intill den gang- och cykelvig som leder in i naturreservatet inrittas dven naturmark for att
tillgodose behovet av dagvattenhantering i omradet. Det 6ppna diket édr utpekat som strategiskt
viktigt pa grund av avrinningsmojligheterna och bedéms darmed inte som limplig for
kvartersmark. Den gemensamhetsanldggning som kommer att inrittas for att tillgodose behovet
av infart och VA till de nya fastigheterna pa Gudo6 13:1 ér tinkt att dven innefatta ansvar 6ver
vattendraget.

GATOR

Planomradets lage ar relativt langt fran kollektivtrafik och service dirfér bedéms resor till och
fran tillkommande bostider frimst ske med bil. Naromradets gator ir heller inte férsedda med
cykel- eller gangvigar, utéver tillfarten till naturreservatet, men férutsittningarna for framférallt
cykeltrafik inom niromradet bedéms dnda vara goda med tanke pa att trafikbelastningen ar
begrinsad.

Gator samt gangvagar

Tillfarten till den norra delen av planomradet, Gudé 13:1, och naturreservatet ansluter i dagsliget
via en befintlig gemensamhetsanliggning, Ga:2, och knyter an till vignitet i omradet. I
planforslaget sa kommer den nuvarande gemensamhetsanliggningen, Ga:2, att upphivas och
vigstrickan in till naturreservatet istéllet inga in den befintliga gemensamhetsanlidggningen, Ga:1,
for resten av vignitet dir Tutviks Fastighetsdgare Férening star som huvudman. Saledes
sikerstills den for allmidnheten och Gudoborna viktiga kopplingen till naturreservatet samtidigt
som de boende far inflytande 6ver férvaltningen av sina gator. Strackan in till reservatet har dven
anordnats som gang- och cykelvig. En omprévning av gemensamhetsanligening sker via en
anlidggningsforrittning som intraffar i samband med en ansékan hos lantmiterimyndigheten.

Tillfarten pa den privata fastigheten Gudé 13:1 sker via en blivande gemensamhetsanliggning
som mojliggor f6r gemensam infart och va-anliggning.

Tillfarten till den s6dra delen av planomradet sker soderifran dir anordnandet av en ny
gemensamhetsanlagening pa den privata fastigheten, Gudé 15:1, ansluter de nytilltinkta
fastigheterna till det befintliga vignatet pa Tutviksvigen. Mellan det befintliga vignitet och den
blivande gemensamhetsanligeningen finns en del av en gammal byggnadsplan, Gudé 5, fran 1978
som ir planlagd som park, allmin plats och som idag fungerar som en vindplan. Denna del
kommer i samband med planens genomférande fortsitta vara allmén platsmark och bista med
mojlig infart till den nya gemensamhetsanliggningen pa kvartersmarken intill.
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Det fanns dven sen tidigare ett servitut pa Gudoé 13:1s mark som medgav infart fran norr till
Gudo15:1. I enlighet i med planens ambition att anldgga infart séderifran och inféra in- och
utfartsforbud avses detta servitut upphivas da det forlorar sitt syfte.

Gatorna i omridet bor ha en bredd pa minst 4 meter.

Parkering

Parkering anordnas pa egen fastighet. Méjlighet till parkering finns pa den vindplan i slutet pa
Tutviksviagen som idag dr planlagd som allman platsmark i den gamla byggnadsplanen, Gudé 5,
frin 1978.

VA-anlaggningar

I samband med VA-anslutningar till den sodra fastigheten, Gudoé 15:1, planliggs ocksa
mojligheten till VA-anordningar i den nytilltinkta gemensamhetsanliggningen lings med den
nordvistra korridoren for att sikerstilla VA-utbyggnaden.

Vattenomraden

Enligt planen far mindre bryggor anordnas men de kriver bygglovsprévning.

GESTALTNING — ALLMAN PLATSMARK

STRANDSKYDD

Strandskyddets syfte ar att langsiktigt trygga invanarnas forutsittningar for att fa allmin tillging
till strand och vatten samt bevara goda livsvillkor for djur och vaxtliv pa land och i vatten.
Strandskyddet dr upphivt i land och i vatten i samband med att omradesbestimmelser f6r
omridet vann laga kraft 1988-12-02. Aven vid genomférandet av den senaste planen, D-150, som
vann laga kraft 2003-03-13 beslutades det att strandskyddet skulle upphivas. I och med
forindringar av strandskyddslagstiftningen gillande fran och med 1 juli 2009 aterintrader
generellt strandskydd pa 100 m automatiskt nir en detaljplan upphivs eller indras. Kommunen
far dock enligt plan- och bygglagen genom bestimmelse 1 en detaljplan bestimma att
strandskyddet ska upphivas forutsatt att det finns sérskilda skal, enligt 7 kap. 18 c-d §§
miljobalken. Intresset av att ta omradet i ansprak pa ett sitt som avses med planen ska da viga
tyngre dn strandskyddsintresset.

I planférslaget upphavs strandskyddet helt eller delvis i de tre byggritterna e, e, och e; dir
sarskilda skal enligt 7 kap. 18 c-d §§ miljobalken efterlevs.
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I samband med att den befintliga detaljplanen D-150 antogs (2002) anlades prickmark pa storre
delen av udden ut mot vattnet. Den del narmast resterande del av fastigheten 1 séder upplits
ddremot som byggbar mark dir det innan planen paborjades fanns en befintlig
komplementbyggnad som dn idag star kvar, se nedan 4z/d a. Denna byggnad har sedan planen
vunnit laga kraft borjat anvindas som bostad varav platsen har tagits 1 ansprak bland annat
genom att gangbar tomtmark etablerats runt byggnaden och sporadisk fallning av trid 6ppnat
upp vyn mot sjon, se nedan bild b och ¢. 1 plantorslaget har dirfér den byggbara marken anpassats
tor att tillhandahalla den etablerade hemfridszon som
upprittats som en konsekvens av den forra detaljplanens
utformning och genomférande. Ett staket har dven
placerats lings med grinsen till naturreservatet. Fér den
som kommer till fots bedéms storre delen av platsen
dirmed inte vara tillginglig. Det syfte som fastigheten kan
anse ha for allmanhetens tillginglighet 4r dirmed enbart
som landstigningsplats fran sjon, t.ex. for skridskoakare.
Dock giller detta bara den del lings med strandkanten som
1 planforslaget ér fortsatt prickmark och alaggs ett ytterligare
tradfillningsférbud. Strandskyddet upphivs inte heller i
detta omrade, vilket innebir att allméinhetens tillgang till fri
passage frin sjon inte paverkas och att djur- och vixtlivet
paverkas i omradet. Platsen bedoms heller inte nyttjas av
friluftslivet idag da hela planomradet utgor privatigda

2 3 B e / ""’An S \\ fastigheter planlagda f6r bostadsindamal och det uppsatta
a. Befintliga planen D-150, antagen 2002 staketet ger uppfattningen for fotgangare att platsen inte ar
tillgénglig.

Sammantaget bedoms omrade e, vara i ansprakstaget pa ett sitt som saknar betydelse for
strandskyddets syften och uppfyller de krav for sirskilda skl enligt 7 kap. 18 c-d §§ miljobalken.
Siledes motiveras att strandskyddet upphdvs pa den del runt huset som ligger avskilt fran
omrédet lingst ut pa udden medan strandskyddet lingst ut pa udden ligger kvar.

. < i
g £ /
- S e et AUAE

b. V'y dver tomt med f.d. huvudbygenad. ¢. Vy dver anspriktagen mark ner mot vattnet
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Nir den befintliga detaljplanen D-150 blev antagen 2002 tillh6rde delar av fastigheten Gudo 13:1
fortfarande fastigheten Gudo 21:1. Efter att detaljplanen vann laga kraft och genomférdes
gjordes en forritning enligt bild d nedan dir delen med huvudbyggnad 6vergick in i fastigheten
Gud6 13:1. Omradet omkring den f.d. huvudbyggnaden har direfter ytterligare etablerats som
tomtmark med en anlagd gingbar grismatta upp mot féreslagna tomtgransen 1 sydost och
nordost, se bild e och fnedan. Med bade anlagt vatten och
avlopp samt indragen el har den f.d. huvudbyggnaden
nyttjats som bostad under en lingre tid och den befintliga
hemfridzon som var etablerad redan innan planen fran
2002 har saledes utokats som en direkt konsekvens av
planens genomférande. Djur- och vixtlivet bedoms dirav
vara begrinsat pa denna del av fastigheten Gudé 13:1
vilket talar for att planforslaget inte har nigon paverkan
pa det befintliga djur- och vixtlivet. Inte heller friluftslivet
péaverkas i nagon storre utstrickning dd platsen sedan
linge varit ianspraktagen som enskild tomtmark och inte
nyttjas av friluftslivet.

I planférslaget har darfér upphivandet av strandskyddet
motiverats for att tillhandahalla den etablerade
hemfridzonen som den ursprungliga planen och

o\ forrittningen skapat forutsittningar for. Platsen anses

d. Firriitining med gillande detaljplan saledes ha tagits i ansprak pd ett sitt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syfte och uppfyller
dirmed kraven for sirskilda skal enligt 7 kap. 18 c-d §§
miljobalken.

e. Vy dver etablerad tomtmark och f.d. huvudbygenad - Vy fran byggnaden med planterad hick och grusad tomtyta.
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I den befintliga detaljplanen D-150 dr den foreslagna platsen for e;anlagd som en infart med en
vandplan, se nedan bz/d g. Efter planens genomférande har dock denna infart flyttats visterut och
istallet har ett inhdgnat upplag anlagts, se nedan 4z/d h. Djur- och vixtlivet bedéms dirav vara
begrinsat pa denna del av fastigheten Gud6 13:1 vilket talar for att planforslaget och
upphivandet av strandskyddet inte har ndgon paverkan pa det befintliga djur- och vixtlivet.
Marken nyttjas heller inte av friluftslivet da den befintliga genomfarten till naturreservatet ar
avskilt av ett mindre vattendrag och marken sedan ling tid
tillbaka varit planlagd och nyttjats som kvartersmark. Med
den ianspriktagna marken, e,, mellan vattnet och omradet i
fraga skapas ocksa nya férutsittningar for det aterinférda
strandskyddet. I och med att strandskyddet pa grund av
hemfridzonen upphivs pa e, avskiljs detta omrade, e;, frin
strandlinjen och uppfyller de krav for sirskilda skil enligt 7
kap. 18 c-d §§ miljobalken att upphiva strandskyddet.

Sammantaget motiveras dirav att strandskyddet upphavs
da platsen anvints och ar positionerat pa ett sadant satt
som saknar betydelse for strandskyddets syften.

g Den befintliga platsen enligt gillande detaljplan

h. Inhdgnat upplag inom e

HALSA OCH SAKERHET

Vid udden lingst norr i omradet finns det pa lang sikt en 6verhdngande risk f6r Gversvimningar.
Dirf6r har en bestimmelse, v;, inforts som siger att fardig golvniva i bostadshus ska vara som
ligst +22,5 meter Gver nollplanet. Samtidigt ska byggnadsdelar under denna niva vara vattentita.

TRYGGHET OCH SAKERHET

Omriédet kan idag pa grund av dalig belysning pa gatorna uppfattas som otryggt, sarskilt under
vinterhalvaret. I samband med fortitning av omradet med ett 6kat antal boende dr beddmningen
att detta kan leda till kinslan av en 6kad trygghet.
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RADON

I den markradonundersokning som tidigare utforts i kommunen klassas hela planomradet som
normal- och lagriskomrade. Mer detaljerade undersékningar kan trots detta behova géras i samband
med ny- eller tillbyggnad av bostadshus.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Dagvatten ska fortsittningsvis fordréjas inom egen tomtmark (LOD) innan den nar Langsjon
som dr recipient. Omradet fortitas vilket innebir stérre andel hardgjord yta. Mojligheten for
dagvatten att omhindertas pa egen tomtmark bedéms fortfarande vara god di tomterna ir stora.

Ledningsnat

Tillkommande fastigheter ansluts till befintligt VA-nit. Pa den norra fastigheten, Gudé 13:1, ar
ledningsnatet redan utbyggt med kapacitet for 10 fastigheter. For att dven kunna ansluta den
sodra fastigheten, Gud6 15:1, behovs en anslutningspunkt tillkomma. Mojligheter till att ansluta
VA soderifran lings med den nya infarten finns med undantag for spillvattnet som i dagslaget ar
6verbelastat och behover anslutas fran ledningsnitet pa den norra fastigheten. I samband med
detaljplanens planens genomforande utokas Haninge Kommuns ledningsritt for att kunna
tillgodose utbyggnaden.

Befintliga ledningar i form av till exempel teleledningar bor ocksa sa laingt som méjligt behallas 1
nuvarande lage for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i form av flyttning.
Eventuella undanflyttningsatgarder eller skyddsatgirder pa grund av exploatering som Skanova
tvingas utfora bekostas dven av den part som initierat atgirden.

Avfall

Tva varsina avfalls- och dtervinningsplatser som ticker upp for respektive fastigheter bor placeras
inom vigomradet i anslutning till varsin infart till de bagge fastigheterna Gudé 13:1 och

Gud6 15:1, vilket markeras med en illustrationstext pa plankartan. Avfalls- och
atervinningsplatserna ir tinkt ska inga i de blivande gemensamhetsanliggningarna for infart och
VA. Kommunens riktlinjer for avfallshantering ska fortsatt hallas vilket forutsitter rétt
dimensionering av tillfart och vindplan anpassat f6r sopbilar vid avfalls- och
atervinningsstationerna.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nir man tar fram en detaljplan, alltid ska bedéma
om det ska goras en miljobedomning av detaljplanen. Denna bedémning kallas
behovsbedémning och ska alltid géras for detaljplaner med normalt férfarande.

Behovsbedomningen dr en utredning som ger svar pa om detaljplanen genomférande medfor en
betydande miljopaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska man gora en
miljobedémning, dir det bland annat ingar att géra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

I behovsbedémningen bedéms detaljplanen ¢j medféra risk f6r betydande miljopaverkan och en
miljokonsekvensbeskrivning behévdes darfor inte tas fram. Avstyckning och fortitning bedéms
daremot fa negativa konsekvenser for naturmiljé men att naturmark enligt planférslaget undantas
fran bebyggelse och att ny bebyggelse anpassas efter terringen anses dock mildra
konsekvenserna. Okad personbilstrafik bedéms bidra till utslipp av vixthusgaser och fi nigot
negativa konsekvenser men sett till kommunens totala utslipp ar 6kningen férhéallandevis liten.
Tillgingligheten till angrinsande Tyresta naturreservat har i tidigare detaljplan skett via ett
servitut. Att i planforslaget fa mojligheten att sikra tillgingligheten genom en gangvig till
naturreservatet bedéms vara positivt for rekreationsmaojligheterna.

Miljokvalitetsnormer

Recipienten Langsjon ir inte klassad som ytvattenférekomst med miljokvalitetsnorm.
Kulturmilj6
Omrédet har inga kinda fornlimningar inom planomradet.

Natur och landskapsbild

Landskap, mark och vegetation

For att bibehalla omradets lummiga karaktir och inte riskera en omfattande minskning av vaxt-
och djurliv dr det viktigt att planen inte medger f6r manga tomtindelningar pa begrinsad yta.
Bedémning 4r dirfor att de gillande tomtstorlekarna pa mellan 1500 och 4000 m® som
genomsyrar omradet som helhet dven kommer att regleras pa samma sitt i planforslaget.

Planomradet angrinsar dven till Tyresta naturreservat med tit skog som stricker sig in 1
planomradet. For att mildra de negativa konsekvenserna vid exploatering av planomradet dr det
av betydelse att undanta mark fran bebyggelse i planomradets 6stra del och anpassa bebyggelsen
efter omradets naturkaraktir. Planen reglerar dven eventuella negativa effekter pa naturreservatet
med krav pa marklov for fillning av trid med stamomfang >0,7 meter pa en stamhdjd av 1,3
meter i planomradets Gstra del.
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Rekreation

Tyresta naturreservat som angrinsar till omradet ar ett vilbesokt rekreationsomrade f6r bland
annat friluftsliv. Planforslaget innebir ingrepp 1 nuvarande riksintresse for rorligt friluftsliv. For
att behalla goda forutsittningar for det rorliga friluftslivet ar det av stor betydelse att sikra
tillgdngligheten till naturreservatet via det gangstrak som 16per 6ver Gud6 13:1:s sédra del 1
detaljplanen. Tillgingligheten till den vig som gar genom planomradet och som fungerar som en
ingang till reservatet ar darfor viktigt att den bibehalls. Darfor har det 1 planen mojliggjorts for en
torlangning till naturreservatet av den lokalgata som upphor ca 100 meter vister om
planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Alla fastigheter inom planomradet kommer att erhalla byggritter f6r permanentboende. Den
s6dra fastigheten, Gud6 15:1, kommer att erhalla férbindelsepunkter for anslutning till det
kommunala vatten- och avloppsnitet. Den norra fastigheten, Gudo 13:1, ir idag redan ansluten
till VA-nitet.

Detaljplanen kommer att medféra obligatoriska kostnader i samband med att ny
torbindelsepunkt upprittats som ansluter Gudo 15:1 till det kommunala VA-nitet. Kostnaderna
for anslutning till VA-natet regleras av den VA-taxa som giller vid anslutningstillfallet. Kostnader
tor exempelvis bygglov belastar endast fastighetsidgare som nyttjar byggritten enligt den nya
planen.

Fastighetsgrinsen for Gudo 13:1 stricker sig anda ner forbi infarten till naturreservatet vilket
innebir att en del av fastigheten inte gér att bebygga eller stycka av. Planen medger dock att
under forutsittning av en fastighetsreglering, dir den sédra delen av Gudo 13:1 ingér i en
avstyckning ihop med Gud6 15:1, sa kan en ytterligare fastighetsindelning goras som totalt skulle
innebira 7 nya styckningar inom hela planomradet. Denna avstyckning forutsitter att mark fran
Gud6 13:1 séder om gang- och cykelvigen kops upp och ingir i Gudé 15:1.

TYRESO KOMMUN

X
¢+\ a
\VEoAh R

\ \\++\ a
\ B + +\_ X

R

— L\ e, W)

n. Beskrivning av fastighetsindelning med mark frin
bade Gudi 13:1 och Gudd 15:1.
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BARNKONSEKVENSER

Sedan 1990 idr Sverige skyldigt att f6lja FN:s konvention om barns rittigheter. I riksdagens
nationella strategi for att genomféra barnkonventionen (prop1997/98:182) stills tydliga krav pa
kommunen att bland annat tydliggéra barnperspektivet i den kommunala planeringen. Planen
bedoms fa positiva konsekvenser ur ett barnperspektiv frimst genom harmonin mellan gronska
och bebyggelse med sparsamt bebyggda byggritter som medger trygga ytor av rekreation och lek
1 utomhusmiljoer.

FASTIGHETSKONSEKVENSTABELL

I nedanstaende tabell redovisas de konsekvenser planen far for respektive fastighet. Under
rubriken "Planens konsekvenser" finns dels de planbestimmelser som finns pa plankartan som
giller for fastigheterna dels de fastighetsrittsliga konsekvenser det blir 1 och med planliggningen.
Forklaringen till beteckningarna finns under rubriken bostider/ny bebyggelse. Alla gemensamma

konsekvenser for alla fastigheter i planomréadet ser du nedan.

Fastighet | Planens konsekvenser Kostnader
Planbestimmelser | Fastighetsrittsliga atgirder

Gudé 13:1 B * Strandskyddet trider 1 kraft | *Anliggningskos
g, 1 och med upprittandet av tnad f6r VA.
Norra omradet ’e,” | detaljplan men upphivs *Forrittningskos
I delvis pa grund av tnader.
e hemfridszon.
v, * Omrade vid vattnet far ej
a bebyggas med
”prickmark” anledning av h6ga

2 2

Viistra omréidet "e,”
11

€

”prickmark”

Ostra omridet ”e;”
11

naturvirden, prickas pa
kartan och har bestimmelsen
a,och n,.

* Fastigheten kan delas upp 1
fyra nya delar férutsatt att det
s6dra omradet ingar i en

e, fastighetsreglering med Gudo
a, 15:1.

”prickmark” * Pi den prickade marken
Sodra omridet ”e,” | intill naturreservatet kravs
7prickmark” marklov for tridfillning.
“korsmark” * Utokad ledningsritt.

II *Vigen in till reservatet blir
e, en gang- och cykelvig.

a, eUtfartsférbud mot

n naturreservatet, 6ver planlagd
g, naturmark och mot

Gang- och cykelvig

sluttningen soder om
gc-vigen.
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Fastighet

Planens konsekvenser

Kostnader

Planbestammelser

Fastighetsrittsliga atgarder

Gudo 15:1

B

1I

8>

€4

4

n
7prickmark”
”korsmark”

* Fastigheten kan delas upp 1
fyra nya delar forutsatt att
den mark som tillh6ér Gudo
13:1 ingarien
fastighetsreglering med Gudo
15:1.

* P den prickade marken
intill naturreservatet kravs
marklov for tridfillning.

* Utokad ledningsritt.
eUtfartsforbud mot
naturreservatet.

*Anlaggningskos
tnad for VA.
*Forrittningskos
tnader.
*Kostnader for
inlbsen av mark.

Gudo 21:1

*Fastigheten har andel 1
gemensamhetsanliggningen,
Ga:2, som upphor och blir
via en omprovning en del av
Ga:1 istillet.

Gudo 3:455

Lokalgata

*Den befintliga gatan med
gemensamhetsanldggning,
Ga:2, 6vergar till Lokalgata
och ingar i Ga:1.
*MarkinlGsen.

*Kostnader for
inlésen av mark.

Gudo 3:243

Lokalgata

*Del av denna fastighet dr en
del av den befintliga
gemensamhetsanldggningen,
Ga:2, och 6vergar till Ga:1
genom en omprovning.
*Markinldsen.

*Kostnader for
inlosen av mark.

Gudo 3:244

*Har ingen andel 1
gemensamhetsanlidggningen,
GA:2, men belastas av den.

Tutviken 1:1

*Gemensamhetsanliggningen
for Tutviken 1:1, Ga:1,
utokas via en omprévning
och hela vigen dnda ut till
naturreservatet tillgangliggors
ytterligare.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska dtgirder som beh6vs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Tidplan
Plansamrad: kv. 3 2015
Granskning: kv. 4 2015

Stadsbyggnadsnimndens antagande: kv. 1 2016
Laga kraft: kv. 1 2016

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 5 dr och paborjas efter det att planen vunnit laga kraft.

Bygglov innan genomférandetiden borjat gélla

Under planliaggning och utbyggnad av gator, vatten och avlopp kommer boende i omradet inte
att fa bygglov som tidigare. Detta for att undvika t.ex. att nya byggnader placeras pa mark som
den nya planen har f6r avsikt att skydda. Kommunens utbyggnad av VA kan dven férhindras av
annan byggnation och byggtrafik och dirfér sitts dven en forskjuten genomférandetid som dven
det forlinger mojligheten att anséka om bygglov.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning allman platsmark

Huvudmannaskap f6r allmin platsmark

Inom planomradet finns allmin platsmark i form av anordnandet av lokalgatan och ging- och
cykelvig som blir en utokning av den befintliga gemensamhetsanliggningen, Ga:1, som forvaltas
av Tutviks Fastighetsidgare Forening. Féreningen blir i planforslaget enskild huvudman for
ut6kningen av lokalgatan och dr dirmed ansvarig f6r framtida underhall och drift.

Huvudmannaskap f6r vatten och avlopp

Inom planomradet ska aven kommunala vatten-, spill- och dagvattenledningar (VA-ledningar)
anliggas, for vilka kommunen ska vara huvudman. Detta innebdr att kommunen ansvarar f6r
ledningarnas utbyggnad samt framtida underhall fram till varje enskild férbindelsepunkt.

Nir forbindelsepunkten f6r kommunalt VA ska anliggas 0,5 meter utanfér den enskildes
fastighetsgrins skrivs vanligtvis ett frischaktsavtal med fastigetsigaren. Detta avtal ger
kommunen ritt att schakta och frispringa in 6ver fastighetsgransen. Detta gors for att forebygga
skador pé férbindelsepunkten nar fastighetsdgaren sjilv ska schakta eller springa for sina enskilda
ledningar fram till forbindelsepunkten. Frischakten underlittar dven for fastighetsigarens egen
schaktning och kan bidra till ligre kostnader.
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Ansvarsfordelning kvartersmark

Enskilda byggnader och anliggningar
Kvartersmarken inom omradet ar planlagt f6r bostadsindamal. Respektive fastighetsigare

ansvarar for utbyggnad samt framtida underhall av byggnader och anliggningar inom sin
fastighet.

Utbyggnad och framtida underhall av VA-ledningar inom fastigheterna och fram till
torbindelsepunkten utanfor fastighetsgrinsen dr fastighetsigarnas ansvar. Fastighetsigaren kan
dven bli ansvarig att utféra och/eller bekosta arbeten for Gvriga ledningar, sisom el och
teleledningar, inom den enskilda fastigheten.

Gemensamma anliggningar
Ansvar for inrittande, utbyggnad samt framtida drift och underhall av planerade

gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmarken (omraden markerade med ”g” i plankartan)
ligger pa de 1 anlaggningssamfilligheten ingaende fastigheternas dgare.
Gemensamhetsanliggningen bildas genom lantmateriférrittning som fastighetsigarna sjilva
ansoker om hos lantmiterimyndigheten. Denna anliggningssamfillighet kan forvaltas av
delidgarna genom delagarforvaltning eller genom bildandet av en samfallighetsforening.

Ledningar — El och Tele

Respektive ledningshavare for t.ex. el och tele inom planomradet ansvarar for utbyggnaden av
sina respektive nit. Inom allmin platsmark samordnas dessa utbyggnader med de kommunala
anlidggningsarbetena. Kommunen erbjuder samforliggning av ledningar. Kostnaden for nya nit
samt tillhorande stationer belastar ledningsagaren. Om befintliga elledningar efter planens
utbyggnadsskede paverkas av enskilt byggande bekostas nédvindig flytt/ombyggnad av
byggherren men utfors av Vattenfall.

TEKNISKA FRAGOR
Trafik

Trafiksituationen inom planomradet och tillfartstrafiken bedéms som marginellt férandrad.
Tillfartsvigar till tillkommande fastigheter planliggs som gemensamhetsanldggning. Se under
Organisatoriska fragor ovan om ansvarsfordelning.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger delvis inom verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten och avlopp. Efter
detaljplanens laga kraft behover politiskt beslut fattas for att utéka verksamhetsomradet till hela
planomradet.

Fastigheten Gudo6 15:1 ska anslutas till befintliga VA-ledningar (vatten- och spillvattenledningar) i
omradet. Kommunen dr huvudman f6r VA-nitet och ansvarar f6r ledningarna samt for framtida
underhills- och reparationsarbeten fram till och med varje enskild férbindelsepunkt i angrinsning
till fastighetsgrinsen. Den ledningsritt 0136-08/86.1 som Haninge Kommun har i omridet
behover dessutom omprévas och utdkas i samband med planens genomférande.

Utbyggnad och framtida drift och underhall av vatten- och spillavloppsledningar inom
fasticheten och fram till férbindelsepunkten dr fastighetsidgarnas ansvar. I dagsldget finns tva
anslutningspunkter for vatten och avlopp. Forbindelsepunkter f6r nytillkommande fastigheter
kommer att upprittas vid samma lige som idag. For att kunna ansluta som mest atta nya
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fastigheter maste befintliga VA-anslutningspunkter byggas om. Kommunen kan forsorja
tillkomande fastigheter under nedanstiende forutsittningar:

e Tomterna kommer att ingd 1 en samfillighet alt. gemensamhetsanliggning.

e Kostnader f6r ombyggnationen av va-serviser inom fastigheterna bekostas av
samfilligheten/ gemensamheten.

o LTA(Lag Tryck Avlopp)-system maste anordnas for samtliga fastigheter, ndgot som
samfalligheten (eller gemensamhetsanliggningen) fir ordna och bekosta. Kommunen
kommer endast att leverera en pumpstation till Gud 15:1. Ovriga ska samfilligheten eller
gemensamhetsanlaggningen anordna och bekosta sjilva.

e Mojlighet till rundmatning av vatten ska finnas for tomterna pa sédra sidan (Gudé 15:1),
kommunen ska kunna ansluta samfillighetens nya PE50-ledning till den befintliga
vattenledningen vid Tutviksvigens vindplan. Den nya PE50-ledningen ska dirfér ga fram
till nuvarande s6dra tomtgrinsen och avlutas med en ventil och en spolpost.

Dagvattnet inom planomradet f6rdréjs dven fortsittningsvis pa den egna fastigheten (LOD)
innan det nar Langsjon som ir recipient.

I dagsliaget foljer ledningarna inne pa Gudoé 13:1 i stort viagen fram till huvudbyggnaden.

Ovriga ledningar

Eventuell flytt av befintliga ledningar inom kvartersmark utfors av nitigaren men bekostas av
fastighetsagaren. Vid eventuella schaktningsarbeten ska kabelutsittning begiras hos respektive
anlidggningsigare. Befintliga ledningar maste hallas tillgangliga under alla skeden av
plangenomférandet.

Fastighetsigaren kan dven bli ansvarig att utféra och/eller bekosta arbeten for Gvriga ledningar,
sasom el och teleledningar, inom den enskilda fastigheten.

Ovrigt
Kompletterande utredningsarbete avseende exempelvis dagvattenlésningar, geoteknik m.m. kan
komma att krivas fOr att arbeta fram en tillforlitlig bygghandling.

AVTAL

Plankostnadsavtal
Framtagandet av detaljplanen finansieras av fastighetsagaren vilket regleras av upprittat
plankostnadsavtal.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsfragor (avstyckning, fastighetsreglering m.m.), bildande av gemensamhets-
anldggningar och andra fastighetsrittsliga fragor handldggs av lantmaterimyndigheten i Haninge
Kommun efter ansékan fran fastighetsigare.
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Lantmaiterimyndigheten 4r en kommunal myndighet som efter ansékan ansvarar f6r provning
och genomférande av olika typer av fastighetsanknutna arenden, vid en sa kallad forrittning. Vid
en lantmaiteri-forrattning provar en lantmitare mojligheten att genomféra en ansokan, framst
utifran fastighetsbildningslagens (1973:1144) bestimmelser. Lantmaitaren fattar vid forrittningen
beslut om exempelvis genomférande av en markoverféring, nir tilltrade till marken far ske och
vilka ersittningar som ska utga etc.

Tilltrade

Kommunen har ritt att ga in pa privata fastigheter innan lantmateriférrittning ar klar.

Gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark

I planomradets norra del anger detaljplanen att en gemensamhetsanliggning gillande utfartsvig
och VA ska bildas fér Gudo 13:1. I omradets sodra del anger planen att en
gemensamhetsanliagening gillande utfartsvig och VA ska bildas f6r Gudé 15:1.

Inrittande av gemensamhetsanliggning sker genom anliggningsforrittning, antingen som
fristaiende forrattning alternativt i samband med annan fastighetsbildningsatgird. Det dr dgare till
en fastighet som ska delta i anliggningen som ansoker om detta hos Lantmiterimyndigheten
genom att yrka om en prévning.

Hur en gemensamhetsanliggning ska utformas bestims vid lantmaiteriforrittningen. Dir beslutas
om vad som ska ingd, vilka fastigheter som ska vara med, vilka utrymmen som ska upplatas,
ersattningar f6r markupplatelserna, medlemsfastigheternas andelstal etc. Férvaltning av en
gemensamhetsanlagening kan ske 1 form av en samfillighetsférening eller genom sa kallad
deldgarforvaltning,

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader

Fastighetsidgaren svarar for kostnader for anslutning till eldistributionsnit och anslutning till
befintligt kommunalt vatten och avlopp pa de enskilda fastigheterna.

Vatten och avlopp

Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp inom planomradet kommer att
finansieras genom uttag av VA-avgifter, enligt Lagen om allminna vattentjanster. VA-
verksamheten i Haninge kommun dr helt avgiftsfinansierad, vilket innebér att inga skattemedel
tillférs. Avgiften som varje fastighetsdgare alaggs att betala, da forbindelsepunkten dr upprittad
och anvisad av kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt gillande VA-taxan.

Se www.haninge.se f6r mer information.

VA-avgiften bestar av en anldggnings- samt en brukningsavgift. Anldggningsavgiften ir en
engangskostnad som fastighetsigare betalar for ritten att ansluta till kommunens VA-anliggning.
Brukningsavgiften ar en periodisk avgift som fastighetsigare betalar f6r sin forbrukning da
fastigheten 4r ansluten till och anvinder kommunens VA-anliggning.

Anliageningsavgift debiteras endast for fastigheter som ansluts till VA och ifall en fastighet har
mojlighet att styckas sa tas anliggningsavgifter ut for den nya fastigheten forst nir denna

avstyckats.

Kostnader och utbygegnad av VA pa de enskilda fastigheterna star respektive fastighetsigare for.
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Gemensamhetsanliggningar
Kostnader for utbyggnad och framtida drift av planerade gemensamhetsanliggningar inom

planomradet, ansvarar de 1 anliggningen deldgande fastigheterna for. Kostnaderna férdelas
mellan deligande fastigheter genom, vid lantmaiteriférrittning, beslutade andelstal. Andelstal sitts
for utforande respektive drift. Aven Lantmiterimyndighetens kostnader for att inritta
gemensamhetsanlaggningen samt eventuell ersittning for anlaggningens markupplatelse fordelas
mellan deligande fastigheter.

Fastighetsbildning
Tutviks Fastighetsigare Forening dr huvudman for allmén platsmark (Lokalgata samt Géang- och

cykelvigen) och ansvarar dirfor f6r kostnader och markinlésen i samband med
fastighetsbildningen. Fastighetsidgarna inom omradet belastas senare av dessa kostnader via den
samfallighetsférening som forvaltar de allminna vigarna i omradet och férdelar gatukostnaderna.
Den blivande gemensamhetsanlidggningen for de fastigheter som inrattas pa fastigheten Gudo
13:1 dr dock tinkt vara huvudman och ansvariga f6r den naturmark, dvs. det vattendrag som
stricker sig norr om gang- och cykelvigen naturmarken.

Kostnader for fastighetsbildning pa enskilda fastigheter star respektive fastighetsidgare fér. Vad
giller fastighetsregleringsatgirder sa kan berorda fastighetsigare uppritta Gverenskommelser f6r
att underldtta och effektivisera forrittningsprocessen. Forslagsvis kan man avtala om vilken
ersattning som ska utga, samt hur forrittningskostnaderna ska fordelas. Om en 6verenskommelse
inte kan uppnas avgor Lantmaterimyndigheten fragan.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetiden ér 5 dr fran det att planen vinner laga kraft.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Ola Grimell, planarkitekt

Daniel Edenius, planarkitekt

Therése Seglert planarkitekt

Martin Mansell, enhetschef plan- och byggavdelningen

Christian Bascunan, enhetschef projekt och utredning, VA-avdelningen
Ida Engstrém, miljoplanerare
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