Skala 1:2000 i A1L

0 10 20 30 40 50 100 150 200 m

N N \

GRUNDKARTANS BETECKNINGAR

llllllll Fastighetsgrans

00:00 Fastighetsbeteckning

_H_ Byggnader, fasadlinjer redovisade
B nader, takens begrdnsningslinjer redovisade
=><] == 99 gransningsiny
|||||||||| Vég

. Nivakurvor

Luftledning

Beteckningsbeskrivning enl HMK-ka.

Grundkartan upprattad av Mat & Kartenheten, Nykdpings kommun, 2006-07-06
genom revidering och komplettering av fotogrammetriskt framstalld priméarkarta,
Koordinat- och projekteringssystem 0 gon reg 9. Hojdsystem "Trosa lokala".
Byggnadernas begréansningslinjer for fotogrammetriskt karterade utgores av

horisontalprojektionen fran takens ytterkanter, for geodetiskt matta av fasaderna.

Fastighetsredovisningen hanfor sig till 2006-07-06

Ulla Hagman
Karttekniker

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Dar beteckning
saknas galler bestammelsen inom hela planomradet. Endast angiven anvandning
och utformning &r tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

— e— Linje ritad 3 meter utanfor planomradets grans
. Anvandningsgrans
Egenskapsgrans

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

| H-GATA | Gata som ingdr i huvudnatet
| L-GATA | Gata som ingar i lokalnatet
| NATUR | Naturomrade

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

_ B _ Bostader
_ RS _ Skola, samlingslokal, kulturverksamhet
_ Vi | Smabatshamn
VATTENOMRADEN
I W] Oppet vattenomrdde
| WB: | Vattenomrade med bryggor for intilliggande fastigheter
| WVi1 | Smabatshamn
UTNYTTJANDEGRAD
e, Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad i en vaning ar 170 kvm.

Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad i tva vaningar ar 140 kvm.
Minsta tomtstorlek &r 1000 kvm.
Storsta byggnadsarea for uthus/garage ar 60 kvm per fastighet.

€- Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 120 kvm.
Stdrsta byggnadsarea for uthus/garage ar 30 kvm.
Minsta tomtstorlek ar 700 kvm.

€3 Storsta byggnadsarea ar 100 kvm. Minsta tomtstorlek ar 350 kvm.
Storsta byggnadsarea for uthus/garage ar 60 kvm per fastighet.

€ Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad i en vaning ar 180 kvm.
Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad i tva vaningar ar 140 kvm.
Endast en huvudbyggnad per fastighet. Pa fastigheter 6ver
4000 kvm far dock tva huvudbyggnader och uthus/garage med totalt
80 kvm byggnadsarea uppforas. Minsta tomtstorlek &r 2000 kvm.
Storsta totala byggnadsarea per fastighet for uthus/garage ar 60 kvm
varav hogst 40 kvm per byggnad.

eg Storsta byggnadsarea ar 50 kvm.
€6 Storsta byggnadsarea ar 200 kvm.
e, Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad i en vaning ar 160 kvm.

Storsta byggnadsarea for huvudbyggnad i tva vaningar ar 140 kvm.
Minsta tomtstorlek &r 1000 kvm.
Storsta byggnadsarea for uthus/garage ar 40 kvm per fastighet.

Avvikelse fran bestammelse om minsta tomtstorlek kan medges om sarskilda
skal foreligger.

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken far inte bebyggas

R Marken far endast bebyggas med sjébod med hogst
15 kvm byggnadsarea per fastighet

u Marken skall vara tillganglig fér allmanna underjordiska ledningar
y Marken skall vara tillganglig for in- och utfart fran angransande fastighet
g Marken skall vara tillganglig fér gemensamhetsanlaggning

Inom allmé&n platsmark skall marken vara tillganglig for allmé&nna underjordiska ledningar.

MARKENS ANORDNANDE

Markens topografi ska bevaras sa langt majligt
O Befintliga friska trad far inte fallas.
N Omradet skall skotas sa att nyckelbiotopens varden bibehalls/utvecklas.

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

[T Hogsta antal vaningar
<oo> Hogsta totalhojd i meter
fril Endast friliggande enbostadshus
parhus Endast parhus

Py Byggnader skall placeras minst 6 meter fran tomtgréans mot gata
och minst 4 meter fran tomtgrans mot granne

Po Byggnader skall placeras minst 6 meter fran tomtgréans mot gata
Huvudbyggnad far dock placeras minst 4 meter fran tomtgrans
mot granne.

E Fasad skall vara av falurdd trdpanel och tak av lertegel. Ny byggnad

skall anpassas efter den kulturhistoriskt vardefulla miljon.

o Byggnader far inte rivas. Andring av byggnad far inte forvanska
dess karaktar.

Tak skall utformas som sadeltak eller pulpettak. Fasad skall i huvudsak utféras i tra

Fardigt golv pa huvudbyggnader far inte forlaggas lagre an +1,4 meter 6ver nollplanet i
Trosas lokala hojdsystem.

STORNINGSSKYDD
Byggnaderna skall utformas sa att minst halften av boningsrummen i varje lagenhet far hogst

55 dB(A) ekvivalent ljudniva (frifaltsvarde) utanfor fasad. Samtliga lagenheter ska ha tillgang
till uteplats med hogst 70 dBA maximal ljudniva.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Bygglov far inte lamnas till atgarder som innebér vasentlig andring av markens anvandning
forran fastigheten ar ansluten till det allménna vatten- och avloppsnatet.

Marklov kréavs for &ndring av markens hojd med mer an 0,5 meter samt for falining av trad
markerad med O

Genomférandetiden slutar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.
Huvudmannaskapet for allmén plats skall vara enskilt.

ILLUSTRATIONER

parkering [llustrationstext
sooozooozzoooo- lllustrerad gangvag
............... [llustrerad fastighetsgrans

UPPLYSNINGAR
Planavgift tas ut enligt taxa
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Till planen hor: planbeskrivning och genomférandebeskrivning.

Planbeskrivning Fastighetsforteckning
Genomfoérandebeskrivning Samradsredogorelse

Detaljplan for del av Laga kraft handling

Beslutsdatum Instans

Obolandet 3:1 m fl Sodkanmands

Norra Obolandet 2008-05-06 SBN

Antagande

2008-06-18 KF

Laga kraft

Upprattad 2008-02-22 rev maj 2008 2010-06-03

Mats Gustafsson
Planchef
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TROSA KOMMUN PLANBESKRIVNING LAGAKRAFTHANDLING
Samhallbyggnadskontoret Juni 2010,

Detaljplan for
Norra Obolandet

HANDLINGAR

Detaljplaneforslaget omfattar:

e Detaljplanekarta med planbestimmelser
Planbeskrivning
Genomforandebeskrivning
Fastighetsforteckning
Miljokonsekvensbeskrivning

Underlag

Planprogram och samradsredogorelse

Geoteknisk utredning

Kulturmiljéutredning

Landskapsanalys

VA-utredning, Carl Bro

Redogorelse for VA-enkét utford under vintern 03 — 04
Redogorelse for VA-enkét varen-06

Underlag for behovsbeddmning av MKB

Avgriansning av MKB

BAKGRUND

Allt fler bositter sig permanent p4 Obolandet, som ursprungligen #r planerat for
fritidsboende. Permanentningsgraden pa Obolandet #r idag ca 35% och har under
lang tid o0kat vilket bland annat innebér 6kade krav pd vatten- och avlopp samt
behov av att se over befintliga byggritter. Géllande planbestimmelser som i
huvudsak ar fran 1950-talet behdver moderniseras for att béittre motsvara dagens
behov for permanentboende samt ge mojlighet till viss nyexploatering. Trosa
tatort vaxer och det rader en efterfragan pé attraktiva bostéder varfor Trosa
kommun ocksd vill préva mdjligheten att komplettera det befintliga
fastighetsbestdndet med en bostadsexploatering pa Obolandets norra del.
Grundldggande skil bakom detta stdllningstagande dr omradets ldge med néarheten
till centrala Trosa och moéjligheten att nyttja befintlig infrastruktur vid foéreslagen
nyexploatering. Planeringen av Obolandet ir indelad i tre etapper varav
detaljplanen for Norra Obolandet ér den forsta.

Samhillsbyggnadskontoret arbetade under 2003 fram ett program for
utvecklingen av Obolandet som ocksa samriddes med fastighetsiigarna pa
Obolandet. Det fokuserar primért pé att beskriva den befintliga bebyggelsens
karaktirsdrag samt att identifiera utredningsomraden dar ny bebyggelse kan
prévas. Planprogrammet redovisar norra Obolandet och campingplatsen som
sddana utredningsomraden. I 6vrigt finns inga ytterligare utredningsomriaden
markerade.
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Direfter togs en VA-utredning fram med forslag pa en etappvis utbyggnad av
kommunalt vatten- och avloppsnit. Samhillsbyggnadsnimnden beslutade 2004-
09-06 att uppdra till samhéllsbyggnadskontoret att ta fram detaljplan for befintlig
bebyggelse etapp 1 enligt planprogrammet och fér Bygdevigen och 6vre delen av
Svartviksvigen i Obolandets norra del.

Samhiéllsbyggnadsndamnden beslutade 2007-06-12 § 82, att uppdra till
samhillsbyggnadskontoret stilla ut forslag till detaljplan for Norra Obolandet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att skapa forutsittningar for permanentboende och
fortdtning 1 de tidigare fritidshusomradena genom moderniserade byggritter,
utokade delningsmdjligheter av befintliga fastigheter och forbattrad V A-situation.
Syftet dr ocksa att prova mojligheten att etablera ny bostadsbebyggelse pé Norra
Obolandet.

Vid omradet véster om Edandvégen och sdder om Svartviksvdgen blir en
fortdtning mojlig for de befintliga fastigheterna genom att minsta tomtstorlek
bestidms till 2000 m* vilket innebir att cirka 25 nya fastigheter kan bildas. I
anslutning till Strommingsberget ges ocksa mdjlighet att stycka av fyra nya
villatomter frdn naturmark med négot mindre byggnadsarea &n det som tillats i
omkringliggande omrade.

Vid Bygdevigen ges mojlighet till 6kade byggratter for befintliga fastigheter.

Vid Svartviksvdgen mojliggdr planen utbyggnad med villatomter samt parhus.
Rédande forslag innebér 10 villatomter och 7 parhus.

Edand gards kulturhistoriska vérde skyddas genom en varsamhetsbestimmelse.
Omradet blir mojligt att anvénda till férskola, samlingslokal och
kulturverksamhet.

Obolandets samfillighetsforening har genom processen uttryckt en tydlig vilja att
bibehélla skotseln av vagnitet. Trosa kommun foreslar sdledes att vignétet inom
omradet dven fortséttningsvis skall skotas genom ett sa kallat enskilt
huvudmannaskap. Avsikten ar att det kommunala ledningsnitet for vatten- och
avlopp skall byggas ut och forsorja planomradet.

BEHOVSBEDOMNING

Genomforandet av aktuell detaljplan har tidigare i planprocessen inte beddmts
innebéra nagon betydande miljopaverkan. Med avseende pd inkomna remissvar
under samradstiden har Trosa kommun likvél bedomt det som rimligt att bifoga en
miljokonsekvensbeskrivning till de framtagna planhandlingarna.
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Den innehéllsmissiga avgransningen av miljokonsekvensbeskrivningen &r
baserad pa behovsbedomning daterad 2007-03-30. I denna del har d4ven
Lansstyrelsen deltagit. Miljokonsekvensbeskrivningen avser de delar dir planens
genomforande kan innebéra betydande miljopdverkan enligt MKB-férordningen
§ 4-5. Miljokonsekvensbeskrivningen inriktas ddrmed pa att identifiera, beskriva
och bedoma vad som kan utgora betydande miljopaverkan pa Natura 2000-
omradet samt hur detta kan minimeras.

Miljokonsekvensbeskrivningen foljer Miljobalkens 6 kap. 7 §.
PLANDATA

Lage, avgransning och areal

Planomradet ligger p& den norra delen av Obolandet, cirka 1 km séder om Trosa
centrum. Det omfattar fastigheterna kring Edandvagens och Svartviksvédgens
norra delar och Strémmingsberget, Angsvigen samt Bygdeviigen. Omradet
avgrinsas i viister och i norr av Vistra och Ostra Stadsfjirden, i dster av Natura
2000-omradet vid Borgmistarholmen och i sdder av naturomradet Edandskog.
Totalt ar planomrédet cirka 70 ha stort.

Markagoforhallanden

Kommunen iger fastigheterna Obolandet 2:1 och 3:1 som &r allmén platsmark och
som bestar av bade mark- och vattenomraden. Den senare fastigheten berdrs dock
av gemensamhetsanliggningen Obolandet ga:2 vilken Obolandets
samfallighetsforening forvaltar. Végar, gronomrdden och hamnomréden som
tillhér Obolandet 3:1 och som utgdr allmén plats enligt detaljplan ingér i
gemensamhetsanliggningen, men bygdegarden som tillhér Obolandet 2:1, gor inte
det. Vad som ingar i gemensamhetsanldggningen samt dess deltagarkrets och
andelstalsfordelning framgar av det anldggningsbeslut med tillhoérande karta som
meddelats 1 lantméteriforrattningen. Hur gemensamhetsanldggningen pdverkar
planarbetet och plangenomforandet redogdrs for i genomforandebeskrivningen.

Ovrig mark inom planomradet ir i privat dgo.

Huvudmannaskap
Obolandets samfillighetsforening ir huvudman for den allménna platsmarken pa
Obolandet.

GALLANDE PLANER OCH TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomrédet ligger inom riksintresseomrade for det rorliga friluftslivet (MB 4:2).
Dessutom berdrs riksintresset avseende yrkesfiske (3:e kap. MB)

Exploatering av planomridet bedoms inte paverka riksintressenas vérden.
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Oversiktsplan

I 6versiktsplan 2006 skrivs att Trosa kommun ser omvandlingen av de tdtortsnéra
fritidsomrddena som en viktig del i Trosas expansion och att man sdledes stiller
sig positiv till en sidan utveckling. Géllande Norra Obolandet pekas omridena
Svartviksédng och Strommingsberget som nu dr aktuella for nyexploatering ut som
tdnkbara nya boendeomraden. Foreslagen exploatering har saledes stod i géllande
oversiktsplan.

Detaljplaner och forordnanden

For planomrédet géller byggnadsplan P50-5 for del av stadsédgan nr 270 B mm,
faststilld 1950-07-15, samt dndring av byggnadsplanen P57-15 for stadsdgorna
270 B m fl, faststilld 1957-12-23 (Edand gérd och fastigheterna ldngs
Svartviksvégens vistra del) samt detaljplan P2001-7 (2001-07-20).

Dessa detaljplaner medger mojlighet till envanings bostadsbebyggelse norr om
Svartviksvigen med en byggnadsarea om 40 m* inom kvartersmark, ett storre
omréde for park och/eller plantering samt ett omrdde for idrottsindamal i Oster.
Edand gard far anviandas for folkparks- och ndjesdndamal. For omradet vister om
Edanoviagen och sdder om Svartviksvdgen anges hogsta byggritt pa 1/20 del av
bostadstomterna samt forbud mot att bygga inom en 20 meter bred zon frn
stranden. Huvudbyggnad far byggas 1 hogst 1 vining med en hdgsta byggnadshdjd
av 4,4 m och vind fir inte inredas. Uthus fir inte Sverstiga 25 m” och vara hogst
2,5 meter hogt. Genomforandetiden for dessa planer har gétt ut.

For fastigheten Obolandet 7:1 giller detaljplan P2001-7 (2001-07-20). Den anger
180 m” byggnadsarea for huvudbyggnad och samt 60 m” byggnadsarea for uthus
samt garage. Genomforandetiden gar ut 2006-07-20.

Strandskydd

I samband med ny detaljplan tas beslut om strandskyddets omfattning.

Program for planomradet

Ett program for utveckling av Obolandet utarbetades under 2003. Programmet
innehaller riktlinjer, forslag och etappindelning for det kommande
detaljplanearbetet. Riktlinjer och forslag som beror detta planomréde ér:

e Skapa byggritter anpassade for heldrsboende och att tillata tva
huvudbyggnader pa ons stora tomter.

e Studera norra delen av 6n for att se 1 vilka delar nybyggnation kan ske. Ny
bebyggelse ska utformas med ons grammatik.

e Bebyggelse ska anslutas till kommunalt vatten- och avlopp. Mélséttningen ar
frivillig anslutning.

e Forse huvudvignidtet med ging- och cykelvég for att forbittra trafiksidkerheten.

e Vignitet bor belysas och el, tele och bredband bor utredas samtidigt med VA-
utbyggnaden.

e Reservera markyta for framtida busshéllplats i norra delen av on.

5
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Planlédggning med langsiktigt skydd for gdrdarna och vardefull natur.

Parkmiljon runt vigarna bor skyddas 1 detaljplan.

Detaljplanernas "Hamnomréaden” vid kanalerna bor utokas.

Markreserver for gemensamma behov vid 6ns knutpunkter, hamnomraden bor
avgransas.

For 6vriga Obolandet pekar planprogrammet utdver 6ns norra delar ut ytterligare
ett utredningsomrade, dér en forandrad markanvandning pé sikt kan bli aktuell att
prova. Det handlar om campingplatsen i1 6ns sodra del. I vrigt finns inga
ytterligare utredningsomraden markerade.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Landskapskaraktar och vegetation

I stort kan sédgas att planomradet utmérks av tva vitt skilda karaktérer. Véster om
Edanovégen dr landskapet naturpriaglat och pa den Ostra sidan ar landskapet
kulturprdglat med dominerande karaktir kvar av ékrar, &ngar och dkerholmar.

Brynvegetationen av slan ir karaktiristisk for hela Norra Obolandet. Péfallande &r
ocksa de vassbilten som pé senare ir har utvecklats i stort sett lings hela
strandlinjen. Norr om planomradet finns en ”vassholme” med en kanal i &stvéstlig
riktning mot fastlandet.

Utmed strandlinjen finns sto
vassbdlten

o

ra

Omrdadet norr om Svartviksvdgen

Den triddvegetation som finns 6ster om Edandvéigen domineras av 1ovtrdd. Ett antal
stora ekar som man kan ana har varit mer fristdende &r péfallande. 1 Ovrigt
forekommer 1 huvudsak 16vtrdd som ask, al och bjork. Inom négra partier finns dven
tall samt hdr och var enstaka granar. Pa hdllmarken norr om Edand gard forekommer

6
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buskage av ros samt ett antal enar. I dstra delen av planomridet finns en dkerholme
med stora ekar som utgor en nyckelbiotop.

Akerholmen domineras av ekar Brynvegation av sldn

Naturvarden

Inom omrédet forekommer inga kénda lokaler av rodlistade arter. Ett omride 1
anslutning till Edand gard har utpekats ha naturvirde med hansyn till ddelldvskog.
I den Ostra delen forekommer en dkerholme som Skogsvardsstyrelsen har utpekat
som nyckelbiotop. I Oster gransar omrédet till Borgméstarholmen som utgor ett
”Natura-2000-omrade”. Alla dessa naturvédrden och hur de paverkas av framtaget
planforslag hanteras i miljokonsekvensbeskrivningen.

Geotekniska forhallanden

For omradet mellan Svartviksvdgen och Borgméstarholmen finns en geoteknisk
utredning frdn 1978, som visar 10 meter lera till fast berg. En kompletterande
geoteknisk undersokning av grundférhallandena for omrddet ldngs Svartviksvigen
utfordes i maj 2005. Lerlagren varierar i detta omrade mellan cirka 0 — 10 meter. I
undersokningen konstateras att grundlaggningsforhallandena dr ogynnsamma pa
grund av de varierande miktigheterna inom planomrédet. Nya byggnader foreslas
grundldggas pd pélar. En detaljerad geoteknisk undersdkning och utredning krévs
i samband med detaljprojektering av byggnaderna.

7
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Omrédet vaster om Edandvagen utgors till storre delen av granit med begransat
jordticke.

Radon
Omrédet ar normalriskomrade for radon enligt kommunens oversiktliga
markradonutredning.

Fororenad mark
Inom omradet finns inga kdnda markfororeningar.

Befintlig bebyggelse

Norr om Svartviksvigen

Utmed Bygdeviégen ligger mindre fritidshus och en villa. Bebyggelsen ér i
huvudsak uppford pé mitten av 1900-talet. Husen har en vaning och har
huvudsakligen tréfasader och sadeltak. Tomtstorlekarna ér cirka 700-1000 m”.

Vid Edandvigen - Bygdeviégen ligger Edand gard. Garden bestar av tva
boningshus placerade pa rad i en sénka. P4 girden finns ocksa tre storre uthus som
ligger pa en hojd dster om boningshusen samt en bevarad husgrund.
Manbyggnaden ar troligen uppford kring sekelskiftet 1800/1900 medan
ekonomibyggnaderna, som dr timrade, dr uppforda under 1700-talet. I den
kulturmiljdanalys som S6érmlands museum har utfort anges att gérden ér ett viktigt
inslag i 6ns bebyggelse och att den fortfarande ger intryck av ett gammalt
skdrgdrdshemman.

Bebyggelse Zc'ins Bygdevigen | Bebyggelse lings Bygdevigen
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Boingshusen vid an" dr © Tre uthus vid Edané gard

Sydvdst om Edanévigen och Svartviksvigen

Inom omréadet sydvist om Edandvégen och Svartviksvagen ligger 91 friliggande
smahus som 1 huvudsak &r uppforda pa mitten av 1900-talet.
Permanentningsgraden pa Obolandet som helhet ir idag ca 35 % och i norra delen
av 0n beddoms den vara aningen hogre, 1 vissa delar upp emot 50 %.
Permanentningsgraden berdknas att 6ka bland annat pd grund av att minga
fastigheter star infor ett generationsskifte. Tomterna dr kuperade och de varierar i
storlek mellan 2 500 och 5 000 m*. Medelstorleken r cirka 3 500 m”.

Husen ér i1 en véning och huvudsakligen uppforda med tréfasader och sadeltak.
Manga hus ar roda, men det finns &ven ett stort antal bruna och gula hus.
Huvudbyggnaderna ir placerade relativt langt in pa fastigheterna vilket skapar en
gron karaktar tillsammans med gronomradena utmed végarna. De flesta
fastigheterna har utnyttjat byggrétten for uthus pa 25 kvm till att bygga en
géststuga. Giaststuga och garage ar huvudsakligen placerade 10-30 meter fran
tomtgrans. Manga av strandtomterna har en egen brygga och en stor del av
tomterna har dven en sjobod.

De eta husen har roda trdfasader och Huvudbyggnaderna ligger ofta relativt
sadeltak langt in pd tomterna
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Landskapsanalys

En landskapsanalys har utforts for omradet av WSP. I landskapsanalysen
behandlas bland annat landskapsrum och vegetation som ar viardefull for
landskapsbilden. I analysen utpekas mojliga utvecklingsomraden med hénsyn
tagen till landskapsbild och forvéntat framtida hogsta vattenstdnd om 100 éar.

Bland annat papekas att den norra delen av Obolandet kan ses fran Trosa och for
att behalla karaktiren av ”landsbygd” bor befintlig vegetation ndrmast
strandlinjen och den grona karaktiren pa hojderna bevaras.

Landskapsbild -
vardefull vegetation

Vegetation l&ngs stranden

[[[I|]] vegetation - utger siluetten

Vegetation pa fastigheter

D Zoon runt Edandégard

Virdefull vegetation for landskapsbi
Mojliga utvecklingsomraden (Utdrag frdn karta ur landskapsanalys) (nedan)
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Landskapsanalysen har anvints som utgangspunkt for framtaget
detaljplaneforslag. Det giller mer specifikt en del av det omrade som pa kartan
ovan ligger mellan utvecklingsomréde 2 och 3. Daremot foreslés
utvecklingsomrdde 3 reduceras en aningen i véster och omrade 5 reduceras 1 Gster.

Narmiljo och rekreation

Planomradet gransar i 6ster mot Borgméstarholmens Natura 2000-omréde som
utnyttjas som strovomrade. Gamla festplatsomradet vaster om Edandvigen
anvénds ocksa for ndrrekreation av savil nérliggande fastigheter som Trosabor.

De befintliga fastigheterna gar pa vissa héll inte ner mot vattnet vilket gor att
delar av stranden i princip ar allmént tillgédnglig. Topografin gor dock
strandomradet 1 praktiken bitvis mycket svarframkomligt och déarfor endast 1
begransade delar tjdnar som strak for rorligt friluftsliv. En storre allmén badplats
finns vid campingomrédet cirka 1,5 km s6der om planomrédet. Narmaste storre
iordningstéllda lekplats finns i sodra delen av Trosa centrum, ca 1 - 1,5 km frén
planomrédet. Tennisplaner finns pa sddra delen av Obolandet.

Service

P4 Obolandet finns i dagsliget inte ndgon offentlig eller kommersiell service. De
nirmaste skolorna dr Vitalisskolan (forskola — &k 6) och Tomtaklintskolan (&k 7- 9)
och ligger mellan ca 2- 3 km frdn omradets bostéder. Vid skolorna ligger ocksé
majoriteten av Trosa tatorts forskolor. Med avseende pa den permanentningsprocess
som redan idag pagar pa Obolandet och den nybyggnation som #r planerad kan det
pa sikt bli aktuellt att forsoka fA till en forskoleetablering pa Obolandet. All
kommersiell service av vardagskaraktér finns i Trosa centrum som ligger ca 1-2 km
fran planomradet.

Vagar och trafik

Vigstandard

Vignitet haller lag standard bade vad giller trafiksidkerhet och barighet. Den
hogsta tilldtna hastigheten dr 30 km/tim. Viégnitet dr utbyggt efter
fritidshusbebyggelsens behov och végarna dr framdragna med stor hénsyn till
landskapet. Det finns inga trottoarer eller separerade gang- och cykelvagar.

Svartviksvdgen och Bygdevidgen ér ca 3 - 4 meter breda och Edandvégen drca 5 -

6 meter bred. Svartviksvdgen och Edandvégen ér belagda med asfalt. Edandbron
har en relativt 1ag barighet och klarar ett hogsta axeltryck om 6,2 ton.
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Svartviksvigen

Parkering
All parkering sker for nérvarande pa de enskilda fastigheterna.

Kollektivtrafik

Det finns ingen kollektivtrafikforbindelse till Obolandet. Nirmaste busshallplats
finns vid Trosa Hamn ca 400 till 1000 meter fran bebyggelsen. Fran Trosa Hamn
gér regionala busslinjer till Nykdping, Gnesta, Vagnhirad och Sodertélje.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Obolandet har idag enskilda vatten- och avloppsldsningar. De flesta har egen
bergborrad brunn, men det finns dven ndgra gemensamt gravda brunnar néra
vigarna. Manga av avloppen dr gamla och mer 4n hélften av de nuvarande
anldggningarna fungerar endast sommartid. Tva tredjedelar av fastigheterna har
vattentoalett med sluten tank.

Under Obolandet finns det salt grundvatten och enligt SGU &r
grundvattentillgdngen begrinsad pa Obolandet. Om &ns brunnar borras for djupt
kommer problem med saltvattenintrdngning. Sotvatten ligger som en tillplattad
bubbla” under 6n, det vill sdga att det 4r storst risk for saltvattenintrangning 1
brunnar nérmast stranden.

Enligt VA-utredning fran 2003 finns stora risker for saltvattenintrangning i
brunnarna, sinande brunnar, vattenburen smitta och oljefororeningar. Risken ar
ocksa stor att detta forstirks nér fler fastigheter anvinds aret runt.
Forutsittningarna for lokal vattenforsorjning och infiltration av avloppsvatten ar
inte godtagbara ur hilso- och miljoskyddsskél. Kommunen har darfor for avsikt
att bygga ut det allminna VA-ledningsniitet till Obolandet.

En enkidtundersokning betrdffande intresset att ansluta fastigheterna till det
kommunala ledningsnétet har gjorts varen 2006. Enkédtundersokningen hade en
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svarsfrekvens pa 75 %. Av dessa var 70 % intresserade av anslutning till det
kommunala ledningsnitet medan 30 % inte var intresserade.

Dagvatten

Enligt kommunens dagvattenpolicy skall dagvatten omhéndertas lokalt.

Virme
Uppvérmning sker med enskilda anléggningar.

El
El och telendtet ar utbyggt i omradet och ledningarna &r i huvudsak luftburna. Nya
tomter dr mojliga att ansluta till det befintliga el- och telenétet.

Avfall
Avfall hamtas vid sarskilda hamtstillen.
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PLANFORSLAGET

Bebyggelse

Edané gard

Edané gérds kulturhistoriska virde bevaras genom skyddsbestammelser.
Virdeomrédet bedoms omfatta byggnaderna och ytan ner till Edandvigen.
Byggnaderna far inte rivas eller dndras s att karaktéren forvanskas. Byggnaderna
skall ha falurdd trapanel och tak av lertegel.

Miljon kring Edand gérd beddms mycket lampligt for sméskalig
forskoleverksamhet, exempelvis en sé kalla Ur och skurverksamhet som &r
inriktad mot utomhusverksamhet. En sddan verksamhet kan sannolikt delvis
inrymmas 1 befintliga byggnader och pa sikt kan en kompletterande byggnad kan
bli aktuell. Det framtagna planforslaget mojliggor en utbyggnad med hogst 200
m?2 byggnadsarea i en vaning. Mdjlighet ges 1 planen &dven till kulturell
verksamhet och samlingslokal. Det kommer att stéllas hoga estetiska krav pa en
eventuell tillkommande byggnad for att uppna en sa stor anpassning som mojligt
till den befintliga miljon.

Bygdevdiigen

De friliggande tomterna lings Bygdevigen ges storre byggritter dn i gillande
plan. Huvudbyggnader far uppforas i en vaning med hdgst 120 m” byggnadsarea
(den area huset upptar pa marken) och ett uthus med hdgst 30 m” byggnadsarea.
Minsta tomtstorlek for dessa fastigheter dr 700 m? vilket innebir att den befintliga
fastighetsstrukturen i stort bevaras. Flera fastigheter ges i planen mojlighet att
utvidgas soderut mot Bygdevigen. Bygdevigens strackning éndras i anslutning
ner mot Edandvégen.

Nybyggnation Svartviksvigen

Planen mojliggdr exploatering utmed Svartviksvégens véstra del. 7 parhus med
totalt 14 lagenheter i tvd viningar kan uppforas med en hogsta totalhdjd
(taknockshdjd) om 8,5 m. Langs Svartviksvigens Ostra del far totalt 10 villor
uppforas 1 en vaning till en hogsta totalhdjd om 6 m. Storsta byggnadsarea for
uthus/garage ar dér hogst 60 m” per fastighet.

Husen fér inte grundldggas under +1,4 meter 6ver havet, vilken dr den bedomda
framtida hogsta vattennivan pa en 100 ars period. Fasader ska i huvudsak vara av
trd och husen ska utformas med sadeltak eller pulpettak.

Under november-december 2006 har en markanvisningstivling pagétt i syfte att fa

fram en tdnkbar exploator for aktuellt omrdde. Smaa Hus har 1 samarbete med

Origo Arkitekter tagit fram det vinnande forslaget som sammanlagt innehaller 7

parhus och 10 villatomter. Illustrationerna nedan visar i 6vergripande drag hur

omradet ar tAnkt att nyttjas och hur aktuella bostdder ar tinkta att gestaltas.

Origo Arkitekter har tagit fasta pa parhusbeteckningen i detaljplaneforslaget och visat att
det fungerar. Med en nagot langsmal kropp riktad i nord-sydlig riktning och bursprék i
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markplan ges tillrackligt med rymd mellan byggnadskropparna med genomsikt for grannar
och flanorer. Fran Svartviksvégen leder fyra mycket korta stickgator in i omradet. Dessa ér
markerade med langtgdende hdckar och tradplanteringar. Omradet far pa detta sitt en
tydligt sammanhaéllen karaktér

50 i
vo: ot apl

TROSA _OBOLAMDET
SVARTVIKSVAGEN
ILLUSTRAT [ON]
-LPe—et—4+ TO0R-07-13
ORIGQ arketekter

Svartviksvdgens vistra del

Parhus — Svartviksvagen

SERTEON  GATURLUM

Parhus i Svartviksvigens vdstra del
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Villabebyggelse vid Svartviksvigens dstra del

Bebyggelsen vid Svartviksvigens Ostra del kinnetecknas av forhdllandevis 14ga
enplanshus. Avsikten dr att hdlla nere h6jderna och att placera bebyggelsen pa ett
sadant sitt att fria utblickar fran den befintliga bebyggelsen i mdjligaste man kan

uppnas.
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Edanévdigen, Strémmingsberget och
Angsviigen

Byggritten for befintliga tomter
moderniseras i planforslaget vilket
Okar mojligheterna att bo permanent i
omrédet. Bland annat utokas
uthusbyggritten. Planen innebar
ocksé okade avstyckningsmojligheter
genom att minsta tomtstorlek sétts till
2 000 m” . Till planen tillfors dock ett
forslag till tilliggsbestimmelse som
mojliggor individuell tolkning av
samhéllsbyggnadsndmnden avseende
eventuella avsteg fran
planbestdmmelsen som hanterar
minsta tomtstorlek. Detta gors for att
ha visst utrymme for individuella
tolkningar dér sa anses rimligt. Sammantaget innebér de utokade
delningsmojligheterna att cirka 25 nya fastigheter kan bildas inom omradet. Det ges
dven mojlighet att uppfora tva huvudbyggnader pa tomter som ér storre &n 4 000m?,

Markerade fastigheter har en areal storre dn
4000 m’

Planen medger huvudsakligen tvavaningshus med undantag for
strandfastigheterna i véster dér endast en vaning medges av hinsyn till
landskapsbild och bakomliggande bostdder. Husen pé strandfastigheterna ges en
hogsta tilldtna totalhdjd (taknocksh6jd) om 6,0 meter. Den ldgre héjden motiveras
bland annat av att utblickar mot vattnet skall kunna vara mojliga dven langre upp
pa land.

Tvévaningshusen ges en byggnadsarea (den area som huset upptar pa marken) om
140 m” medan ett envéningshus fir en storsta byggnadsarea om 180 m”. Storsta
tillatna sammanlagda area for uthus och garage ar 60 m” per fastighet vilket ger
plats for savil garage for tva bilar som géststuga och forrad.

Omradets starka naturkaraktér ar delvis beroende av att husen dr placerade langt
in pd tomterna men ocksé av de relativt stora tomterna. For att 1 mojligaste man
bevara omridets karaktdr dr det viktigt att placeringen av nya hus f6ljer detta
bebyggelsemonster. Det dr ocksé visentligt att i mdjligaste man bevara den
kuperade terrangen. I planen infors dérfor en bestimmelse om att marklov kravs
for andring av markens h6jd med mer dn 0,5 meter.

Vid Strommingsberget mojliggdrs fyra nya smahustomter. Hogsta byggnadsarea
for tvavaningshus dr 140 m* och for envaningshus 160 m*. Fér dessa hus giller
samma bestimmelser for tak och fasad som for dvriga fastigheter inom
planomradet.

17



TROSA KOMMUN PLANBESKRIVNING LAGAKRAFTHANDLING
Samhallbyggnadskontoret Juni 2010,

Detaljplan for
Norra Obolandet

De nya husen i omréadet ska uppforas i huvudsak med trafasader samt utformas
med sadeltak eller pulpettak. P4 strandtomterna ges mojlighet att uppfora en
sjobod med hogst 15 m* byggnadsarea per fastighet.

Mark och vegetation

Den naturmark som tas i ansprak for bebyggelse har till den storsta delen inga
storre naturvdrden. Naturmark behalls kring Edand gérd for att bevara karaktéren
kring girden. Akerholmen (nyckelbiotopen) i planomradets dstra del ges en
sdrskild planbestimmelse som innebér att “befintliga trad eller annan vegetation
far inte fillas eller rojas”.

Rekreation

Naturomradet utmed strdnderna bevaras for rekreation. Avsikten &r ocksa att
tillgdngligheten till strdanderna dven fortsittningsvis skall vara god. Vid
Strommingsberget limnas ett 35-70 m brett strandomride. En gingstig kommer
att stdllas i ordning mellan de tillkommande fastigheterna och naturomridet. Pé sa
vis garanteras allménhetens tilltrdde till stranden och naturen.

I omrédets Ostra del, mot Borgméstarholmen, finns ett storre omréde betecknat
NATUR vilket ger en rejdl buffert till Natura-2000 omradet.

Vatten

For vattenomraden 1 nérheten av bebyggelse ges mojlighet till bryggor for
nirliggande fastigheter, beteckningen WB1. Vid naturomradena vid
Strommingsberget dr beteckningen huvudsakligen ’6ppet vattenomrade”,
beteckningen W vilken innebér att bryggor inte far anldggas i dessa delar.

Vid Barbrovik ges mdjlighet att anordna en mindre smabatshamn. Avsikten ar att
skapa forutsittningar for att ny bebyggelse pa Obolandet ska kunna erhélla
bétplats. Detta géller savil exploateringsomrddena pa norra 6n som eventuell
styckning av befintliga fastigheter. Beroende pa exakt 14ge kan muddringsatgirder
komma att bli aktuella. I sa fall ska sedvanliga tillstind inhdmtas frdn berérda
myndigheter.
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Vid kanalen dr det redan idag méijligt att ordna brvega.

Trafik

Vigar och gc-vigar

Oversiktligt har vignitet pA Obolandet delats in i tre kategorier: Huvudvigar,
uppsamlingsvégar och lokalvigar. Detaljplanen reglerar endast tva kategorier av
gator, huvudgata och lokalgata. Bade uppsamlingsvigar och lokalvigar ingér 1
kategorin lokalgator. Huvudvégnitet kan pd sikt kompletteras med ging- och
cykelbanor.

Vigomradet dr det omrdde som &r reserverat for vagarna inklusive diken och
annan mark som behdvs for vigen. I detaljplanen bibehélls 1 hog utstrickning de
generdsa vigomradena som redan finns inom planomradet. Dérigenom finns det
mojlighet att pa sikt komplettera vignatet med gang- och cykelbanor i samklang
med terrdngférhillanden vilket skapar battre forutsattningar att bevara 6ns
gronskande karaktér.

Vid en 6kad permanentning och bostadsutbyggnad kommer trafikmangden pa
Edandbron mellan Trosa och Obolandet 6ka. Edandbrons status och konstruktion
ingar inte 1 planforslaget, eftersom forutsattningarna och utvecklingsmdjligheterna pa
fastlandssidan inte &r helt klarlagda. Detta knyter an till den kommande flytten av
reningsverket och de mojligheter som d& 6ppnas att nyttja detta markomrade pa
annat sitt in idag. Vigbanken ingér idag i Obolandets samfillighetsforenings
skotsel/ansvar.
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Detaljplanen innebar att Svartviksvigen dras om i strackan fran korsningen med
Angsvégen och 200 meter Osterut. Svartviksviagen utformas som en huvudvag
medan Bygdevégen utformas som en lokalvag.

Bygdeviégen dras om i korsningen mellan Edanévigen och Svartviksvégen sa att
en battre anslutning uppnas. I korsningen reserveras gatumark sé att det ryms en
busshallplats och mojlighet att kora runt med en storre buss.

_ Huvudvag
— ppsamlingsvag
Lokalvag

Férslag pa oversiktligt vigndit

Bygdevidgens korbanebredd foreslés bli 4 meter medan Svartviksvéigen foreslas fa
5,5 meter bred korbana.

Kollektivtrafik

For nirvarande planeras det ingen kollektivtrafik till Obolandet. Vid korsningen
Edanovigen och Svartviksvigen reserveras dock gatumark si att det blir mdjligt
att anldgga en framtida busshéllplats vid Edan gard om ett sddant behov langre
fram skulle uppsta.

Angoring och parkering

Parkering ska ske pa de enskilda fastigheterna. Omrédets starka naturkaraktar &r
delvis beroende av att antalet tillfarter till vdgarna ar relativt begrénsat i och med
de stora tomterna. Vid avstyckning av nya tomter dr det angeldget att redan
befintliga tillfarter utnyttjas sa langt mojligt.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Kommunen har for avsikt att utvidga VA-verksamhetsomradet och forsorja hela
Obolandet med kommunalt vatten och avlopp. Det ir huvudmannen som viljer
typ av VA-system. En VA-utredning, utférd av Carl Bro i december 2004,
foreslar en etapputbyggnad fran norr till sdder. Detta planomrade ingar i etapp 1.
Utredningen visar att ledningsutbyggnaden inte kan utféras med enbart sjilvfall.
Ledningsnétet kan byggas sa att pumpstationer byggs in i ledningsnitet och
pumpar avloppsvattnet till hogpunkter, darifran rinner spillvattnet med sjalvfall
till nésta lagpunkt. Alternativt kan ledningsnétet byggas ut som ett
tryckavloppssystem. Utredningen foresldr att ledningsnétet byggs med
tryckavloppsteknik.

Trosas reningsverk, som ligger cirka 300 meter fran Edandbrons faste pa
fastlandet, bor klara 3-5 ars drift 1 befintligt skick med géillande reningskrav och
ytterligare 500-1000 personekvivalenter inkopplade enligt en beddmning.
Kapacitetstaket for Trosas reningsverk kommer inte att nds med anledning av att
V A-nitet byggs ut pd Obolandet menar man i utredningen. Parallellt med
planarbetet for Obolandet sker ocksa arbete for nylokalisering av Trosa
reningsverk 1 tdtortens nordliga delar.

Tekniska kontoret for en kontinuerlig dialog med Lagndviken avseende
mojligheten att ansluta sig till det kommunala VA-nitet. Detaljplaneforslaget har
forberett for en sddan anslutning genom att ge mojlighet att nyttja
naturmarksomradet sydvést om korsningen Strdmmingsberget/Edandvagen for en
framtida ithopkoppling av systemen.

Dagvatten

Ombhéndertagandet av dagvatten behdver utredas vidare under det fortsatta
planarbetet. Avsikten &r att lokalt omhandertagande av dagvatten skall tillimpas.
Detta far ske med infiltration och kommer att vara den enskilde fastighetsdgarens
ansvar.

Virme

Bebyggelsen kommer sannolikt att virmas upp med enskilda anlédggningar.
Uppvéirmning med fornyelsebara energikéllor som till exempel biobrénsle
efterstriavas. Enligt VA-utredningen fran 2003 &r energibrunnar oldmpliga pa
Obolandet, eftersom det finns risk for saltvattenintringning i befintliga brunnar.
Detta giller sd lange kommunalt VA ej dr utbyggt. Uppvarmning med
direktverkande el bor endast anvéndas i fritidshusen och uppvirmning med fossila
brénslen bor undvikas.

El tele och bredband
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De nya tomterna dr mojliga att ansluta till det befintliga ledningsnétet. En
befintlig luftledning berdr nagra nya tomter och bor forldggas i mark vid
utbyggnad. I samband med utbyggnad av vatten- och avlopp bor det samtidigt
utredas om forldggning av el, tele och bredband i1 mark dr mojlig. Befintlig
transformatorstation kommer att behova flyttas.

Avfall
Principer avseende renhéllning kommer att detaljutformas i samrad med Trosa
kommun och 1 6vrigt enligt kommunens renhéllningsstadga.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet for allmanna platser skall d&ven fortsdttningsvis vara enskilt.
Obolandets samfillighetsforening har varit huvudman for viignitet sedan
omradets byggdes ut. Under varen 2006 har en gatukostnadsutredning diskuterats
med fastighetsigarna och med Obolandets samfillighetsforening. Vid foreningens
arsmote 2006 beslots med stor majoritet att foreningen ar villig fortsitta att skota
Obolandets allminna mark. Utifrdn den starka opinionsbild som rader anser
kommunen att det finns starka skl att frdnga principen om kommunalt
huvudmannaskap. Mer om huvudmannaskap och dess konsekvenser avseende
planens genomfoérande redovisas 1 genomforandebeskrivningen

Genomférandetid
Planens genomforandetid foreslas till 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Mats Gustafsson, Planchef

Bjorn Wieslander, Samhillsbyggnadschef
Emilie Malmstrom, Samhillsplanerare

Medverkande konsulter

Bengt Lindquist, WSP Stadsutveckling, landskapsarkitekt
Eva Pahlman, WSP Stadsutveckling, planarkitekt

Eva Nyberg-Bjorklund, WSP Stadsutveckling, planarkitekt

Trosa kommun
Samhaéllsbyggnadskontoret

Mats Gustafsson
Planchef
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Upprattad feb 2008, rev maj 2008

ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska
och ekonomiska atgdrderna som behdvs for ett &ndamélsenligt och i Gvrigt samordnat
plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjilvstiandig rattsverkan
utan ska fungera som végledning till de olika genomforandeatgirderna. Avgorande
frdgor som ror fastighetsbildning, VA-anldggningar, vigar mm regleras sdledes genom
respektive speciallag.

DETALJPLANEN

Gillande planbestimmelser som 1 huvudsak ér frdn 1950-talet behover moderniseras
for att battre motsvara dagens behov for permanentboende samt ge mojlighet till
nyexploatering. Detaljplanens syfte dr att skapa forutsittningar for permanentboende
genom Okade byggritter och forbattring av VA-situationen, samt att mojliggora for
ny bostadsbebyggelse.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid

Planens genomf6randetid skall vara 5 &r frdn den tidpunkt planen vinner laga kraft.
Andras eller upphivs planen under genomférandetiden har fastighetsigare ritt till
ersittning for den skada denne dsamkas. Efter genomforandetiden fortsétter
detaljplanen med dess byggritter att gélla men dndras eller upphivs planen finns det
ingen rétt till erséattning for de byggritter som gétt forlorade.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Allmdn plats

Allmén plats omfattar anldggningar sisom gator, gang- och cykelvigar och
naturmark. Med huvudman for allmén plats menas den som ansvarar for och bekostar
anldggande samt drift och underhall av de olika anldggningarna. Huvudmannaskapet
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for allmén plats skall dven fortsdttningsvis vara enskilt. Edan6 samfillighetsforening,
som dr huvudman for allmén plats inom planomradet, har varit detta sedan lang tid
tillbaka. Foreningen beslutade vid sitt arsmote 1 maj 2006 att den fortfarande ar villig
att ta pa sig huvudmannaskapet for allmén plats. Utifran den starka opinionsbild som
rader anser kommunen att det finns starka skl att frdnga principen om kommunalt
huvudmannaskap. Mer om huvudmannaskap och dess konsekvenser avseende
planens genomf6rande redovisas 1 avsnittet plangenomforande.
Permanentningsgraden dr 2007 cirka 35 % pé on. Planens korta genomforandetid gor
det mdjligt att ta upp huvudmannaskapsfragan senare nédr permanentningsgraden
blivit betydligt hogre.

Vatten- och aviopp

Det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp utdkas allteftersom VA-
anlidggningen byggs ut och forbindelsepunkter upprittas for de enskilda fastigheterna.
Detta innebir att kommunen blir huvudman f6r de allménna vatten- och
avloppsledningarna pa hela Obolandet. Utbyggnad av VA-niitet kan ske efter att
detaljplanen vunnit laga kraft, vilket forvéntas ske under hosten 2008. Dock kridvs
upplatelse av ledningsritt for att utbyggnad av kommunala VA-ledningar skall kunna
ske. Mer om detta i avsnittet plangenomforande.

Enskilda ledningar pa kvartersmark anldggs och bekostas av respektive fastighetségare.

El

Vattenfall Eldistribution AB &r elnitsdgare inom omrddet. Nétbolaget dger stolpar,
kraftledningar och annan teknisk utrustning som behovs for att elleveranserna ska
fungera. Nitbolaget ansvarar for investeringar i nitet, utbyggnad och underhall.

Tele
Telia Sonera AB ansvarar for telenétet i omradet.

Bebyggelse pa kvartersmark

Respektive fastighetségare ansvarar for anldggande eller upprustning samt drift och
underhall av samtliga anldggningar och bebyggelse inom kvartersmark.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft paborjas en utbyggnad av vatten och avlopp samt
nybyggnad av Svartviksvdgen och Bygdevidgen i anslutning till den av detaljplanen
foreslagna exploateringen. Bygglov fér inte lamnas till dtgérder som innebar
visentlig andring av markens anviandning forrdn fastigheten ar ansluten till det
allménna VA- nitet.
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Plangenomforande

Allmdnt

For att en detaljplan skall bli verklighet krévs att det gors atgiarder som samlat brukar
bendmnas plangenomforande. Med det menas atgérder av framforallt juridisk,
ekonomisk, teknisk eller organisatorisk natur. Ett exempel pa dtgirder av juridisk
natur som krévs ar att marken indelas i fastigheter, vars utformning pa marken
stimmer dverens med det som beslutats i1 detaljplanen. I plangenomf6randet regleras
ocksé inbordes relationer mellan fastigheterna. Framforallt sker det genom bildande
av servitut och gemensamhetsanlidggningar (enligt detaljplanens intentioner). Med
en gemensamhetsanldggning menas att flera fastigheter(s dgare) pa visst beslutat sétt
har rétt att ha och anvinda en (gemensam) anldggning pa viss eller annan fastighet.

Historik

Ar 1950 antogs av kommunen och faststiilldes av linsstyrelsen en detaljplan som
kom att omfatta stora delar av Obolandet, bl a den norra delen. Detaljplanen ir den
annu gillande for stora delar av 6n, (dvs den har pé de flesta stillen inte ersatts av
nagon nyare). Denna detaljplan delar in omradet i olika delomraden med olika
tilliten (mark)anvéndning, varav de viktigaste &r:

- Omraden som ir avsedda att bebyggas med enbostadshus och anvéndas enskilt, s k
kvartersmark for enskilt bebyggande. (Enskild tomtmark).

- Omraden som ar avsedda for friluftsindamal, s k kvartersmark for allmént &ndamal.
(Allmén tomtmark, kommunal markanvéndning).

- Omréden med Oppet vatten.

- Hamnomréden.

- Allminna platser, viagar resp gronomraden, vars huvudman inte skall vara
kommunen utan fastighetségarna gemensamt.

Under 1950-talet genomfordes en rad olika lantmateriforrattningar for att genomfora
detaljplanen juridiskt. Kvartersmarken for enskilt bebyggande indelades 1 manga
fastigheter som Gverlits till och bebyggdes av nya dgare. Omrdden som i planen ér
avsedda for friluftsandamal, dvs omraden vid sidorna av vigbanksfistet innehallande
bygdegarden och festplatsen, och omraden med Sppet vatten, kom fortsatt att tillhdra
fastigheten Obolandet 2:1 som sedan 1939 &gts av Trosa kommun. Hamnomréden
och allminna platser hamnade inom fastigheten Obolandet 3:1 som 1958 dverlits till
Trosa kommun. Det innebar inte att det var meningen att kommunen skulle ansvara
for hamnomradena och de allméinna platserna, dvs gemensamma vigar och
gronomraden pa on. Det var och &r dn idag ett gemensamt ansvar for fastigheterna
pa on. Ar 1957 genomfordes dirfor en forrittning varigenom en
gemensamhetsanlidggning, dd kallad vagforening, bildades for alla de végar och
gronomraden péd 6n som var allmén plats i detaljplan, inklusive vigbanken och bron
till fastlandet. Samtliga fastigheter pa on fick andel 1 gemensamhetsanlédggningen.
For forvaltning av gemensamhetsanldggningen, som senare fick registerbeteckningen
Obolandet ga:2, bildades en forening, Obolandets vigforening, vars medlemmar var
dgarna till de fastigheter som hade tilldelats andel i gemensamhetsanlaggningen.
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Sé& gick mer én 40 ar. D4 hade det skett minga fordndringar i forhéllandena. Bl a
hade dndring skett av savil lagstiftning, planforhillanden som trafikforhallanden. En
ny lagstiftning inférdes for gemensamhetsanlédggningar 1974, anldggningslagen, och
den genomgick ordentlig fordndring 1998. Nya detaljplaner antogs for olika delar av
on, bl a under 1970-talet. Det blev nddvéndigt att gora en uppdatering av
gemensamhetsanldggningen genom att géra en ny forréttning, en s k omprovning.
Det genomfordes dirfor en lantmateriforrattning i vilken beslut meddelades 2001.
Genom detta beslut fick gemensamhetsanldggningen sin nuvarande omfattning och
innehéll, deltagarkrets och andelstalsférdelning. Detta beslut f6ljde den detaljplan
som faststillts 1950 och de andra detaljplaner som gillde och giller p4 Obolandet.
Det innebér da t ex att vigar och gronomraden pa 6n som utgor allmén plats enligt
detaljplan ingar i gemensamhetsanldggningen liksom hamnomraden, men att
friluftsomridet och bygdegarden pa Obolandet 2:1 inte gér det. Ocksa den forening
som forvaltade gemensamhetsanldggningen genomgick en modernisering och blev
en samfillighetsforening, Obolandets samfillighetsforening. Vad som ingér i
gemensamhetsanldggningen samt dess deltagarkrets och andelstalsfordelning
framgar av det anldggningsbeslut med tillhérande karta som meddelades i
forrattningen. Dessa handlingar ér tillsammans med utredningar,
behorighetshandlingar och annat sammanforda till en sa kallad akt, med
beteckningen 0488-00/28.

Genomforande av aktuellt planforslag

Detaljplaneforslaget for Norra Obolandet ér lantmiteritekniskt extraordinért nir det
géller plangenomforandet. Flera parametrar som normalt inte dr brukliga ar hir en
realitet. Har foljer 1 punktform nagra av dessa aspekter:

- Tillkomst av nya bebyggelseomraden ar i flera fall inlagda pd sdédan mark som
enligt gillande detaljplan dr redovisad som gronomrade och darfor dr uppléten for
och ingéende i Obolandet ga:2.

- Ombyggnad (éindring) och utbyggnad av viigsystemet som ingér i Obolandet ga:2,
dvs gemensamhetsanlédggningen skall ges nya och éndrade végstriackningar.

- Utvidgning av enskilda fastigheter med mark som idag ar uppléten for och
ingdende i Obolandet ga:2.

- Viss komplettering sker av gronomradena med ny mark.

- Huvudmannaskapet for allménna platser skall fortsatt vara enskilt, dvs vigar och
gronomraden skall fortsatt ingd i gemensamhetsanliggningen Obolandet ga:2.
Kommunen har alltsé inte for avsikt att ta 6ver huvudmannaskapet for vigar och
gronomréden.

- Utbyggnad skall ske av den kommunala allménna vatten- och avloppsanlédggningen
med ledningar till, pa och fran planomrédet, i de flesta fall kan detta antas ske i de
vigar som ingér i, eller skall inga i, Obolandet ga:2.

- Utbyggnad skall ske av befintliga och nya hamnomraden.
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Omprévningsforrdttning

For att ny bebyggelse skall kunna uppforas enligt en antagen och lagakraftvunnen
detaljplan med en principiell utformning enligt det férslag som presenteras maste
forst plangenomforandeétgirder ske betrdffande berorda omraden. Nya fastigheter
skall bildas och en del befintliga fastigheter skall ombildas, dvs ges annan
utformning. Den stdrsta enskilda atgédrden som maste genomforas dr att
gemensamhetsanliggningen Obolandet ga:2 méste bli foremal for Andring. Detta sker
genom nagot som kallas en omprovningsforrattning. Trosa kommun har ldmnat in en
ansOkan till lantméterimyndigheten om en sddan forrittning. En
omprdévningsforrittning innebir en forrattning, en rattslig procedur, under
lantméterimyndighetens ledning i vilken det blir prévat om och hur en dndring av
gemensamhetsanldggningen kan och skall ske. Omprévningen kommer, om den blir
beslutad och genomfors, 1 s fall innebéra bl a féljande forandringar av och
konsekvenser for gemensamhetsanldggningen och dess deldgare:

- De nya bebyggelse- och tomtmarksomradena undantas fran
gemensamhetsanlédggningsupplatelsen, dvs de omraden som dr avsedda att foras till
enskild fastighet undantas fran gemensamhetsanldggningsupplatelsen.

- De nya omraden och anordningar (védgstrackningar, gronomrdden) som skall
tillforas gemensamhetsanlédggningen skall forklaras ingé i denna. Det kan gilla dven
hamnomraden.

- De nya fastigheter som avses bildas skall anslutas som nya delégare i
gemensamhetsanldggningen. Detta maste ske for att de skall ha rétt till och gora rétt
for sig for anvéndning av vigar och gronomraden pa on.

- Fordelning av kostnadsansvaret mellan deldgande fastigheter for utforande och drift
av gemensamhetsanldggningen, inklusive de nya omraden och anordningar som skall
utforas och tillforas gemensamhetsanlaggningen. De fastigheter som intréder i
gemensamhetsanldggningen ges (nya) andelstal for dess utférande och drift medan
for befintligt deldgande fastigheter med befintliga andelstal provas om dessa skall
justeras, bl a med anledning av det ovanstadende. Det kan bli aktuellt att endast vissa
fastigheter ges andelstal for utforande av viss anldggning som skall byggas, medan
samtliga fastigheter ges andelstal for dess drift ndr den vél ar byggd. Detta innebér
alltsa att formellt blir det de deldgande fastigheterna som blir kostnadsansvariga
ocksa for de utbyggnadsétgirder som skall goras. Om annan, t ex exploator, avser att
utfora dessa dtgarder eller dta sig dessa kostnader maste detta ske genom ett avtal
med (kommunen och) foreningen.

- Vilken eventuell ekonomisk erséttning som skall utgé dels mellan dgare till
intrddande fastighet(er) och féreningen dels mellan féreningen och édgare till
fastighet som uppléter mark till gemensamhetsanldggningen som tidigare inte varit
upplaten.

- mm.

Vissa nya bebyggelseomraden ir foreslagna pa mark som tillhér Obolandet 2:1 och
som i den géllande detaljplanen fran 1950 4r redovisade som friluftsomrade och som
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saledes inte ingar 1 gemensamhetsanlédggningen. Av just denna anledning behdvs inte
nagon omprdvning av gemensamhetsanldggningen for att just denna bebyggelse skall
kunna uppforas. Daremot behovs det en omprévning i alla fall av
gemensamhetsanldggningen for att de nya fastigheterna skall ges ritt till och gora
ritt for sig for anvindning av vagar och gronomrdden pé 6n, som beskrivits ovan.

Ledningsrditt

Upplatelse av ledningsritt for kommunen maste ske om utbyggnad av kommunala
VA-ledningar skall kunna ske i de vigar som skall vara gemensamhetsanldggning.
Som det ser ut just nu sé avses denna frdga provas i samma forrittning som
omprdvningen av gemensamhetsanldggningen. Meddelas beslut om ledningsratt
kommer denna rittighet att ges foretrdde fore den rittighet som bildats genom
gemensamhetsanlédggningsupplételsen. Sa maste goras och beslutas om kommunen
skall ha rétt att grdva ned ledningar i de véigar som tillhor
gemensamhetsanlidggningen. Det dr bara sjdlva fragan om vilka villkor och
bestammelser, réttigheter och skyldigheter, for ledningsritten som provas i
forrattningen. Huruvida och 1 sé fall nar planomradet skall anslutas till den
kommunala allmdnna VA-anldggningen eller ej, provas inte i forrattningen. Detta dr
en sdrskild fraga som Trosa kommunfullméktige provar och beslutar om.

Forrdttningens handldggning

Sjalva forrattningen kommer att gé till sd att lantméterimyndigheten kommer att
kalla samtliga berorda, dvs bl a samtliga dgare till fastighet som har del 1
gemensamhetsanldggningen, till sammantrdde(n). Detta syftar till ett utbyte av
information mellan lantméterimyndigheten och berorda sakigare.
Lantméterimyndigheten kommer att vara sirskilt angeldgen om att det av och bland
fastighetsédgarna pa o6n utses en allsidigt sammansatt kommitté pa kanske sex, max
atta, personer. Kommitténs uppgift blir att tillsammans med forrattningslantmataren
diskutera de fragor som behdver behandlas innan beslut kan meddelas av
lantméterimyndigheten. Framforallt kommer fragor om vad exakt som ska inga i
gemensamhetsanlédggningen, deltagarkrets och andelstalsfoérdelning behova
diskuteras liksom de ekonomiska fragorna. Nir det géller de ekonomiska fragorna
kommer naturligtvis sdrskilda kontakter att tas med dem som har erséttning att fa
fran eller betala till foreningen. Har kan det bli frdgan om rena forhandlingar mellan
de berorda och foreningens representanter. Arbetet 1 kommittén kommer att leda till
att lantméterimyndigheten tar fram ett nytt forslag till anliggningsbeslut, som
lantméterimyndigheten sedan presenterar och diskuterar pé ett avslutande
sammantrdde med samtliga berérda och sedan med anledning av vad som da
framkommer provar om det skall beslutas ersdtta det gillande anldggningsbeslutet.
Beslut meddelas da ocksa i fragorna om ersittning. Detta (dessa) beslut kan inte
meddelas forrén om och nér en ny detaljplan antagits och vunnit laga kraft. Det kan
déremot beredas och diskuteras parallellt med att den nya detaljplanen tas fram.
Detta gor forhoppningsvis att detaljplanens innebord och konsekvenser blir battre
belyst i dessa aspekter for de berdrda sakidgarna. Forhoppningsvis innebér det ocksd
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att sjdlva detaljplanen blir béttre. Det innebér da ocksa béttre forutséittningar for
berdrda sakdgare och Gverinstanser som provar eventuella dverklaganden att kunna
gora korrekta stdllningstaganden.

Genomforandeorganisation

Mark-, exploaterings- och avtalsfragor, bygglovansdkan och bygganmélan handldggs
pa Samhéllbyggnadskontoret pd Trosa kommun. VA-nitet och utbyggnad av gator
och ovrig allmén platsmark handldggs av Tekniska kontoret.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elnétet och Telia Sonera AB ansvarar for
telenitet.

Lantmaéteriforrattningar foranledda av aktuell detaljplan hanteras av
Lantméterimyndigheten i S6rmlands lin.

Exploatdren skall efter utbyggnad av omradet ombesdrja inmétning av den nya
bebyggelsen och 6verldmna detta digitala kartmaterial utan kostnad till
Samhiéllsbyggnadskontoret. Nybyggnadskarta bestélls hos Mt och Kart i Nykoping.

Avtal

Kommunen avser att teckna sérskilda VA-avtal med fastighetségare. Innan utbyggnaden
av VA kan pébdrjas skall bindande avtal om VA-anslutningar med erforderligt antal
fastighetsigare inom Obolandet tecknas for att erhilla acceptabel kostnadstickning for
VA-anlidggning.

Kommunen avser dven att triffa avtal med samfillighetsforeningen om utbyggnad av
gator och dvriga exploateringsétgarder.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning och fastighetsregleringar

Fastigheterna lings Bygdevigen ges mojlighet att utka sina fastigheter mot
Bygdevigen i soder. Detsamma giller delar av Angsvigen som kan utvidga sina
fastigheter mot vister. Ytterligare en handfull enskilda fastigheter ges genom
detaljplanen mojlighet till att utvidgas. Nya bostadsfastigheter kan bildas vid Edano
backe och lings Svartviksvigen och Strommingsberget. En ny fastighet kan bildas av
Edand gérd.

EKONOMISKA FRAGOR

Plankostnad
Kommunens kostnad for planarbetet tas ut genom planavgift i samband med bygglov.

Vatten och aviopp
Kostnaden for vatten och avlopp tas ut genom anslutnings- och driftavgifter enligt
géllande VA-taxa.

Ovriga kostnader
Kostnader for bygglov debiteras enligt gdllande taxa. Planavgift tas ut vid
bygglov/bygganmailan.

MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman

Bjorn Wieslander, Samhéllsbyggnadschef

Mats Gustafsson, Planchef

Medverkande konsulter

Eva Pahlman, WSP Stadsutveckling, planarkitekt

Eva Nyberg-Bjorklund, WSP Stadsutveckling, planarkitekt

Trosa kommun
Samhaéllsbyggnadskontoret

Mats Gustafsson
Planchef
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