PLANBESTAMMELSER

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

Granser

. Planomradesgrans

. Anvandningsgrans

.- Egenskapsgrans
—_———t--—4 Administrativ och egenskapsgrans

Anvandning av kvartersmark PBL 4 kap 5 § punkt 3

B Bostader

Tekniska anlaggningar

Bestammelser, kvartersmark

€ Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad &r 270 m?. Total
byggnadsarea inom byggratten ar 810 m? pBL 4 kap 11§

€ Storsta byggnadsarea per huvudbyggnad ar 280 m? peL 4 kap 11§

€3 Stérsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 250 m?. Storsta

AV S . ; byggnadsarea for komplementbyggnad ar 60 m?. Inom omradet
------ A TR , far endast en fastighet bildas pPeL 4 kap 11§

ey Storsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnad ar
100 m? PBL 4 kap 11 §

es Stérsta sammanlagda byggnadsarea for carportar ar
350 m? PBL 4 kap 11§

Byggnad far inte uppforas pBL 4 kap 11 §

Marken far endast forses med komplementbyggnader pBL 4 kap 11§

Hogsta nockhojd i meter nollplanet paL 4 kap 11 §

Hogsta nockhdjd i meter pPBL 4 kap 11§

Fasader ska uppforas i tra och i dova kulorer
anpassade till platsen med ledning av illustrationer i
planbeskrivning sid 28 PBL 4 kap 16 §

f, Fasad ska utféras i ljus kulor i puts eller tra. Taket ska besta av
sadeltak med takpannor pBL 4 kap 16 §

f3 Byggnad ska anpassas till ovrig bebyggelse och
topografi PBL 4 kap 16 §
f, Den s6dra huvudbyggnadens fasadyta mot soder far

maximalt ha en fonsterarea pa 25%. Fonstersattningen
ska fordelas langs hela fasaden pBL 4 kap 16 §

fril. Endast 1 st friliggande bostad psL 4 kap 11§

n Trad far inte fallas PeL 4 kap 10§

n, Plantering eller staket upp till 1,8 meter kan finnas som avgransning
mot omkringliggande bebyggelse pBL 4 kap 10§

ns Plantering eller staket upp till 1,8 meter kan finnas som

avgransning mot omkringliggande bebyggelse. Stédmur far
finnas upp till en héjd om 1,0 meter PBL4kap 10§

parkering Endast markparkering eller carport far uppforas pBL 4 kap 13 §
P Avstand mellan huvudbyggnader ska vara minst
7,0 meter PBL 4 kap 11 §
Hogsta nockhojd for komplementbyggnad ar 4 meter pBL 4 kap 11§

Administrativa bestammelser
Genomfdérandetiden ar 10 ar fran det att detaljplanen vinner laga kraft PeL 4 kap 21 §

Utokad lovplikt for bygglovsbefriade atgarder och marklov kravs for fallning av trad med
storre stamdiameter an 0,2 meter pa 1,3 meters hojd galler inom fastigheterna Storékan
5 och Trosa 10:64 PBL 4 kap 15§
Inom planomradet upphavs tomtindelningsplan P77/33 Larktradet PBL 4 kap 18 §
u Omradet ska vara tillganglig for allmannyttiga underjordiska
ledningar pPBL 4 kap 6 §

Upplysningar

Vaster om planomradet finns karakteristiska ekar som stracker sig in mot planomradet.
Ekarna som stracker sig in éver Stordkan 5 ska fortsatta att vaxa éver fastighetsgrans.
Eventuell gallring ska ske i samrad med berdrd fastighetsagare och utvarderas av

+ Nockhajd arborist.

(i meter dver nollplanet)

Dagvatten ska fordrdjas inom planomradet och avledas till kommunens dagvattennat i

Nocknojd enlighet med kommunens Tekniska kontors anvisningar.
+ Byggnadshdjd (beréknas efter markens
(i meter 6ver nollplanet) medelniva)

Taklutning i grader

A Byggnadshéid Beslutsdatum | Instans

(beraknas efter
markens medelniva)

Planuppdrag SBN

+ Golvniva 2016-05-16
olvniva Markniva invid byggnaden N
Y Samrad SBN
2017-06-20
Principskiss déver hur hojder och taklutning beraknas Er‘osa Soaa?rgglégmg SBN

Godkdnnande SBN
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PLANPROCESSEN

Detaljplanearbetet dr indelat i flera skeden. Det ar framst i samrédsskedet som mojligheter att
lamna synpunkter finns. I granskningsskedet kan anméarkningar framforas.

Niér detaljplanearbetet paborjas dr ofta beslut som berdr planen redan fattade i demokratisk ord-
ning, sdsom markanvandning i versiktsplanen och eventuellt mera detaljerat i program.

Forfragan om -l Planuppdrag l-l Samrad |~| Granskning |‘ Antagande av ‘

planuppdrag detaljplanen

INNEHALL

Planhandlingar:

= Plankarta med bestimmelser

* Planbeskrivning (denna handling)
* Granskningsutlatande

= Samradsredogorelse

Ovriga handlingar:

= Illustrationskarta
= Grundkarta
= Fastighetsforteckning

Utredningar

= Dagvattenutredning, Sweco
= Solstudie, What arkitektur, daterad 2017-09-25

Utdrag ur ovanstdende utredningar redovisas i planbeskrivningen och finns i sin helhet i akten for
detaljplanen hos Samhaéllsbyggnadskontoret Trosa.

Detaljplanen ar upprittad enligt PBL (2010:900) — Standardforande. Detaljplanen bestar av
plankarta med bestimmelser samt en planbeskrivning. Till planen hor ett antal 6vriga handlingar.
Efter samrad och granskning tillkommer samradsredogdrelse respektive granskningsutlatande over
inkomna synpunkter.

Planbeskrivningen ska underlatta forstaelsen av planforslagets innebord samt redovisa de forutsétt-
ningar och syften planen har. Den har ingen egen réttsverkan. Avsikten &r att den ska vara vigle-
dande vid tolkningen av planen.

SYFTE

Planens huvudsakliga syfte &r att mojliggora nya lagenheter pa fastigheten Stordkan 5 i Trosa
kommun. Trosa kommun efterstriavar att fortdta i lagen dar det finns vil utbyggd infrastruktur och
god tillgéng till allmédn service. Dessutom syftar detaljplanen till att mojliggora for fastighetsé-
garna pa Stordkan 2 att kopa den allméinna platsmarken péa fastigheten Trosa 10:64.

PBL 8 kap 1§ anger att en byggnad ska vara lampligt for sitt &ndamal, ha en ha en god form-, farg-
och materialverkan, och vara tillgénglig och anvindbar for personer med nedsatt rorelse- eller ori-
enteringsformédga. En god helhetsverkan kan uppnas genom att ny bebyggelse halls samman av

Lagakrafthandling 3/29



Detaljplan for bostader vid Storokan 5 m.fl. -
Lagakrafthandling
Trosa kommun 2017-11-10

Datum

farg, takform, material och skala samt genom en varsam terrdnganpassning. Dérutdver ér dven syf-
tet att upphdva Tomtindelningsplan P77/33 Léarktradet.

FORUTSATTNINGAR

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar beldget i forlangningen av Persdgatan ca 600 meter sydost om Trosa centrum.
Planomradet omfattar ca 10 000 kvm. Omradet avgrénsas i sdder, norr och vister av fastighets-
granserna for ndgra av de befintliga fastigheterna ldngs med Allégatan, Briannskédrsgatan, Persoga-
tan, Bokdgatan samt Fifingsgatan. I Oster avgriansas planomradet av Bokdgatans vigkant.

Fastighetsdgare och réttighetshavare framgar av fastighetsforteckningen.

Trosa
Stadshotel ™

Det streckade roda dr planomrddets ungefdrliga ldge i Trosa kommun.
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= == == == == Planomridet

Planomradets utbredning dr markerat med svartstreckad linje.

Planférhallanden

Enligt 6versiktsplanen for Trosa kommun, antagen av Kommunfullméktige den 2 december 2015,
anges att nya bostéder kan tillkomma genom fortitningar inom redan bebyggda fastigheter och i
vissa av de omraden som har redovisats som strategiskt vardefull mark. Fortdtningsprojekt foreslas
i Oversiktsplanen i mer centrala ldgen inom eller i anslutning till riksintresseomradet for Trosa
stad. Nya projekt ska utveckla och 6ka vérdet av riksintresset kulturmilj6 for Trosa stad. Déarfor ar
det av betydelse att utformning av bebyggelsen gors pa ett kvalitativt sétt. I planarbetet ska paver-
kan pé riksintresset utredas.

I detta fall anses planomréadet ligga i anslutning till riksintresseomréadet for Trosa stad samt vara
forenligt med kommunens dversiktsplan.

For hela planomradet géller “Férslag till stadsplan dver sddra delen av Ostermalm inom Trosa
stad” som vann laga kraft 1963. Planen ger mdjlighet att uppfora en friliggande bostad i tvé plan
med en byggnadshdjd pa 7,6 meter pa fastigheten Stordkan 5. Det finns ingen begrinsning i tomt-
storlek eller hur manga fastigheter som kan bildas, bortsett frdn den tomtindelning som géller for
omrédet. For tomter mindre dn 1 000 kvm géller en byggnadsarea om 150 kvm for huvudbyggnad
och 40 kvm for gardsbyggnad. For tomter storre &n 1000 kvm géller en byggnadsarea om 250 kvm
for huvudbyggnad och 60 kvm for gérdsbyggnad. I grdsbyggnad far bostad inte inredas. Det finns
inga bestdimmelser som styr gestaltning av eller material for ny bebyggelse.
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Pé fastigheten Storokan 2 fér ett bostadshus i tva vaningar och med en byggnadshdjd pa 7,6 m
uppforas om det placeras 1,5 meter mot fastighet i dster. Endast en huvudbyggnad och en gérds-
byggnad far uppforas per fastighet. Om fastigheten ar storre dn 1000 kvm far huvudbyggnaden inte
uppforas med en storre areal dn 250 kvm samt gardsbyggnad inte storre &n 60 kvm. Gardshus far
inte inredas med bostad. Stadsplanens genomforandetid har gatt ut.

Bestammelser i miljobalken

Planen bedoms vara forenlig med 3, 4 och 5 kap Miljobalken. Omradet bedoms inte vara kansligt
ur ekologisk synpunkt och kan inte heller anses ha betydelse fran allmén synpunkt pa grund av sér-
skilda naturvérden eller kulturvarden. Planomradet ligger inte inom négot utpekat omrade for riks-
intresse.

Landskapet

Mark, vegetation och fauna

Inom planomrédet finns en befintlig bostadsbyggnad som ar placerad hogst upp pé kullen dér mar-
ken runtomkring byggnaden bestér av en mindre héjdplata som ligger pa knappt +18 m 6ver havet.
I anslutning till planomréadet finns dven befintlig bebyggelse vilken ar placerade nedanfor planom-
radet i hojdled. Férutom marken i direkt anslutning till byggnaden ar resterande delar forhallande-
vis kuperade. Hojdnivderna inom Stordkan 5 varierar dir den véstra delen har hojdnivaer pa ca +7
m, den norra delen pa ca +10 m, den dstra delen ca +11,5 m samt den sédra delen pa ca +13 m i
hojdsystemet RH 2000. Hojdnivaerna pa Storokan 2 och Trosa 10:64 varierar och dr hogre i dess
sodra delar dir hojdnivéerna dr ca +10 m medan fastighetens norra del mot Fifangsgatan ligger pa
ca +5 m enligt ovan nimnda hojdsystem.

Fastigheten har under lang tid varit sparsamt bebodd och tradgarden har latits véxa igen i hog om-
fattning. Vegetationen bestar mestadels av 16v- och tallskog men &ven andra mindre buskar. Utan-
for planomradets véstra del, pa de privata fastigheterna som angrénsar till denna fastighet, vixer
ett antal ekar.

0

Foton pd vegetationen inom omrddets vdstra del.

Planomradet dr beldget uppe pa ett berg varfor marken bestar av fast mark.
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Foto pd vegetationen inom

o

omrddets ostra del.

L e

e

Omradet ar inte utpekad som hogriskomrade for radon. Byggnader dér personer stadigvarande vis-
tas behover darfor inte utformas med radonsékert utforande savida detaljerad radonunders6kning
inte visar annat.

Fornlamningar och kulturhistoria

Befintlig bebyggelse

Inom fastigheten Stordkan 5 finns en befintlig bostadsbyggnad byggd under 1940-talet som inte
anvénts for permanentboende pa ménga ar utan enbart mycket sporadiskt som fritidsboende. Bygg-
naden &r i ett plan och har en ljus putsad fasad. Byggnaden har en mycket enkel konstruktion med
spritputs pa vassmatta med en stdende plankstomme med mycket sparsam isolering i viggarna. Ut-
ifran detta gér det att konstatera att byggnaden inte 4r konstruerad for aretruntbruk och mycket om-
fattande arbete skulle krévas enbart for att uppfylla dagens krav pa konstruktion och energifor-
brukning.
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Underhallet av byggnaden har varit mycket begrinsat under lang tid och byggnaden ér i sddant
skick att den inte beddoms vara mojligt att rusta upp till beboelig standard. Byggnaden har inte
nagra speciella skyddsvéirden och den kommer att rivas i samband med genomforandet av detalj-
planen.

Foto pa den befintliga byggnaden inom Storékan 5 sedd frdn oster.
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G 9
Foto pd den

Inom fastigheten Stordkan 2 finns en befintlig bostadsbyggnad vilken varit permanentbostad sedan
1960-talet.

Foto pad den bentliga byggnaden pd Storékan 2. Bildkdilla Google Maps.

Tillganglighet och service, trafik och parkering

Tillgénglighet bade till och inom omradet anses vara godtagbar sdderifrn via Persogatan dér
ocksa angoringen sker till planomradet. Nivaskillnaderna inom planomrade medfor att inte hela
planomradet &r tillgéngligt. Framfor byggnadens ostra del finns en plan yta som anses vara till-

ginglig.

Nérmsta skola och forskola dr Tomtaklintskolan och Tomtalunds forskola som ligger ca 1,2 km
norr om planomradet. Att ta sig dit till fots tar ca 15 minuter och med cykel ca 5 minuter. Pa storre
delen av strackan kan man ta sig fram pa géngbanor och trottoarer. Intill skolan finns ocksa vérd-
central och folktandvard.
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Nirmaste kollektivtrafikhallplats for Linstrafikens bussar ir belidgen pa Ostermalmsvigen vilket
ar ungefar knappt 500 m frén planomradet. Tillgédngligheten till omradet anses vara godtagbar. I
Trosa hamn finns héllplats for Trosabussen mot Liljeholmen och i Vagnhédrad finns regionaltags-
station med trafik mot Norrkoping-Linkoping samt Sodertélje-Stockholm.

Kommersiell service i form av ett varierat utbud av butiker, restauranger, caféer mm finns inom
gingavstind i centrala Trosa. Det dr dven bekvamt avstand till Trosaportens handelsomréde.

Omrédet nas med bil frdn Persdgatan och Bokdgata. Ndgon GC-vég finns inte inom fastigheten.
Parkering for den befintliga byggnaden sker antingen i garaget i den norra delen av byggnaden al-
ternativt pa yta framfor.

Lek och rekreation

Nérmsta beldgna lekplatsen finns vid Trosa gésthamn drygt 500 meter véster om planomradet.
Drygt 500 meter norr om planomradet ligger Skérlagsvallen dér fotbollsplaner finns. 1 dvrigt ar
det néra till andra populédra géngstrék, stadsfjardarna och annan rekreation.

Teknik

Dag-, farsk- och spillvatten samt brandpost

Det befintliga huset 4r anslutet till kommunens spill- och farskvattensystem genom forbindelse-
punkt i omradets sddra fastighetsgrins i Persgatan. Dagvattnet omhéndertas i dagslidget lokalt
utan nagon koppling in p4 kommunens dagvattensystem. I bade Persdgatan och Bokodgatan finns
kommunala spill-, dag- och farskvattenledningar med olika dimensioner utbyggda. Avloppsled-
ningen utmed Allégatan har i bérjan av augusti 2017 genomgatt en s.k. relining som innebér att en
helt ny ledning ldggs i den gamla ledningen.

Enligt kommunens VA-policy ska dagvatten omhéndertas lokalt. Med tanke pa markens beskaf-
fenhet kan det vara svart att sékerstélla infiltration.

En dagvattenutredning har tagits fram och de atgiarder som krévs for att inte omkringliggande fas-
tigheter ska paverkas beskrivs under rubriken Teknisk forsorjning pd sidan 18.

Inom nidromradet finns det totalt sex stycken brandposter inom en 500 meters radie varav de
narmsta brandposterna ligger i Persdgatan mellan hus med adress 4 och 6 samt i Bokdgatan mellan
husnummer 10 och 12. Den ena av dem i Bokdgatan i direkt anslutning till omradet har tillrdcklig
kapacitet for att forse Raddningstjénsten med brandvatten.

Se vidare under avsnitt Detaljplanens innebérd och genomforande under stycket Teknisk forsorj-
ning sidan 18 for redogodrelse av olika 16sningar att ansluta de tillkommande bostadshusen till det
kommunala systemet.

El, tele och bredband

Den befintliga byggnaden ar ansluten till Vattenfalls elnét via ledning i Persdgatan. Nitet finns
ocksa utbyggt i Bokogatan. Naromradet matas fran tva transformatorstationer, en séder om Asko-
gatan i nirheten av korsningen Askdgatan/Allégatan och den andra sdder om Ostermalmsvigen
intill korsningen Ostermalmsvigen/Allégatan. Telia Sonera #ger teleanliggningar inom planomra-
det och onskar sé langt mdjligt behalla dessa. I det fall andringar behdver goras ska detta bekostas
av exploatoren.
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Fiberledningar finns utbyggda i bade Persdgatan och Bokdgatan. Se vidare under avsnitt Detalj-
planens innebord och genomforande under stycket Teknisk forsorjning sid 17 for redogorelse av
olika 16sningar att ansluta de tillkommande bostadshusen till befintligt el-, tele-, fiber- och fjarr-
varmenat.

Storningar

Omradet anses ge upphov till mer trafik framforallt pd Bokdgatan och i viss man dven pd Persoga-
tan och dess forlingning mot planomradet. Okningen av trafik med anledning av planforslaget an-
ses inte ge upphov till nagra betydande trafikstorningar for omkringliggande fastigheter. Atgirder
kommer att genomforas 1 ndromradet i vignétet med anledning av detaljplanen for att sdkerstélla
en fortsatt saker trafikmiljo. Detta kommer inte att redovisas i plankartan utan regleras i det explo-
ateringsavtal som tecknas mellan Trosa kommun och exploatoren.

Storning under byggtiden drabbar i forsta hand den ndrmaste bostadsbebyggelsen. Storningskal-
lorna &r fradmst kopplat till buller och vibrationer fran byggarbetsplatsen, transporter av massor och
byggmaterial samt dammbildning. Riktvirden angivna i ” Naturvardsverkets allmédnna rad om bul-
ler fran byggarbetsplatser” (NFS 2004:15) ska beaktas. For storande vibrationer géller under bygg-
tiden SS 4604866:2011”Vibration och sto6t — Riktvérden for sprangningsinducerande vibrationer i
byggnader”. Forslag ar att ett handlingsprogram tas fram med eventuella bullerskydd- och vibrat-
ionsatgérder vid byggskedet. Miljokontoret i Trosa kommun ér tillsynsmyndighet sa att de upp-
satta riktvardena klaras.
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DETALJPLANENS INNEBORD OCH GENOMFORANDE

Detaljplanen ger mdjlighet till nybyggnation av 24 stycken bostadslagenheter fordelat pa 6
huskroppar vilka bendmns Hustyp A och Hustyp B. Hustyp A foreslds inom den vistra byggritten
medan Hustyp B foreslds pa den stra byggritten. Byggnaderna foreslds vara 2—3 vaningar hoga
placerade runt en gemensam bostadsgard centralt pa kullens topp. Byggnaderna utformas och pla-
ceras med hinsyn till topografi och omgivande bebyggelse, sé att bdde natur och kulturvarden bi-
behélls i s stor utstrackning som mdjligt. Mellan gérd och parkering i Oster anldggs en gdngvig.

1{ @x B\? 1/ //
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Hllustrationskarta. Illustratzonsplanen visar den exploatermg som foreslds. De byggnader som dr
gronmarkerade dr de nya byggnaderna som foreslds.

Dessutom mdjliggdr detaljplanen att fastighetsdgaren pa Stordkan 2 kan kopa till den allménna
platsmarken Trosa 10:64. Nagon ytterligare exploatering for fastighetségaren pa Stordkan 2 fore-
slas inte.

Efter samradet har utforligare studier genomforts for att studera mojligheten att placera huskrop-
parna lédngre norrut, Studien kom fram till att nagon flytt inte féreslds da den forslaget som ligger
ar en sammanvigning mellan paverkan péa grannfastigheter, pdverkan pa intilliggande skogsmark,
ljusforhallanden for de nyskapade bostidderna, samt skyddsavstand mellan byggnadskroppar med
tanke pa brand. Daremot har en justering av det sdodra huset i den véstra delen av planomradets
hojd gjorts och byggnaden &r en vaning lagre &n 6vriga byggnader.
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Att flytta de foreslagna byggnaderna norrut medfor att byggnaden lédngst i norr hamnar sé langt ut i
sldnten att anldggningsarbeten kommer att paverka en mycket storre del av skogsmarken 4n vad
som nu &r fallet. Det inbdrdes avstandet mellan huskropparna bor heller inte minskas, da det redan
nu ligger pé griansen bade for brandspridning, och ljusforhallanden i ldgenheterna och pa gérden.
Infor antagandet har mgjligheten att skjuta pa de véstra husen for att skapa mer distans till intillig-
gande bebyggelse aterigen studerats. Med tanke pé fastighetens topografi och beskaffenhet ar en
flytt av byggnaderna besvirlig att genomfora, vilket framgér ovan.

Gestaltning

Husen foreslés placeras med en sida mot gérden. Léngs 6vriga sidor behalls naturmarken s néra
husen som mojligt. Skogen rensas fran sly och trdd som bedoms vara i daligt skick, men karakta-
ren av gles barrskog med inslag av berg i dagen bevaras. De stora ekarna véster om kullen ligger
utanfor planomradet och kommer ej att paverkas. Byggnadernas gestaltas i samspel med den omgi-
vande naturmarken d.v.s. platsanpassad gestaltning. Fasaderna foreslas vara av trd, malade, lase-
rade eller obehandlade. Kul6rer viljs s att de harmoniserar med de naturliga kuldrer som finns i
omgivningen.

Garden avgrinsas av byggnader och gabionmurar som stdd for den uppfyllnad som behévs. Muren
bildar en tydlig grans mellan den anlagda garden och naturen. Gérden blir det gemensamma och
tillgéngliga uterummet for de boende med omvéxlande hardgjorda ytor, armerat grés och vixtlig-
het. Gabionmurar anvénds &ven vid uppbyggnad av parkeringsytan vid Bokogatan.

Planbestimmelser angdende byggnader

Pé plankartan finns en planbestimmelse som anger den hdgsta nockhdjden ver nollplanet for
byggnaderna vilket dr +25,0 meter for byggnaderna i véster (hustyp A) samt +28,0 meter for bygg-
naderna i Oster (hustyp B). Detta ger mdjlighet att uppfora byggnader som &r 3 vaningar da den
planerade marknivén ligger pa ca +17 meter over nollplanet. Den sydvéstra byggnaden har dock
en lagre nockhéjd, +23,0 meter. Detta ger mojlighet att dar uppfora en byggnad som ar tva va-

ningar. Nedan foljer en beskrivning av hur nockhdjd 6ver nollplanet beréknas.
Nockhdjd

(i meter dver nollplanet)

.

Byggnadshojd

. N (=—Nackhojd
(i meter Gver nollplanet)
+

(berdknas efter
markens medelniva)

\ Taklutning | grader

Byggnadshojd
(beréknas efter
markens medelniva)

4 .
, Golvnlva Markniva

*(\ meter dver nollplanet)

Principskiss over hur hdjder och taklutning berdknas. Med nollplan avses kommunens nollplan i
meter over havet.
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Sektionen pad den foreslagna bebyggelsen dir de befintliga byggnaderna vdister- och dster om om-
radet dr markerad som siluetter. I illustrationskartan markeras vart sektionen dr tagen. Observera
att det inte dr det ldgre sédra huset som redovisas i den vistra delen utan sektionen visar ett lige
lite lingre norr ut. Den streckade linjen beskriver den befintliga markhéjden inom omradet. De
streckade linjerna ovan de tdnkta byggnaderna illustrerar de foreslagna nockhéjderna i plankar-
tan.

Hojden pa byggnaderna &r anpassade sé att kdnslan ska vara att byggnadsvolymerna underordnar
sig den befintliga tridvegetationen bade inom samt utanfor planomradet. For den véstra byggratten
anges en storsta byggnadsarea per huvudbyggnad vilket dr 270 kvm med en total byggnadsarea om
810 kvm. Den sydvistra byggnaden har en separat byggritt dar egenskapsgrinsen avgrinsar den
mojliga byggritten. Den byggrétten r i paritet med de byggnadsareor som foreslds langs den
véstra byggnadsraden skillnaden 4r den byggnaden endast kan uppforas i tvd vaningar. Huvud-
byggnaderna méste placeras med minst 7,0 meters mellanrum, detta for att skapa en luftighet mel-
lan byggnaderna. For den véstra samt den Ostra byggritten géller dven att den s6dra byggnadens
fasadyta mot sdder endast far besta av 25% fonster och fordelas pa hela fasadytan, detta for att
minska insyn till fastighetsdgaren séder om planomradet. For de stra byggritterna anges en
storsta byggnadsarea per huvudbyggnad vilket dr 280 kvm vilken avgransas av ytan dér endast
komplementbyggnader far uppforas. P4 ytan dir endast komplementbyggnader far uppforas fore-
slas det att miljohus samt cykelforrad uppfors. Komplementbyggnader far uppforas till en maximal
nockhdjd om 4 meter. Fasader ska uppforas i tri och i kuldrer anpassade till platsen. Ovrig mark
prickmarkeras vilket innebar att den inte far bebyggas.

For Stordkan 2, vilket &r fastigheten norr om planomradet vilka har for avsikt att kopa mark fran
kommunen bestidms att det endast far vara en friliggande villa. Storsta byggnadsarea for huvud-
byggnad &r 250 kvm och storsta byggnadsarea for komplementbyggnad ar 60 kvm. Fasad ska utfo-
ras i ljus kulor i puts eller trd. Taket ska bestd av sadeltak med takpannor. Hogsta nockhojd i meter
ar 9,0. Bestimmelserna dr i paritet med de bestimmelser som finns enligt nu géllande detaljplan
dar skillnaden &r att de ar anpassade till de rdd och rekommendationer som Boverket har tagit fram
2015.

Utokad lovplikt for bygglovsbefriade atgirder samt att marklov krévs for tradféllning giller for
hela omrédet, exklusive Stordkan 2. Detta innebér att bygglov maste sokas for bland annat rivning,
byte av fasad -/takmaterial, schaktning, fyllning, tradfallning samt byggnation av s k friggebod och
Attefallshus.

Angoring och parkering

Den befintliga tillfartsvégen i sdder avses fortsatt vara omradets angoring for biltrafik. Delar av
garden gors korbara sa att angoring och tillgédnglighet tillgodoses. En plats dir dven storre fordon
kan vénda, som t.ex. sopbil, anordnas centralt pa garden. Tillfartsvégen &r dven tillginglig for
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raddningstjanstfordon. Jamfort med idag nér t ex renhédllningsfordon vander pd en mycket begran-
sad yta invid Stordkan 12 och 13 mdjliggor detaljplanen en sékrare angoring for dessa fordon.

Hojd pa mark

Byggnaderna ska anpassas till de befintliga hdjdnivéerna s mycket som mojligt for att pdverkan
pa den befintliga marken ska minimeras. For att skapa en flack och tillgdnglighetsanpassad gérds-
yta mellan de nya byggnaderna foreslés dock att del av marken antingen schaktas av eller fylls
upp. Den markniva som planeras mellan byggnaderna &r ca +17 meter dver nollplanet i hojdsyste-
met RH 2000. Den befintliga marknivan varierar mellan +17 och + 18 meter over nollplanet. Syf-
tet med att sinka marknivan pa vissa delar av omradet ar att minska totalhdjden pa de nya byggna-
derna som foreslas for att minska paverkan pa omgivningen. Bedomningen &r att de nockhdjder
som foreslds inom byggritterna, tillsammans med att ytan mellan byggnaderna maste goras till-
ginglighetsanpassad innebir att nagon ytterligare precisering av marknivaerna inte krévs.

Lek och rekreation

Gérdsmiljén som foreslas kan mojliggéra mindre lek och rekreationsméjligheter. Ovriga storre
lek- och rekreationsmojligheter anses finnas i ndromradet.

Rivnhing
Vid planens genomfoérande kommer den befintliga bostadsbyggnaden att rivas. Byggnaden hyser
inte nagra kulturmiljovarden.

Naturmiljo

Hela fastigheten &r idag planlagd som kvartersmark. Den nya detaljplanen kommer att sdkerstélla
att vegetation finns kvar pa fastigheten da ambitionen med forslaget ar att bevara sa mycket trad
som mdjligt. Vister om planomréadet finns ett antal skyddsvérda ekar vilka véxer pa privata tomter.
Ekarna har inte nigot formellt skydd men de anses vara sérskilt skyddsvérda da trdden uppfyller
ett eller flera av foljande kriterier:

Jattetrad: Trad grovre @n 1 meter i diameter i brosthdjd (1,3 m 6ver marken).

Mycket gamla triid: Ek, bok, gran och tall, dldre &n 200 ar. Ovriga tridslag dldre dn 140 ar.
Grova héltrad: Trad grovre 4n 40 cm i diameter i brosthdjd (1,3 m dver marken) med hél i stam-
men.

Da traden i direkt anslutning till fastigheten &r viktiga for den framtida karaktiren for den nya ex-
ploateringen &r forhoppningen att de inte ska tas ned.

Planbestimmelser angdende naturmiljo

Stora delar av fastigheterna planldggs med prickmark dér ingen bebyggelse fér ske. I plankartan
anges bestimmelsen n; som sékerstiller att trid inte far féllas, med undantag av sikerhetssyn-
punkt. De trdd som &r utmarkerade med den angivna bestimmelsen anses vara sé pass karaktérist-
iska for omradet att det &r av yttersta vikt att de inte tas ned. Dessutom sékerstiller plankartan att
marklov krévs for fallning av trdd med storre stamdiameter &n 0,2 meter pa 1,3 meters hojd géller
inom fastigheterna Stor6kan 5 och Trosa 10:64. Inom planomradet finns sly och l6vtrad av yngre
men varierad &lder. En del av dessa kommer som tidigare ndmnts tas ner. Dock kommer en del att
bevaras for att sikerstélla en fortsatt uppvaxt karaktdr p4 omradet. Genom att glesa ur skapas
battre forutsittningar for de kvarvarande traden inom planomradet och en naturlig atervaxt av trad
och annan véxtlighet. For att sdkerstélla att en fortsatt uppvéxt karaktér utanfor planomradet finns
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en upplysning pé plankartan om att det finns karakteristiska ekar som strécker sig in mot planom-
radet. Ekarna som strécker sig in dver Stordkan 5 ska fortsétta att vixa over fastighetsgrans. Even-
tuell gallring ska ske i samrdd med berdrd fastighetségare och utvérderas av arborist.

For att ha mojlighet att skapa en avgransning mot intilliggande bebyggelse i sdder finns mojlighet
att uppfora staket eller plantering, dessa ytor dr markerad med bestimmelserna n; och n;.

Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planforslaget reglerar inte ndgon utbyggnad av huvudgator, lokalgator, gc-vdgar och gator pa all-
maén platsmark. Daremot &ldggs exploatoren standardforbattringar utmed Bokdgatan och Persoga-
tan i det exploateringsavtal som kopplas till detaljplanen. En ny géngvig foreslas fran parkeringsy-
tan i dster vid Bokdgatan till de nya byggnaderna. Den nya gangvégen foreslés placeras pa kvar-
tersmark. Viss uppfyllnad/schakt kan krédvas vid parkeringsytan samt for den nya gangviagen som
foreslas. Detta ska goras pa ett sitt som sékerstdller en héllbar dagvattenhantering.

Parkering/cykelparkering, utfarter

Behovet av parkeringsplatser anges i forhallande till ortens biltdthet och lokala parkeringsrekom-
mendationer samt avstand mellan angoringsplats och bostadsentré. Parkeringen for omradet ska
16sas pa den nya parkeringsanlédggningen som foreslas langs med Bokogatan samt i garage under
hustyp B. For detaljplanen géller att 1,3 parkeringsplatser uppfors per lagenhet och detta inklude-
rar géstparkering for omradet. Antalet parkeringsplatser baseras pa att det planeras for 24 st. lagen-
heter. Majoriteten av parkeringsplatserna foreslas uppforas vid Bokdgatan, ca 16-18 platser. Dess-
utom foreslas ca 9-12 platser i garage under hustyp B. Det finns 4ven mojlighet att uppfora ca 2-3
stycken handikapparkeringar pa gardsytan. Parkeringskraven anses dérfor vara uppnadda. Cykel-
parkering foreslas ske i kdllarna i de nya byggnaderna samt i en mindre komplementbyggnad i om-
radets sddra del. In och utfart med bil till de parkeringar som foreslas i de dstra byggnaderna sker
via Persogatan medan resterande parkeringsplatser nas via in- och utfart till Bokogatan. Eftersom
planomradet ges tva tillfarter sprids trafiken inom nidromréadet och tillfartstrafik kan ske séval via
Allégatan som Ostermalmsvigen och Ekensbergsgatan. Mot bakgrund av detta menar kommunen
att planen dr mojlig att genomfora med hinsyn ur trafikméssiga skél.
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Réda streckade linjerna beskriver de omrdden ddr det huvudsakligen foreslas bilparkering. Blda
streckade linjen visar vart cykelparkering foreslds.
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Planbestimmelser angdende bilparkering

Bilparkering kan ske pa yta som dr markerad med egenskapen parkering i plankartan samt under
de &stra byggritterna. Inom det omrade dér bilparkering far uppforas 1dngs med Bokdgatan far car-
portar uppforas till en stdrsta sammanlagd byggnadsarea om 350 kvm. Cykelparkering foreslas
uppforas pa den yta dar "Marken far endast forses med komplementbyggnader”.

Tillganglighet och service

Offentlig service

Tillgéngligheten till offentlig service sdsom skolor, forskola, vard- och fritidslokaler etc. anses
vara god da den finns inom acceptabla avstdnd. Planforslaget anses inte ge ett stort behov av ser-
vice utan behovet kan tillgodoses utanfor planomradet.

Kommersiell service

Tillgéngligheten till kommersiell service anses vara god da den finns inom de centrala delarna av
Trosa stad. Planomradets anses inte ge behov av kommersiell service (handel och 6vriga tjénster)
utan behovet kan tillgodoses utanfor planomradet.

Tillganglighet

Avstdmning har skett med raddningstjinsten for att sdkerstélla tillgédngligheten till omrédet. Be-
domningen é&r att tillgdngligheten till omradet &dr acceptabel sdderifran dér hamtning och lamning
med bil kan ske pa den plata som foreslas pa ytan mellan den nya bebyggelsen. Tillgéngligheten
inom byggnaderna sékerstills vid bygglovgivning. De byggnader som uppfors har mdjlighet att
erbjuda full anpassning till funktionsnedsatta genom att byggnadsytan &r tillrickligt stor att rymma
en komplett bostad.

Tillgédngligheten for barn och ungdomar bedéms vara god men viss paverkan bedéms kunna ske pa
barns skolvdg. Den otillgéinglighet som anses kunna uppsta ér frimst kopplat till att det sker biltra-
fik pé skolvdgen. Vigarna i niromradet anses inte vara sé pass trafikerad att det innebér att ndgra
problem uppstar. Bade Persdgatan och Bokdgatan &r gator med kommunalt huvudmannaskap och
har en normal standard. Végarna &r forhédllandevis breda och vigomradet &r mellan ca 8,5-11,5 m i
géllande detaljplan, P64-1. Den avslutande delen av Pers6gatan mot Stordkan 5 hor till den sma-
lare delen men utrymme finns inom géllande detaljplan att bredda vagen négot. Dessutom finns en
mindre vindplan for renhallningsfordon som kommer att erséttas av en béttre vindplats inom plan-
omrédet vilket kommer att hoja trafiksédkerheten. Denna standardforbéttring forvéntas innebéra att
tillgéngligheten kan forbattras ytterligare.

Teknisk férsorjning

Dag-, farsk- och spillvatten samt brandpost

Som ndmnt ovan finns det kommunala spill- och farskvattennitet utbyggt i bade Persdgatan och
Bokogatan. Kapaciteten i farskvattensystemet 4r dock inte tillracklig i Persdgatan varfor de nya
husen kommer att behdva forsorjas fran den kommunala farskvattenledningen i Bokdgatan. Kom-
munen avser att uppritta en ny forbindelsepunkt for farskvatten for samtliga 24 lagenheter i omré-
dets nya Ostra fastighetsgrins vilket sker efter samrad parterna emellan.

Tack vare forekomsten av flera brandposter i ndromradet och att kapaciteten é&r tillrdckligt bra i
den brandposten som bara ligger nagra enstaka meter fran planomradets Ostra fastighetsgrans och
ca 50 meter fran det bortersta huset bor nagon ytterligare brandpost i omradet inte vara nddvéandig.
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Eftersom de véstra husen ska byggas pé en for 14g niva for att &stadkomma ledningar som klarar av
att lata spillvattnet rinna ner till Bokdgatan med sjélvfall krdvs pumpanordningar i husens spillvat-
tensystem for att sakerstilla att spillvattnet nar det kommunala systemet. Mdjlighet finns att an-
lagga tva forbindelsepunkter en i fastighetsgransen mot Bokdgatan som tar hand om spillvattnet
frén de Ostra husen och den andra i grinsen mot Persdgatan som hanterar spillvattnet fran de véstra
husen dit mojligheten att na med sjalvfall dr storre p.g.a. topografin. Enligt kommunens under-
hallsplan ska kommunens Va-nét i ndiromradet rustas upp ytterligare i samband med exploate-
ringen.

Dagvatten ska i forsta hand tas om hand pa kvartersmark. En dagvattenutredning har tagits fram av
Sweco som beskriver att utifran Trosa kommuns krav far inte planomradet sldppa ut mer dagvatten
efter exploatering dn det gjorde innan vid ett 20-ars regn med klimatfaktor 1,25, dirmed kravs for-
dr6jning av dagvatten pa fastigheten. Utredningen uppdaterades i juni 2017 med kompletteringar
rorande grundvattennivaer.

Berdknade fororeningshalter och mingder visar att belastningen pa recipienten Trosaan okar i och
med exploateringen. Darmed krévs dven atgérder ur reningssynpunkt. I systemlosningen for dag-
vattenhantering foreslas anldggning av ett antal atgarder for att uppna fordrojning- och renings-
krav. Atgirderna utgdrs av ett dike ldngs syddstra sidan av planomrade och lings med parkerings-
ytan, diket fortsitter under kvartersgangsvigen och ansluter sedan till ett makadamfyllt f6rdrdj-
ningsmagasin under parkeringsytan. Det &r viktigt att fordrojningsmagasinet ar tit da att det inte
fér rinna vatten frin magasinet mot omgivande bebyggelse. Vattnet fran takytor leds till dagvatten-
ledning i gérdsytan.

For att fordréja och rena takvattnet rekommenderas grona tak. Dagvatten frén gardsytan leds till
vaxtbaddar samt till ett avvattningsstrak i mitten av gardsytan. De hardgjorda och grona ytorna
som &r korbara pé gardsytan och parkeringen bor anldggas med permeabel beldggning for att
minska den ytliga avrinningen samt att de har en dagvattenrenade effekt. En del av dagvattnet bor
fortsdtta att rinna ner mot Allégatan for att sékerstélla att ekarna i anslutning till planomradet dven
framgent fér tillrackligt med vatten.

Husgrunddréaneringen for fastigheterna pé véstra sidan maste pumpas till dagvattenledning. Da
planomrédet planeras att anslutas till kommunal dagvattenledning i Bokogatan krivs en djupare
analys av vad dagvattennétet nedstrdms pakopplingspunkten har for kapacitet for det tillkom-
mande flodet. Utover atgérderna tillkommer en korrekt och vél genomtinkt hojdsattning av plan-
omradet som ska minimera risken for 6versvimning och skador pé byggnader. Kvartersgérden bor
ges en lutningen mot mitten av kvartersgérden och dven séder ut mot planerat dike langs kvarters-
vig. P4 detta sitt bedoms risken for instdngt dagvatten pé kvartersgdrden minimeras. Hojdsatt-
ningen &r ocksé viktig i anslutning till de planerade garageinfarterna. Parkeringsytan ska lutas mot
diket for fordrdjning och rening.

En alternativ 16sning &r att ansluta dagvattnet fran bebyggelsen och dartill hérande hardgjorda ytor
till befintligt dagvattennét i Allégatan. Detta alternativ innebér att fordréjning mojliggérs inom
gérdsmiljon t ex i vixtbaddar och sedan byggs en dagvattenledning ut som forbinder exploate-
ringsomrédet till befintligt dagvattennét. Med tanke pa nivéskillnader i omradet ar detta ett mojligt
alternativ. Hér hanteras dagvattnet genom att omradet ansluts till en férbindelsepunkt mot Persoga-
tan och att dagvattnet dérifran rinner ner till Allégatan via befintligt dagvattennat. Slutlig 16sning
kommer att avgoras i samband med att omradet projekteras och i samband med det godkédnnas av
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kommunens Tekniska enhet. Ansvar for genomforande och kostnader for dagvattenldsningen re-
gleras i exploateringsavtal.

Planomradet ar hogt beldget och viss sprangning kommer att behdvas for att genomfora detaljpla-
nen. Det aligger byggherren att se till att angransande bebyggelse inte kommer till skada i sam-
band med spriangning och andra arbeten. Vid risk for eventuella skador besiktigas normalt berérda
fastigheter och ibland sétts dven vibrationsmaétare upp. Fragan bevakas inom ramen fér kommande
bygglovgivning och dir kan kommunen stélla krav pa exploatdren infor sprangningen. Inom intil-
liggande fastigheter vdster om planomradet forekommer att grundvattennivan &r forhallandevis
hog. Nagot som inte dr ovanligt inom Trosa tédtort. Oro har framforts fran intillboende for att ndd-
véndig sprangning kan paverka grundvattnets lopp och paverkan pé grannfastigheterna. Enligt
dagvattenutredningen bedoms ingreppet i berget inte medféra ndgon betydande paverkan pa
grundvattenforhéllanden i omradet, eftersom grundvattnet ror sig i mindre miangder genom
sprickor och grundvattennivén ligger relativt djupt nere i berget. Det som eventuellt kan orsaka
skador i form av sdttningar &r vibrationer relaterade till konstruktionen. Trots att risken for forand-
ringar i grundvattenforhallanden anses ringa, rekommenderas dvervakning av grundvattennivéerna
innan och under byggskedet. Detta kan goras genom att installera tva grundvattenobservations ror
pa fastigheterna beléigna pa vistra sidan och en brunn pa fastigheten Stordkan 5. Aven under in-
stallationen av dessa ror bor grundvattennivaer dokumenteras for att kunna uppticka eventuella
forandringar i vattentrycket vid borrningen.

Exploatoren ansvarar for att bygga ut spill-, farsk-, och dagvattenledningar och dartill hdrande 6v-
riga anldggningar inom kvartersmark. Kommunen svarar for att bygga ut det kommunala systemet
fram t.o.m. forbindelsepunkten. Upprittandet av de exakta lagena for forbindelsepunkter ska ske i
samrad mellan parterna. Exploatéren debiteras for varje ny forbindelsepunkt enligt vid debiterings-
tillfallet gallande V A-taxa vilket regleras i kommande exploateringsavtal.

El, fiber och viarme

Kapaciteten &r nagot for lag for att ansluta ytterligare 24 hushall till det befintliga elndtet. For att
astadkomma tillrackligt med kapacitet foreslas en ny transformatorstation i planomradets Ostra del
dér Vattenfall ansvarar for att den uppfors. Avlimningspunkten for Vattenfall blir i transformator-
stationen och utbyggnaden av nya elledningar inom kvartersmark ska ske i samrédd mellan parterna
och i samordning med &vriga ledningsutbyggnader. Forandringar av elnét och utbyggnad av effekt
utfors av Vattenfall men bekostas av exploator.

Tack vare god planering finns det redan avsatta serviser till det utbyggda fibernétet i bade Persoga-
tan och Bokogatan. Trofi (Trosa Fibernit AB) ansvarar for utbyggnad fram till avlimningspunkt i
husens teknikutrymmen efter samrad mellan parterna. Aven hér rekommenderas samordning med
andra ledningségare for att dstadkomma en smidig utbyggnad av samtliga ledningar. Byggnaderna
foreslas att virmas upp med hjélp av bergvirme men mojligheten om uppvarmningen kan ske med
hjélp av fjarrvarme kommer att studeras ytterligare i den fortsatta detaljplaneprocessen.

Planbestimmelser angdende transformator

Inom den yta som dr utmarkerad med E-tekniska anldggningar”, kan den planerade transformator-
stationen anldggas. Fran transformatorstationen géller ett skyddsavstdnd pa minst 5 meter fran
ndrmaste byggnadsdel vilket giller alla byggnader inkl. carport etc. Beddémningen 4r att transfor-
matorstationen kraver en utforlig gestaltning for att anpassas till den omkringliggande bebyggelsen
och topografin vilket sdkerstélls genom en egenskapsbestimmelse.
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Vattenfall har ett flertal standardlosningar for sina transformatorstationer vilka dr mojliga att an-
vianda i omradet. For att underldtta dagvattenhanteringen kan en konstruktion med sedumtak vara
att foredra. Utforandet ska anpassas till 6vrig bebyggelse och utfors med fordel i1 betong alternativt
corten. Tillgédnglighet for ledningar och framtida underhalls sékerstills med u-bestimmelse i
plankartan.

Avfall

Kommunal avfallshdmtning ska anordnas for fastigheterna i enlighet med kommunens géllande
renhallningsbestimmelser. Gemensam avfallshantering foreslas ske i miljohuset som foreslas mel-
lan de tva Ostra byggnadsvolymerna. Kraven pa avstand fran entré samt for vandplats for renhall-
ningsfordon anses vara tillgodosedda i forslaget. Vid bygglov kommer uppfoljning ske sa att av-
standskraven uppfylls.

Planbestimmelser angdende avfallsbyggnad

Den byggnad som foreslas for den gemensamma avfallshanteringen foreslas placeras mellan bygg-
naderna som bendmns hustyp B pa den yta som dr markerad att "Marken far endast forses med
komplementbyggnader” i plankartan.

Ovriga atgarder

Geotekniska atgarder

D4 omradet bestar av berg samt berg i dagen anses marken vara byggbar och nagon undersokning
anses inte kriavas. Bebyggelsen placeras i huvudsak pa fastmark. Berg kommer behdva springas.
Massbalansen kan ske med material fran omradet.

Markmiljo

Bedomningen ér att det inte finns ndgon mark inom fastigheten som anses vara férorenad. Om
mark dnda patriffas vara fororenad ska anmélan om detta ske till Miljokontoret i Trosa kommun.

Arkeologi

Inom planomrédet finns inga kénda fornldmningar.

Luft och buller

Trafikmétningar pa Allégatan genomfordes under 2013, vilket dr vdster om omradet, och bedoms
vara en av de végar for vilken trafiken till planomradet anses ga. Under métperioden, vilket var en
vecka i juni 2013, var veckomedeltrafik 500 fordon/dygn. Ett rimligt antagande ar att planforslaget
maximalt medfor en 6kning med cirka 124 fordonsrorelser per dygn. Det motsvarar omkring 5 re-
sor per bostad vid en exploatering med 24 bostadsenheter. Nagra atgérder for att klara de luft och
bullerriktvdrden som finns anses inte krdvas da védgarna i anslutning till planomradet inte &r s tra-
fikerade att detta tillskott av trafik ger upphov till kraftigt hojda varden.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Ingen ny allmén platsmark ingar i planomradet. I anslutning till planomradet finns allmén plats dér
kommunen dr huvudman.
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Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for uppfoérandet av bostadshusen, parkeringar, tillfart och gangvagar samt
Ovriga anldggningar enligt plan- och illustrationskartan. Exploatoren svarar ocksa for nédvéindig
utbyggnad av firsk- och spillvattensystem fran den kommunala férbindelsepunkten samt anldgg-
ningarna for dagvattenhantering. Déarutdver ansvarar exploatdr dven for atgérder inom befintligt
végnit foranledda av aktuell exploatering. Framtida drift och underhall av ovanstdende inom kvar-
tersmark kommer den tilltinkta bostadsréttsforeningen sta for. Leverantdrerna for el-, fiber- och
fjéarrvarmendt ansvarar i samrad och i samarbete med exploatdren och varandra for utbyggnad samt
framtida drift och underhéll av erforderliga ledningar och anldaggningar(transformatorstationen).

Anlaggningar utanfor planomradet

Kommunen ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhall av erforderliga serviser fran
de kommunala huvudledningarna for farsk- och spillvatten samt anordnar férbindelsepunkter i fas-
tighetsgrians. Kommunen avser ocksa att gora ytterligare upprustningar av det lokala V A-nétet
inom ndromréadet. Leverantdrerna av el, fiber och fjarrvirme ansvarar i samrad och i samarbete
med kommunen och varandra for erforderlig utbyggnad samt framtida drift och underhall av re-
spektive nét. Exploatdren ombesorjer och bekostar standardhdjning av Persdgatan, beldggning och
belysning, samt anldggande av ny gangbana vid Bokdgatan mot Ostermalmsvéiigen samt nya belys-
ningsarmaturer mellan Ostermalmsviigen och Persogatan.

Fastighetsbildning

Exploatoren ska, genom verenskommelse om fastighetsreglering, utdka sin fastighet i 6ster med
en mindre avlang bit kommunal mark om 404 kvm frén fastigheten Trosa 10:64. Anledningen for
denna reglering ar att omradets fastighetsindelning mellan kommunal allmén platsmark och privat
kvartersmark forbéttras utifran ett fastighetstekniskt perspektiv och att marken behdvs for att
dstadkomma infart samt parkeringsanliggning for de nya husen. Overlitelsen gors forst efter att
detaljplanen vunnit laga kraft nir den allménna platsmarken har blivit kvartersmark vilket regleras
i det exploateringsavtal som tecknas mellan exploatdr och Trosa kommun.

Den privata fastigheten Stordkan 2 kan utdkas genom kop av del av den kommunala kvarters-
marksfastigheten Trosa 10:64 for att astadkomma en forbittrad fastighetsindelning efter att detalj-
planen vunnit laga kraft.

Tomtindelningsplan

For planomrédet finns det en gillande tomtindelningsplan, P77/33 Larktradet. I samband med ak-
tuellt planforslag foreslas gillande tomtindelning att upphivas. En tomtindelningsplan kan endast
upphédvas genom en ny detaljplan och da en tomtindelningsplan hindrar framtida fastighetsregle-
ringar foreslds denna att upphévas for att skapa storre flexibilitet.

Servitut, ledningsratt och annan typ av nyttjanderatt

Aven hir beror behovet av att inritta servitut pa exploatdrens val av eventuell uppdelning av bo-
stadshusen i fler n en bostadsréttsforening. Eftersom samtliga 24 lagenheter planeras dgas av en
och samma bostadsrittsforening behdvs inget servitut.

Leverantorerna av el, fiber och fjarrvirme har for avsikt att avtala om en enklare form av rattighet
for sina ledningar pa kvartersmark fram till respektive avlamningspunkt i husen. Mgjlighet att
skriva in dessa réttigheter i fastighetsregistret ska medges av exploatdren. Nédgon ledningsrattsupp-
latelse for dessa ledningar bor séledes inte vara aktuell inom planomradet varfor inget u-omréade
(u-omréde= allménna underjordiska ledningar) har lagts in i plankartan for detta &ndamal.
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Inom anvéndningen E ska en ny transformator anléggas. Omradet kan avstyckas och overlatas till
transformatorns dgare eller kommunen alternativt kan ledningsidgaren fa ledningsritt for sin trans-
formator. Detta regleras i avtal mellan exploatdr och elnitets leverantor. For att sékerstélla réttig-
het till ledningar fram till transformatorstationen samt tillgénglighet till denna kompletteras
plankartan med ett u-omrade dér allménnyttig underjordisk ledning far anldggas inom omradet for
parkeringen fram till den planerade transformatorstationen. Detta kan sikerstéllas i kommande
lantméteriforrittning.

Ansokan om lantmateriforrattning

Exploatoren och den privata fastighetsdgaren ansoker om att reglera till sig respektive kommunal
mark enligt ovan hos berord lantméterimyndighet. Detta ska ske skyndsamt nér respektive over-
enskommelse har blivit giltig efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Lantmiteriforréttningar foran-
ledda av aktuell detaljplan bekostas av respektive privata fastighetsdgare. Exploatdren initierar och
bekostar lantmaéteriforrattning foranledd av aktuell detaljplan bade vad géller fastighetsreglering
mot kommunal mark samt for inrdttandet av E-omréadet.

Avtal

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren angdende genomfo-
randet av planen som bl.a. reglerar ovan nimnd fastighetsreglering parterna emellan samt ansvars-
fordelning for utbyggnad av de kommunala ledningarna och andra allminna anldggningar samt
finansiering av dessa.

Avtal mellan kommun och ovriga fastighetsagare

Avtal ska tecknas mellan kommunen och dgaren till fastigheten Storékan 2 angdende fastighetsre-
glering av den kommunala marken enligt ovan.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Leverantorerna for el, fiber och fjarrvirme avser att teckna markupplételseavtal med exploatdren i
samband med utbyggnaden av respektive ledningségares nét. Exploatdren ska medge ledningséga-
rena mojlighet att inskriva rittigheten i fastighetsregistret. Réttigheten att anlédgga, drifta och un-
derhélla transformatorn bor hanteras i ett kommande avtal mellan berdrda parter.

Tidplan
Granskning: 3-4:e kvartalet 2017

Antagande: 1: a kvartalet 2018
Laga kraft  1: a kvartalet 2018

Tidplanen dr prelimindr och kan dndras under arbetets gang.

Genomforandetid

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med planen
och detaljplanen far inte 4ndras utan att synnerliga skil foreligger. Genomforandetiden inte ar lika
med den planerade byggtiden Efter genomforandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kom-
munen tar fram ny plan eller 4ndrar géllande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens
slut ingen ratt till ersittning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen.
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Planens genomférandetid
Genomforandetiden &r tio &r fran det datum dé planen vunnit laga kraft.

Genomforandetiden innebér att om planen dndras eller upphévs fore genomférandetiden har fastig-
hetségaren ratt till ersittning for den skada denne dsamkas. Efter genomforandetiden fortsétter de-
taljplanen att gélla med dess byggrétter, men &ndras eller upphévs planen finns det ingen rétt till
ersittning for byggritter som gér forlorade.

Ansvarsfordelning

Mark-, exploaterings- och avtalsfragor, bygglovsansdkan och ddrmed, enligt Plan och
bygglagen forenliga moment, handldggs av Samhéllsbyggnadskontoret pa Trosa
kommun. Bygglov debiteras enligt taxa. Planavgift tas inte ut.

Fragor som ror utbyggnad av vatten- och avloppsnétet samt dagvatten handlaggs av Tekniska
enheten vid Trosa kommun. Kostnad for vatten- och avlopp tas ut genom anslutnings- och driftav-
gifter enligt gédllande taxa och exploateringsavtal.

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

Lantmateriforrattningar foranledda av aktuell detaljplan hanteras av Lantméterimyndigheten S6-
dermanlands lan.

Nybyggnadskarta bestélls av Metria, Katrineholm, eller den som for tillfillet & kommunens mét-
och kartentreprendr.

Fastighetsdgare ansvarar for alla byggnader och anldggningar inom kvartersmark.

OVERVAGANDEN OCH KONSEKVENSER

Overviganden har gjort mellan olika intressen:

Sociala konsekvenser

Genom att planera for kvalitativa bostéder i attraktiva miljoer skapas forutsittningar for ett hélso-
samt liv dar ménniskor kan leva och vixa. Genom sin lokalisering ges flera mojligheter till rekre-
ation i ndromradet vilket dr en viktig del i att ge forutsittningar for god folkhédlsa. Centrala Trosa
med kommersiellt och offentligt serviceutbud ligger pé ett gdng- och cykelavstand.

Planen mojliggodr att en ny boendetyp tillkommer i ett villaomrade vilket anses vara positivt genom
att skapa ett mer varierat boende.

Tillganglighet/Jamstalldhet

Manga boende i Trosa kommun pendlar till sina arbeten. Generellt brukar mén i hdgre utstrack-
ning ha léngre arbetsresor medan kvinnor i hdgre grad reser med kollektivtrafik eller gér alterna-
tivt cyklar till arbetet. Da nérheten till kollektivtrafik och gang- och cykelvigar ar goda skapas for-
utsdttningar for att en jamstdlldhet kan uppnés. Tillgdnglighet bade inom samt till och fran omréadet
anses vara god men det kommer dven att foljas upp vid bygglovsskedet.
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Trygghet/sakerhet

Omréadet bedoms ha god tillgdnglighet och mdjligheten att skapa lattillgédngliga och trygga och
sékra strak inom samt till och frén omradet anses kunna uppfyllas.

Ett genomforande av detaljplanen for Stordkan 5 forutsétter sprangningsarbete inom planomradet.
Vid sprangning ska exploatdr ansdka om tillstand hos Polismyndigheten vilka ocksa har tillsynsan-
svar. Kommunen har via lagstiftning mojlighet att rekommendera exploator att vidta atgarder
sasom besiktning, utsittning av vibrationsmétare mm inom ramen for bygglovhanteringen. Under
planarbetet har oro for det kommande sprangningsarbetet framkommit fran intillboende. Mot bak-
grund av detta kommer Trosa kommun i exploateringsavtalet kopplat till detaljplanen att stélla
krav pa en riskanalys enligt Svensk standard samt sékerstilla de atgérder riskanalysen foreslar. I
exploateringsavtalet kommer &ven exploatdren att alaggas att sétta ut grundvattenror i enlighet
med den framtagna dagvattenutredningen for att sékerstélla kontrollen av grundvattennivaerna i
ndromradet. Syftet med dessa atgirder &r dels att tydliggdra exploatorens ansvar

Barnperspektivet

Tillgéngligheten for barn och ungdomar bedéms som god i och med relativ nirhet till skolor och
forskolor samt centrala Trosa. Gardsmiljon avses att utformas for aktivitet for barn, forutom det
anses lekplatser anses finnas inom i ndromradet. Omréadets ldge i anslutning till skog och kust er-
bjuder goda mojligheter for barn att leka och utvecklas i.

Folkhalsa

Till planforslaget har en solstudie tagits fram av What! Arkitektur, daterad 2017-09-25, for att be-
skriva hur omkringliggande bebyggelse paverkas av den foreslagna exploateringen. Enligt solstu-
dien innebér inte exploateringen att solforhéllandena for omkringliggande bebyggelse paverkas ne-
gativt da de befintliga triden, bade inom i direkt anslutning till planomréadet redan ger en skugg-
bild pa den befintliga bebyggelsen. Exploateringen kommer snarare bidra till att solforhallandena
pa omkringliggande bebyggelsen kan forbéttras. Utdrag ur solstudien redovisas nedan och den
fullstdndiga rapporten finns i kommunens planakt. Utdragen ar tagna fran de klockslag dér solfor-
hallandena for omkringliggande fastigheter anses paverkas mest av exploateringen. Mitt pa dagen
star solen sé pass hogt att skuggan inte forvintas kastas till omkringliggande fastigheter. Solstu-
dien har till granskningen dven studerat solforhdllandena under december ménad. Studien visar att
exploateringen inte anses paverka omkringliggande bebyggelse under den tiden som solen &r uppe.
Av den anledningen visas inte ndgot utdrag fran den méanaden i planbeskrivningen.
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Kartan ovan illustrerar den skuggbild som
forvintas vid vardagjimning ki. 08.00. Solstu-
dien har dven studerat paverkan pd omkring-
liggande bebyggelse vid héstdagjimning. Be-
domningen dr att solforhallandena dr sd pass
snarlika mellan vdr- och hostdagjimning att
endast en av dem illustreras hdr.

Kartan ovan illustrerar den skuggbild som
forvintas vid midsommar ki. 08.00.

Datum

2017-11-10

forvintas vid vardagjamning ki. 16.00. Solstu-
dien har dven studerat paverkan pd omkring-
liggande bebyggelse vid hostdagjimning. Be-
démningen dr att solforhdllandena dr sd pass
snarlika mellan vdr- och hostdagjdmning att
endast en av dem illustreras hdr. Klockslaget
som dr illustreras pd vdr- och hostdagjimning
skiljer sig mot midsommar. Anledningen till
detta dr for att vid 18 har solen redan gatt ner
vid vdr- och hostdagjdmning, men det har den
inte pd midsommar.

Kartan ovan illustrerar den skuggbild som
forvintas vid midsommar kl. 18.00. Anled-
ningen till det dr ett annat klockslag valt dr
for att vid 18 har solen redan gatt ner vid vdr-
och héstdagjimning, men det har den inte pd
midsommar. Fér mer studier se den tillho-

rande solstudien som finns i kommunens plan-
akt.
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Vardagsliv

Planomradets ldge med nérheten till Trosa stads centrala delar dér kommersiell och offentlig ser-
vice finns ger mojlighet till att de boende kan leva ett héllbart vardagsliv.

Miljokonsekvenser

Hushallning med mark- och vattenomraden m.m.

Vid utarbetande av denna detaljplan har Samhillsbyggnadskontoret gjort en lamplighetsprovning
enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en avvéigning enligt 3 och 4 kap. miljobalken. Vidare har
detaljplanen prévats mot kommunens dversiktsplan i enlighet med 5 § forordningen om hushall-
ning med mark och vattenomrdden m.m.

Planomradet ar beldget inom riksintresseomradena for Rorligt friluftsliv och Kust och skérgérd.
Dessa riksintressen bedoms inte paverkas nér befintlig bebyggelse ersitts med ny. Stora delar av
centrala Trosa utgor ett riksintresse for kulturmiljévarden. Planomradet dr beldget utanfor detta
omrade men ar exponerat. Mot bakgrund av detta har gestaltning och placering av hus varit viktigt
att studera inom ramen for den kommande planprocessen. Bebyggelsen enligt planforslaget ar ut-
format pa ett sétt som gor att husen byggs med héansyn till omgivande natur och vriga befintliga
hus. Riksintresset for Trosa stad bedoms inte paverkas av planforslaget. Kommunen bedomer att
redovisad anviandning kan anses vara den fran allmén synpunkt mest ldmpliga utifran planomra-
dets forutséttningar och foreliggande behov. Planen bedéms inte medfora att miljokvalitetsnor-
merna &verskrids. Detaljplanen ar forenlig med Oversiktsplan for Trosa.

For planomradet bedéms de nationella miljomélen God bebyggd mil;j6, Begrénsad klimatpaverkan
samt Frisk luft vara relevanta. Ett genomférande av detaljplanen bedoms bidra till att uppfylla mil-
jomalen.

Behovsbedémning for MKB

Kommunen har gjort en behovsbeddmning enligt PBL 4 kap. 34 § och Miljobalken (MB) 6 kap.
11 § for aktuell detaljplan. Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kom-
mer att medfora nagon betydande miljopaverkan. Vid behovsbedomningen har kriterier i MKB-
forordningen bilaga 4 sérskilt beaktats och ansetts vara uppfyllda. Detaljplaneforslaget medger
endast en mindre komplettering i befintlig sammanhéllen bebyggelse. Planforslaget medger i 6v-
rigt inte anvindning av planomradet for de andamal som anges i PBL 4 kap. 34 §, varfor kriteri-
erna i MKB-forordningen bilaga 2 inte behover sérskilt beaktas.

Ytterligare motiv till stillningstagandet &r att planen foljer intentionerna uppsatta i Oversiktspla-
nen for Trosa kommun samt att planens genomforande ger upphov till pdverkan pa ett begrénsat
omréde och pa begrinsade intressen.

Kommunen har ddrmed beddmt att en miljobedomning med tillhdrande miljokonsekvensbeskriv-
ning inte behdvs for aktuellt planforslag. Behovsbedomningen &r avstimd med lénsstyrelsen 2016-
08-10 som delar kommunens 4sikt.

Landskap

En exploatering i enlighet med forslaget kommer att paverka landskapet och dess landskapsbild.
Genom detaljplanen kan trdd skyddas sé att de inte kan tas ned, vilket dr ndgot som kommer att si-
kerstillas i den detaljplan som nu tas fram. Detta tillsammans med att bebyggelsen ska anpassas
till trddens placering innebér att bedomningen dr den paverkan som forvéntas ske &r acceptabelt.
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Naturmiljo

Den naturmiljé som finns inom planomradet &r framforallt kopplat till den vegetation som finns
inom planomradet vilka inte har nagot utpekat skydd. D& bedomningen &r att vegetationen ska spa-
ras i sé stor utstrackning som mojligt anses viss paverkan ske pa naturmiljon men det bedoms vara
acceptabelt.

Kulturmiljo

Trosa stad ar utpekad som omréde av intresse for kulturmiljévarden i Sodermanlands l&n. Moti-
veringen varfor det dr utpekad 4r att det 4r en smastad préglad av det tidiga 1600-talets stadsan-
laggning, handel och fiske samt det sena 1800-talets badortsliv. I den vidare beskrivningen av vad
som karaktiriserar riksintresset dr stadsplanen for den omkring &r 1600 flyttade staden med strand-
bundna langgator pa ans bada sidor. Trabebyggelse och tomter som i utformning och storlek speg-
lar savil fiskeldget och handels- och hantverksstaden som den senare badorten.
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Rédstreckade omrddet visar det omrdde som dr utpekat som riksintresse for kulturmiljévarden.
Det svarta utpekade omrddet markerar planomrddet forhdllande till grénsen. Siffrorna markerade

i kartan markerar vart de bilder pd planomrddet som beskrivs senare i texten dr tagna ifran.

Ett av malen for att tillgodose riksintresset dr att stadens horisontlinje ska behallas intakt och inte
utsittas for konkurrens i form av hogre byggnadsverk. Sméskalighet hor till Trosas identitet och
styrkor, vilket ar kvaliteter som enligt dversiktsplanen ska bevaras och utvecklas.

For att illustrera omrédets paverkan pa riksintresse for kulturmiljovarden har tva perspektiv tagits
fram dels fran Allégatan vilken dr beldgen vaster om planomradet samt fran korsningen Allégatan-
Ostermalmsvigen. Dessa har tagits fram genom att en 3D-modell har byggts upp éver omrédet uti-
fran kommunens digitala kartunderlag dér den foreslagna bebyggelsen ar infogad. Med hjilp av ett
perspektivvertyg i 3D-programmet kan en vy tas fram som korresponderar med fotovyn. De be-
fintliga husens konturer i 3D-modellen kontrolleras mot fotot for att verifiera att perspektiv och
skala &r ritt. Metoden &r géingse i detaljplanesammanhang, och ér tillrdckligt exakt for detta &nda-
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mal. Bilderna ar kontrollerade en extra gang efter att trovirdigheten har ifragasatts i inkomna ytt-
randen, och konstaterat att de ar korrekta. Bilderna utgor en dversiktlig illustration 6ver hur plan-
omradet kan se ut 1 framtiden.

Bilden visar den foreslagna exploateringen sedd fran Allégatan vilket dr vister om planomrddet. [
kartan ovan markerar siffran 1 vart denna bild dr tagen ifrdn.

Bilden visar den foreslagna exploateringen sedd firdn Allégatan- Ostermalmsvigen. I kartan ovan
markerar siffran 2 vart bilden dr tagen ifrdn.

Den sammanvégda beddmningen &r att en utveckling av fastigheten inte anses paverka det som
préglar riksintresset negativt d& horisontlinjen kan hallas intakt samt att den bebyggelse som fore-
slas priglas av smaskalighet. Att den nya bebyggelsen som foreslas ska utformas i trd anses dven
bidra positivt.

Paverkan pa luft och vatten

Trafikmingden bedoms bara marginellt 6ka genom planforslaget och ndgon negativ paverkan pa
luftmiljon beddms saledes inte uppsta. Planforslaget ger forslag pd omhindertagande av dagvatten
och darfor bedoms det inte innebér ndgon negativ paverkan pa andra vattenomraden.
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Drift och underhall

Kommunen bygger ut serviser for farsk- och spillvatten samt forbindelsepunkter och ansvarar for
framtida drift och underhall for dessa. Exploatoren och sedermera bostadsrittsforeningen finansie-
rar detta genom anldggningsavgifter och framtida brukningsavgifter. Konsekvenserna for el-, fi-
ber- och fjarrvirmendat liknar de for de kommunala anldggningarna.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoéren

Exploatoren star for planprocessens kostnader inkl. utredningar och konsulthjélp. Genomforandet
av detaljplanen innebér att exploatdren ska betala erséttning till kommunen i form av bl.a. diverse
anldggningsavgifter, bygglov samt erséttning for dverford mark m.m. Vidare ska exploatdren be-
tala bl.a. forrattningskostnader och diverse avgifter till 6vrig teknisk forsorjning sasom el och fi-
ber. Upprustningsétgéirder inom det kommunala gatunitet regleras i kommande exploateringsavtal
men utgangspunkten &r att dessa utfors och/eller bekostas av exploatdren som sjdlvklart ocksé star
for uppforandet av samtliga hus och dértill horande anldggningar. Nér slutbeskedet dr utfirdat av
kommunens bygglovshandliggare och ldgenheterna kan anvéndas for sitt &ndamal har exploatdren
mdjlighet att 6verlata lagenheterna for att bl.a. ticka ovanstadende kostnader.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Den privata fastighetségaren av Stordkan 2 har mdjlighet att reglera till sig kommunal mark nir
detaljplanen har vunnit laga kraft mot en erséttning. Fastighetsdgaren ska ocksa std for forratt-
ningskostnaden for denna reglering.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fran samhallsbyggnadskontoret

Daniel Angmo, stadsarkitekt
Linda Axelsson, planchef
Mats Gustafsson, samhéllsbyggnadschef

Medverkande konsult

Olof Halvarsson, Radar arkitektur & planering AB
Denis Ndhring, Ndhring Fastigheter AB

Trosa kommun Samhillsbyggnadskontoret

Linda Axelsson
Planchef

Olof Halvarsson
Planeringsarkitekt FPR/MSA
Radar arkitektur & planering AB
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