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HANDLINGAR

Detaljplaneforslaget omfattar:
Detaljplanckarta med planbestimmelser
Planbeskrivning
Genomforandebeskrivning
Fastighetsforteckning

Ovriga handlingar

Utstillningsutlatande

Samridsredogorelse

Planprogram och samradsredogdrelse

VA-utredning, Carl Bro

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

BAKGRUND

Allt fler bositter sig permanent p4 Obolandet, som ursprungligen #r planerat for
fritidsboende. Permanentningsgraden pa Obolandet ir idag ca 40 procent och har
under lang tid okat vilket bland annat innebar 6kade krav pa vatten och avlopp
samt behov av att se dver befintliga byggritter. Géllande planbestimmelser som i
huvudsak ar fran 1950-talet behdver moderniseras for att bittre motsvara dagens
behov for permanentboende samt ge mojlighet till viss nyexploatering.

Samhillsbyggnadskontoret tog under 2003 fram ett program for utvecklingen av
Obolandet. I programmet beskrivs den befintliga bebyggelsens karaktirsdrag och
utredningsomraden dér ny bebyggelse kan provas. Inom etapp 2 finns dock inga
sddana utredningsomraden foreslagna. Darefter togs en VA-utredning fram med
forslag pé en etappvis utbyggnad av kommunalt vatten- och avloppsnit.

Planeringen av Obolandet #4r indelad i tre olika etapper. Under 2005-2008 har tvé
detaljplaner for norra delen av Obolandet tagits fram.

Samhiéllsbyggnadsndmnden beslutade 2008-06-10 att uppdra till
samhéllsbyggnadskontoret att ta fram detaljplan for etapp 2.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte dr att skapa forutsittningar for permanentboende och
fortatning 1 det tidigare fritidshusomradet genom moderniserade byggritter,
utokade delningsmojligheter av befintliga fastigheter och forbattrad V A-situation.
Syftet dr ocksd att sdkerstdlla befintlig bebyggelseutformning vid Svartviks gérd.

Detaljplanen omfattar befintliga bostadsfastigheter. For att behalla en gron
karaktir i omradet anges minsta tomtstorlek till 2000 m?, vilket méjliggér en
delning av nagra av de befintliga bostadsfastigheterna. Flera fastigheter ges i
planen mgjlighet att tillféras mark frén vigomradet. Boningshusen far uppforas i
hogst tva vaningar med en utokad byggritt som mojliggér permanentboende. For
bebyggelsen ndrmast Svartviks gard anges sarskilda utformningsbestimmelser
med hénsyn till kulturmiljon.

Obolandets samfillighetsforening har genom processen uttryckt en tydlig vilja att
bibehélla skotseln av vignétet. Trosa kommun foreslar saledes att vignétet inom
omradet dven fortséttningsvis ska skotas genom enskilt huvudmannaskap.
Avsikten dr att det kommunala ledningsnétet for vatten- och avlopp ska byggas ut
och forsorja planomradet.

BEHOVSBEDOMNING

En behovsbeddmning har gjorts av kommunen, som beddmer att planen inte
innebdr nadgon betydande miljopaverkan som avses i miljobalkens 6 kap. En
séarskild miljokonsekvensbeskrivning upprittas dirmed inte.

PLANDATA

Lage, avgransning och areal

Planomradet ligger pa den 6stra delen av Obolandet, cirka 2,5 km sdder om Trosa
centrum. Omradet omfattar fastigheter kring Svartviksviksudd, del av Edandvégen
samt sddra delarna av Obolandsviigen och Svartviksvigen. Omridet avgrinsas i
soder av Kanalvdgen och i norr och véster av bebyggelseomrade, dir gransen for
detaljplan etapp 1 gar. Totalt ar planomradet cirka 94 ha stort.

Markagoforhallanden

Kommunen ger fastigheterna Obolandet 2:1 och 3:1 som &r allmén platsmark och
som bestar av bade mark- och vattenomraden. 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
gemensamhetsanlidggningen. Vad som ingér i gemensamhetsanldggningen samt
dess deltagarkrets och andelstalsfordelning framgér av det anldggningsbeslut med
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tillhorande karta som meddelats i lantméteriforrattningen. Hur
gemensamhetsanlédggningen paverkar planarbetet och plangenomforandet
redogors for 1 genomférandebeskrivningen.

Ovrig mark inom planomradet ir i privat igo.
Huvudmannaskap

Obolandets samfillighetsforening 4r huvudman for den allménna platsmarken pé
Obolandet.

GALLANDE PLANER OCH TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen - .

Planomradet berdrs inte av nigra Efk' S i*\\;—w;]"j‘feﬁ“‘%\qf %
riksintresseomréden forutom for A SR VSR S
yrkesfisket. Alla grundomraden inom 858 \*“““"“‘?!.’J,‘;‘.‘ 3 Pt
djupomréadet 0-6 m, med undantag for o S i Elrw
de omréden som genom nigon . ’.ﬁ
verksamhet r exploaterade och N T ﬁ | e
samtliga tralfiskevatten omfattas av 3} \“::{._ % S / B A
riksintresset avseende yrkesfiske (3:e 'T"‘:ﬁ | UL

kap. MB). Vattenkvalitén ir viktig for N TN T

att langsiktigt kunna bevara virdena \ 1k HH TS e
och ddrmed kunna tillgodose kI 4 ok | N R
riksintresset. Karta over grins for riksintresseomrdden for

friluftsliv (blatt) och natur (grént)
Oversiktsplan
I 6versiktsplan 2006 och i1 samradsforslaget till ny dversiktplan (2009) anges att
kommunen &r positiv till en omvandling av tétortsnéra fritidsomraden till
permanentboende. Foreslagen plan har saledes stod i géllande oversiktsplan.

Inom den nordvistra delen av planomradet finns ett gronomride (Edandskog) som
ar prioriterad gronstruktur 1 6versiktsplanen. Detta omrade sdkerstélls i
detaljplanen.
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Detaljplaner

For storre delen av planomradet géller byggnadsplan P50-5 for del av stadsdgan
nr 270 B mm, faststdlld 1950-07-15. I planen anges att hogsta byggratt ar 1/20 del
av bostadstomterna. Huvudbyggnad far byggas i hogst 1 vaning med en hogsta
byggnadshdjd av 4,4 m och vind fir inte inredas. Uthus far inte Gverstiga 25 m”
och vara hdgst 2,5 meter hogt. P4 fastigheten Obolandet 32:1 mojliggér planen
mindre affarsrorelse. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

For nigra fastigheter i dster, Obolandet 39:10-12, 41:9-10, giller detaljplan P 84-
4, som anger hogst 70 m” byggnadsarea i en véning for huvudbyggnad och 30 m?
byggnadsarean for gardsbyggnad. Genomforandetiden for detaljplanen har gétt ut.

Fastigheterna Obolandet 39:1, 39:2 och 39:3 omfattas inte av nigon detaljplan.

Planomradet grinsar till detaljplan for fastigheten Obolandet 15:2, som har en
genomforandetid fram till 2014-07-20. Denna fastighet ingér darfor inte 1
planomradet.

Strandskydd

Inom omradet som omfattas av detaljplan P50-5 géller inget strandskydd. For det
mindre detaljplaneomradet P84-4 (Obolandet 39:10-12, 41:9-10) giller
strandskydd inom bryggomrade och del av bostadstomter som ligger inom 100
meter fran strandlinjen.

Inom omrade som inte dr planlagt géller strandskydd for land- och vattenomraden
inom 100 meter fran strandlinjen.
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For merparten av de omraden som i forslaget till detaljplan &r markerade som
kvartersmark eller bryggomrade &r strandskyddet sedan tidigare slédckt. For de
delar dér detta inte skett foreslas strandskyddet sldckas i samband med
detaljplanens antagande. Strandskydd avses aterinféras inom planens
naturomraden och 6ppna vattenomrdden som ligger inom 100 meter fran
strandlinjen.

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 berdr detta planomréde ar:

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

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

e Forse huvudvignitet med gang- och cykelvdg for att forbattra trafiksdkerheten.

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

¢ Planldggning med ldngsiktigt skydd for gadrdarna och vérdefull natur.

e Parkmiljon runt vdgarna bor skyddas i detaljplan.

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

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Landskapskaraktar och vegetation

Planomradet ér till storre delen mycket kuperat och landskapet ar naturpréglat.
Berget gér i dagen pa manga stéllen. Planomradet bestar i den Ostra delen
huvudsakligen av stora kuperade naturtomter. Tall och granskog dominerar i de
hogre partierna och 1 de lagre partierna finns 16vskog.

I den nordvéstra delen finns ett stort naturomrdde som bestar av olikéldrig blandskog
med inslag av dldre barrskog. I sydost finns tvd mindre holmar, Kalkholmarna, som
ar huvudsakligen bevuxna med blandskog bestaende av tall och 16v, men det finns
ocksd inslag av gran och ddellov samt ett mycket véilutvecklat buskskikt.
Naturomradet intill Kalkholmarna bestar till stérre delen av grandominerad barrskog
med en bard av al utmed havsstranden. I sdder finns ett parti med gamla bjorkar och
vélutvecklat buskskikt.

I sydvist finns ett mindre flackt omrade som &r gris och vassbevuxet. Storre delen av
strandlinjen bestar av stora vassbalten. I norr och séder finns kanaler in i omradet.
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Utmed strandlinjen finns stora vassbdlten Kanal i nordost

Naturvarden

I den nordvéstra delen av det storre naturomradet, Edandskog, finns en utpekad
16vsumpskog som &r vérdefull enligt Skogsstyrelsen. I flera delar av naturomradet
finns inslag av gamla grova tallar (150 - 200 ar).

Pa Kalkholmarna och i sddra delen av naturomradet intill holmarna finns en bitvis
enastdende kalkgynnad flora av frimst Adam och Eva, foretrddesvis pa 6ppna
partier.

Fornlamningar
Inom planomréadet finns inga kdnda fornldmningar.

Geotekniska forhallanden
Omrédet utgors till storre delen av granit med begrédnsat jordticke.

Radon
Omréadet dr normalriskomrade for radon enligt kommunens dversiktliga
markradonutredning.

Fororenad mark
Inom omréadet finns inga kéinda markfororeningar.

Befintlig bebyggelse

Omradet bestar av ca 90 befintliga bostadsfastigheter. Tomterna varierar i storlek,
mestadels mellan 2 500 och 5 000 m*. Medelstorleken &r cirka 3 500 m®.
Bebyggelsen bestar av mindre fritidshus som i huvudsak ar uppforda pa mitten av
1900-talet. De flesta husen ar uppforda i en vaning med triafasader och sadeltak.
Maénga hus dr réda, men det finns dven ett stort antal bruna och gula hus.
Huvudbyggnaderna dr placerade relativt langt in pa fastigheterna, vilket skapar en
gron karaktir tillsammans med gronomradena utmed vigarna. Enligt programmet
har de flesta fastigheterna utnyttjat byggritten for uthus pa 25 m” till att bygga en
giststuga. Gaststuga och garage ar huvudsakligen placerade 10-30 meter fran
tomtgrians. Manga av strandtomterna har en egen brygga och en stor del av
tomterna har dven en sjobod.
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Permanentningsgraden pa Obolandet 4r idag ca 40 %. Manga har utokat sin
boendetid frdn endast sommarmanaderna till att nu inbegripa en storre del av aret.
I manga fall nyttjas fastigheterna flera minader om aret &ven om man formellt &ar
skriven pa annan ort. Den exakta permanentningsgraden &r dérfor svar att bedoma
men framover berdknas den att 6ka ytterligare bland annat beroende pa att manga
fastigheter stér infor ett generationsskifte.

Mdnga hus har réda trdfasader och Nybyggt hus inom planomrddet.
sadeltak.

Bebyggelse inom fastigheten Obolandet 39:1.

Bebyggelsen inom fastigheten Obolandet 39:1 har tidigare tillhort Svartviks gérd,
som ursprungligen var ett skdrgardsjordbruk. Svartviks gérd beddms i
programhandlingen som kulturhistoriskt intressant. Bostadshuset byggdes pa
1930-talet.

Narmiljo och rekreation

I den nordvéstra delen av planomréddet finns ett storre naturomrade, med flera
naturvarden, som utgdr rekreationsomrdde. Genom naturomradet gar flera stigar
med entréer frin Obolandsvigen. I anslutning till vattnet finns dessutom flera
gronomrdden inom planomrédet. Vid Kalkholmarna finns rekreations- och
badmojligheter for sdvil ndrboende som Trosabor. De vattennéra naturomrddena
ar forutom for rekreation dven virdefulla att bevara for natur- och djurlivet.
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Nordost om planomrédet ligger Borgméstarholmen, som ér ett strovomrdde som
ar klassat som Natura 2000-omrade. Gamla festplatsomradet, vaster om
Edandviagen, anvidnds ocksa for ndrrekreation. En storre allmén badplats finns vid
campingomradet cirka 1 km s6der om planomrddet. Narmaste storre
iordningstéllda lekplats finns i sodra delen av Trosa centrum, ca 2 km fradn
planomradet. 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)
som ligger mellan ca 3-5 km fran omrédets bostidder. Vid skolorna ligger ocksa
majoriteten av Trosa titorts forskolor. Med avseende pé den permanentningsprocess
som redan idag pagér pa Obolandet och den nybyggnation som #r planerad kan det
pa sikt bli aktuellt med en forskoleetablering vid Edand gard, som ingar i
detaljplanen for etapp 1. Kommersiell service finns i Trosa centrum.

Vagar och trafik

Vigstandard

Vignitet haller 1&g standard bade vad géller trafiksékerhet och bérighet. Den
hogsta tilldtna hastigheten ar 30 km/tim. Vignétet ar utbyggt efter
fritidshusbebyggelsens behov och védgarna ér framdragna med stor hinsyn till
landskapet. Det finns inga trottoarer eller separerade gang- och cykelvigar.
Svartviksvigen, Svartviksudden och Obolandsvigen ir ca 3- 4 meter breda.
Edandvégen dr ca 4,5 - 5 meter bred. Dock édr vigomradena breda vilket mojliggor
en vagbreddning. Edandbron har en relativt 1ag barighet och klarar ett hogsta
axeltryck om 6,2 ton.

e

et el

Edan;dgén Obolandsviigen
Parkering
All parkering sker inom de enskilda fastigheterna.

Kollektivtrafik
Det finns ingen kollektivtrafikforbindelse till Obolandet. Nirmaste busshéllplats
finns vid Trosa Hamn ca 1500 till 2000 meter fran bostadstomterna inom
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planomradet. Fran Trosa Hamn gér regionala busslinjer till Nykoping, Gnesta,
Vagnhirad och Sodertélje.

For nirvarande planeras det ingen kollektivtrafik till Obolandet. Vid korsningen
Edandvégen och Svartviksvdgen reserveras dock gatumark sd att det blir mojligt
att anldgga en framtida busshéllplats vid Edané gard om ett sadant behov langre
fram skulle uppsta.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Obolandet har idag enskilda vatten- och avloppsldsningar. De flesta har egen
bergborrad brunn, men det finns 4ven nagra gemensamt gravda brunnar néra
viagarna. Manga av avloppen ar gamla och mer dn hélften av de nuvarande
anlidggningarna fungerar endast sommartid. Tv4 tredjedelar av fastigheterna har
vattentoalett med sluten tank.

Under Obolandet finns det salt grundvatten och enligt SGU #r
grundvattentillgdngen begrinsad pd Obolandet. Om 6ns brunnar borras for djupt
kommer problem med saltvattenintringning. Sotvatten ligger som en 'tillplattad
bubbla” under 6n, det vill sdga att det ar storst risk for saltvattenintrangning i
brunnar nérmast stranden.

Enligt VA-utredning fran 2003 finns stora risker for saltvattenintrangning i
brunnarna, sinande brunnar, vattenburen smitta och oljeféroreningar. Risken ar
ocksa stor att detta forstirks nir fler fastigheter anvédnds aret runt.
Forutsittningarna for lokal vattenforsorjning och infiltration av avloppsvatten ar
inte godtagbara ur hélso- och miljoskyddsskdl. Kommunen har darfor for avsikt
att bygga ut det allmiinna VA-ledningsnitet till Obolandet. En enkitundersdkning
betrdffande intresset att ansluta fastigheterna till det kommunala ledningsnétet
togs fram varen 2006. Enkdtunders6kningen hade en svarsfrekvens pa 75 %. Av
dessa var 70 % intresserade av anslutning till det kommunala ledningsnétet medan
30 % inte var intresserade. Enligt kommunens dagvattenpolicy skall dagvatten
omhéndertas lokalt.

Virme
Uppvérmning sker med enskilda anlédggningar.

El

El- och telenitet &r utbyggt i omradet och ledningarna dr i huvudsak luftburna.
Hogspénningskablar i marken finns inom fastigheterna Obolandet 34:4, 30:1, 30:2
och 31:1. Vattenfall har idag inga servitutsavtal for dessa. Tre
transformatorstationer finns inom planomrddet. Nya tomter 4r mdjliga att ansluta
till det befintliga el- och telenitet.

Avfall
Avfall himtas vid sirskilda himtstillen utmed végarna.
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PLANFORSLAGET

Bebyggelse
Byggritten for befintliga tomter moderniseras i planforslaget vilket okar
mdjligheterna att bo permanent i omradet.

For alla bostadsfastigheter, med undantag av de stdrre fastigheterna Obolandet
39:12 och 39:1, giller samma planbestimmelser. Planen medger tvavaningshus
med en byggnadsarea (den area som huset upptar pa marken) om 140 m? medan
ett envaningshus far en storsta byggnadsarea om 180 m?. Storsta tillitna
sammanlagda area for uthus och garage 4r 60 m” per fastighet vilket ger plats for
savil garage for tva bilar som géststuga och forrad. I hindelse av eldsvédda eller
dylikt far nedbrunnet hus uppforas till sin ursprungliga storlek och utseende pa det
ursprungliga laget.

For tomterna ar minsta tomtstorlek r 2000 m* for att behalla en gron karaktér i
omradet. Planen innebidr 6kade avstyckningsmojligheter for ndgra tomter som ar
storre &n 4000 m? landareal. Varje ny fastighetsbildning méste dock foregas av en
lamplighetsprovning. Detta innebér att allménna krav och 6vriga
planbestdmmelser dven ska uppfyllas samt att hdnsyn ska tas till befintliga
byggnaders placering, fastighetens beskaffenhet och byggbarhet. Till planen
tillfors dven en tilldggsbestimmelse som mdjliggdr for
samhéllsbyggnadsndmnden att gora en individuell tolkning avseende eventuella
avsteg fran planbestimmelsen som hanterar minsta tomtstorlek. Detta gors for att
ha visst utrymme for individuella tolkningar dér s& anses rimligt. Det ges dven
mbjlighet att uppfora tva huvudbyggnader pa tomter som ar storre dn 4 000 m”.
Flera fastigheter ges i planen mgjlighet att tillforas mark frin det befintliga
viagomradet.

For fastigheten Obolandet 39:12 i#r storsta totala byggnadsarean 5 procent. Detta
mojliggdr en mindre utbyggnad av bebyggelsen.

For befintligt bebyggelseomrade inom fastigheten Obolandet 39:1 ir storsta totala
byggnadsarea for huvudbyggnader 400 m”. Huvudbyggnader far uppforas i hogst
en véning med en storsta byggnadsarea om 120 m”. Storsta totala byggnadsarea
for uthus/garage ar 180 m?, varav hogst 40 m? per byggnad. En ny bostadstomt
mojliggors norr om 39:2. Bebyggelseomradet intill Svartviks gard far delas 1
hogst fyra fastigheter, varav en gemensamhetsanliaggning for garage, vig m.m.

Husen ndrmast Svartviks gérd ska med hénsyn till den kulturhistoriska miljon
utformas med stdende falurdd trdpanel och sadeltak med lertegel f. De ndrmaste
tomterna far dven en bestimmelse om att husen ska ha rod trafasad och sadeltak,
f1, med hénsyn till den kulturhistoriska miljon. For 6vriga bostadsfastigheter
anges att husen 1 huvudsak ska vara av trd och utformas med sadeltak eller
pulpettak, fs.
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Med hinsyn till berdknade framtida vattenhdjningar ska boningshus grundlédggas
sd att lagsta niva for fardigt golv ar +1,6 meter (i hojdsystemet RH 2000).
Upplevelsen av planomradets starka naturkaraktir dr delvis beroende av att husen
ar placerade langt in pa tomterna, men ocksa av de relativt stora tomterna. For att i
mdjligaste man bevara omradets karaktér dr det viktigt att placeringen av nya hus
foljer detta bebyggelsemonster. Det dr ockséd visentligt att i mojligaste man
bevara den kuperade terrdngen. I planen infors darfor en bestimmelse om att
marklov krévs for dndring av markens hojd med mer &n 0,5 meter.

Mark och vegetation

Den mindre del mark som tas i ansprak nér flera fastigheter tillfors mark fran
vigomradet bedoms inte ha nagot storre naturvirde. Denna mark &r idag redan
planlagd i gillande detaljplan som vigmark. Naturomradena utmed vattnet och i
nordvést behélls inom omraden betecknade NATUR pa plankartan. Inom
naturmarken som ligger i anslutning till planens bryggomraden far bryggfésten
finnas, men batupplaggning tillats inte.

Rekreation

Befintliga rekreationsomraden sékerstills inom naturmark. Planforslaget fordndrar
inte mojligheterna for rekreation. Tillgéngligheten till strinderna planeras dven
fortséttningsvis vara god. Grénsen mellan privata tomter och strandomradet kan 1
vissa fall behova tydliggoras med staket eller annan markering.

Vatten

Bebyggelsen ldngs stranden ges mojlighet for mindre bryggor inom omrade
betecknat WB;. Befintliga bryggomriden utanfor naturmark ges beteckningen
WB;g och de avses ingé i en eller flera gemensamhetsanldggningar. Detta kommer
att regleras i sdrskild lantmateriforrattning. De naturomréden som é&r fria fran
bryggor idag ges i planen beteckningen W ”6ppet vattenomrade”, vilken innebér
att bryggor inte far anldggas i dessa delar.

Trafik

Vigar och gc-viigar

Oversiktligt har vignitet pd Obolandet
delats in i tre kategorier: Huvudvag,
uppsamlingsvig och lokalvig. De-
taljplanen reglerar endast tva
kategorier av gator, huvudgata och
lokalgata. Bade uppsamlingsvigar och
lokalvégar ingar i kategorin lokalgator.

Huvudvag
e Uppsamlingsvag
Lokalvag

Vigomridet dr det omrdde som dr

reserverat for vigarna inklusive diken

och annan mark som behovs for vigen.  Forslag pd éversiktligt vdgm'it‘

I detaljplanen behélls de generdsa

vigomradena som redan finns i1 hog utstrackning. Dérigenom finns det

planmaéssiga forutséttningar att pa sikt komplettera huvudvignétet med gang- och
12
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cykelbanor som anpassas till terrdngforhallanden, vilket skapar béttre
forutséttningar att bevara 6ns gronskande karaktidr. Huvudmannaskapet ér i planen
enskilt vilket innebér att fastighetségarna sjdlva finansierar breddning av vigar
och utbyggnad av géng- och cykelbanor. Eftersom huvudmannaskapet ar enskilt
kommer en utbyggnad av végnétet sannolikt inte ske forrdn
huvudmannaskapsfragan éter tas upp for diskussion.

I planen foreslds Edandvigen, Svartviksvigen och sddra delen av Obolandsvigen
som huvudvigar, medan Svartvikudden och norra delen av Obolandsviigen
foreslas som lokalvégar.

Angoring och parkering

Parkering ska ske inom de enskilda fastigheterna. Omradets starka naturkaraktéir ar
delvis beroende av att antalet tillfarter till vigarna &r relativt begransat i och med de
stora tomterna. Vid avstyckning av nya tomter dr det angelédget att redan befintliga
tillfarter utnyttjas sa 1angt mojligt. Tillfarten for Obolandet 31:2 sikerstills rittsligt i
en kommande detaljplan, etapp3.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Kommunen har for avsikt att utvidga VA-verksamhetsomradet och forsorja hela
Obolandet med kommunalt vatten och avlopp. Det 4r huvudmannen som viljer
typ av VA-system. En VA-utredning, utford av Carl Bro 1 december 2004,
foreslér en etapputbyggnad av ledningsnétet fran norr till séder. Utredningen visar
att ledningsutbyggnaden inte kan utforas med enbart sjilvfall. Ledningsnétet kan
byggas sa att pumpstationer byggs in i1 ledningsndtet och pumpar avloppsvattnet
till hogpunkter, dérifrén rinner spillvattnet med sjélvfall till ndsta 1agpunkt.
Alternativt kan ledningsnétet byggas ut som ett tryckavloppssystem. Utredningen
foreslér att ledningsnitet byggs med tryckavloppsteknik.

Trosa tétorts befintliga reningsverk ligger cirka 300 meter frdn Edandbrons féste
pé fastlandet. Tekniska kontoret anser att kapacitetstaket for befintligt reningsverk
ar natt. Frigan om kommunens reningsverk utreds for narvarande. I dagslaget
finns tva alternativ, en ny etablering vid Trosa vdtmark eller ett samarbete med
SYVAB och en dverforingsledning till Himmerfjardsverket. Bdda dessa 16sningar
kommer att tillgodose de dkade kapacitetskraven for en anslutning av Obolandet
till kommunens VA-verksamhetsomride. Tidplanen for genomforandet av
detaljplanen och projektering av VA-ndtet bedoms oversiktligt kunna
sammanfalla med tidplanen for utbyggnaden av kapaciteten for kommunens
avloppshantering.

Dagvatten

Dagvatten ska omhéandertas lokalt. Detta fir ske med infiltration och kommer att
vara den enskilde fastighetsdgarens ansvar.
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Virme

Bebyggelsen kommer sannolikt att virmas upp med enskilda anlédggningar.
Uppvirmning med fornyelsebara energikillor som till exempel biobrénsle ska
efterstravas. Enligt VA-utredningen fran 2003 &r energibrunnar oldmpliga péd
Obolandet, eftersom det finns risk for saltvattenintriingning i befintliga brunnar.
Detta géller dock sé ldinge kommunalt VA inte dr utbyggt. Uppvarmning med
direktverkande el och fossila brénslen bor undvikas.

El, tele och bredband

De nya tomterna dr mdjliga att ansluta till det befintliga ledningsnétet. I samband
med utbyggnad av vatten- och avlopp bor det samtidigt utredas om forldggning av
el, tele och bredband i mark ar mojlig.

I planen foreslds u-omrade i tomtgriinsen inom fastigheterna Obolandet 34:4 for
att sdkerstilla befintlig hogspanningskabel. Inom planomradet sikerstélls tre
befintliga transformatorstationer inom E-omraden i planen. Hogspanningsledning
inom bostadsfastigheterna Obolandet 30:1, 30:2, 31:1 siikerstills inte genom
denna detaljplan. Ett nytt 14ge for ledningen i gatumark vid Kanalvigen kan vara
mojlig.

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

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet for allménna platser ska dven fortsittningsvis vara enskilt.
Obolandets samfillighetsforening har varit huvudman for viignitet sedan omréadet
byggdes ut. Under varen 2006 har en gatukostnadsutredning diskuterats med
fastighetsigarna och med Obolandets samfillighetsforening. Vid féreningens
arsmote 2006 beslots med stor majoritet att foreningen dr villig fortsitta att skota
Obolandets allminna mark. Utifrdn den starka opinionsbild som rader anser
kommunen att det finns starka skil att frdnga principen om kommunalt
huvudmannaskap. Mer om huvudmannaskap och dess konsekvenser avseende
planens genomforande redovisas i genomforandebeskrivningen

Andrad lovplikt

I planen anges att bygglov inte far 1amnas till dtgdrder som innebér vésentlig
andring av markens anvéndning forrdn fastigheten ar ansluten till allmdnna
vatten- och avloppsnitet. Detta innebér att anslutning till kommunalt vatten och
avlopp inte krivs forrdn den utokade byggritten som detaljplanen medger avses
utnyttjas.
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For att bevara omradets naturkaraktdr anges i planen att marklov krévs for att
dndra markens hojd mer &n 0,5 meter.

Genomférandetid
Planens genomforandetid foreslas till 5 &r frin den dag planen vinner laga kratft.

MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman
Mats Gustafsson, planchef
Linda Axelsson, samhillsplanerare

Medverkande konsulter
Eva Pahlman, WSP Stadsutveckling, planarkitekt
Eva Nyberg-Bjorklund, WSP Stadsutveckling, planarkitekt

Trosa kommun
Samhaéllsbyggnadskontoret

Mats Gustafsson
Planchef
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for Ostra Obolandet, etapp 2
Trosa kommun

Upprattad oktober 2009, rev. jan 2010

ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska
och ekonomiska atgirderna som behdvs for ett &ndamélsenligt och 1 6vrigt samordnat
plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte ndgon sjilvstindig réttsverkan
utan ska fungera som végledning till de olika genomforandeatgarderna. Avgérande
fragor som ror fastighetsbildning, VA-anldggningar, vigar mm regleras séledes genom
respektive speciallag.

DETALJPLANEN

Detaljplanens syfte dr att skapa forutsittningar for permanentboende och fortitning i
det tidigare fritidshusomradet genom moderniserade byggritter, utokade
delningsmojligheter av befintliga fastigheter och forbéttrad VA-situation. Syftet ar
ocksa att sérstélla befintlig bebyggelseutformning vid Svartviks gérd.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Planarbetet bedrivs med normalt planférfarande enligt nedanstdende tidplan. Den kan
komma att behova justeras under arbetets gang.

September 2009 Beslut om utstéllning
Oktober-november 2009 Utstéllning
Mars 2010 Antagande av planforslaget

Genomforandetid

Planens genomforandetid skall vara 5 &r frin den tidpunkt planen vinner laga kraft.
Andras eller upphivs planen under genomfrandetiden har fastighetségare ritt till
ersittning for den skada denne dsamkas. Efter genomforandetiden fortsétter
detaljplanen med dess byggritter att gilla men andras eller upphévs planen finns det
ingen ratt till ersittning for de byggrétter som gatt forlorade.
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Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Allmdin plats

Allmén plats omfattar anldggningar sdsom 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
for allmén plats skall dven fortsittningsvis vara enskilt. Obolandets samfillighets-
forening, som dr huvudman for allmén plats inom planomradet, har varit detta sedan
lang tid tillbaka. Foreningen beslutade vid sitt arsmdte 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 skil att frdnga principen
om kommunalt huvudmannaskap. Mer om huvudmannaskap och dess konsekvenser
avseende planens genomforande redovisas 1 avsnittet plangenomforande.

Planens korta genomforandetid gor det mdjligt att ta upp huvudmannaskapsfragan
senare nédr permanentningsgraden blivit betydligt hogre.

Vatten- och aviopp

Det kommunala verksamhetsomridet for vatten och avlopp utdkas allteftersom VA-
anldggningen byggs ut och forbindelsepunkter upprittas for de enskilda fastigheterna.
Detta innebir att kommunen blir huvudman for de allménna vatten- och avlopps-
ledningarna p4 hela Obolandet. Projektering av och utbyggnad av VA-nitet kan ske
efter att detaljplanen vunnit laga kraft, vilket forvéntas ske under 2010. Dock krévs
upplételse av ledningsritt for att utbyggnad av kommunala VA-ledningar skall kunna
ske. Se vidare 1 avsnittet plangenomforande.

Enskilda ledningar pa kvartersmark anldggs och bekostas av respektive fastighetségare.

El

Vattenfall Eldistribution AB ér elndtsdgare inom omradet. Nétbolaget dger stolpar,
kraftledningar och annan teknisk utrustning som behovs for att elleveranserna ska
fungera. Nétbolaget ansvarar for investeringar i nitet, utbyggnad och underhéll.

Vid arbeten 1 nérheten av Vattenfalls anlédggningar skall kabelutséttning begéras.
Elsdkerhetsverkets stromforeskrifter ska foljas vid vara anlaggningar och att offert pa
flytt av kablar eller eventuella el-serviser bestélls hos Vattenfall.

Tele
Telia Sonera Skanova Access AB ansvarar for telenitet i omradet.

Bebyggelse pa kvartersmark

Respektive fastighetsdgare ansvarar for anldggande eller upprustning samt drift och
underhdll av samtliga anldggningar och bebyggelse inom kvartersmark.
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Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan en utbyggnad av vatten och avlopp paborjas.
Bygglov far inte 1dmnas till atgérder som innebér vésentlig andring av markens
anvindning forrdn fastigheten dr ansluten till det allménna V A- nétet.

Plangenomforande

Allmdnt

For att en detaljplan skall bli verklighet kravs att det gors atgirder som samlat brukar
bendmnas plangenomforande. Med det menas atgérder av framforallt juridisk,
ekonomisk, teknisk eller organisatorisk natur. Ett exempel pa atgérder av juridisk
natur som krévs &r att marken indelas i fastigheter, vars utformning pa marken
stimmer 6verens med det som beslutats i detaljplanen. I plangenomforandet regleras
ocksa inbdrdes relationer mellan fastigheterna. Framforallt sker det genom bildande
av servitut och gemensamhetsanldggningar enligt detaljplanens intentioner. Med

en gemensamhetsanldggning menas att flera fastigheters dgare pa visst beslutat sétt
har ritt att ha och anvinda en gemensam anldggning pa viss eller annan fastighet.

Historik

Ar 1950 antogs av kommunen och faststilldes av linsstyrelsen en detaljplan som
kom att omfatta stora delar av Obolandet. Detaljplanen ér den dnnu gillande for stora
delar av 6n. Denna detaljplan delar in omradet 1 olika delomraden med olika mark-
och vattenanvédndningar, varav de viktigaste ar:

- 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, vigar 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 6verlits till och bebyggdes av nya dgare. Hamnomraden och
allméinna platser inom fastigheten Obolandet 3:1 som 1958 &verlits till Trosa
kommun. Det innebar inte att det var meningen att kommunen skulle ansvara for
hamnomridena och de allménna platserna, dvs gemensamma végar och grénomraden
pa on. Det var och ir in idag ett gemensamt ansvar for fastigheterna pa én. Ar 1957
genomfordes darfor en forrdttning varigenom en gemensamhetsanlidggning, dd kallad
vagforening, bildades for alla de vigar och gronomraden pa 6n som var allméin plats
1 detaljplan, inklusive vigbanken och bron till fastlandet. Samtliga fastigheter pa 6n
fick andel 1 gemensamhetsanldggningen. For forvaltning av
gemensamhetsanlidggningen, som senare fick registerbeteckningen Obolandet ga:2,
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bildades en forening, Obolandets vigforening, vars medlemmar var figarna till de
fastigheter som hade tilldelats andel i gemensamhetsanldggningen.

Sa gick mer én 40 ar. Da hade det skett manga forandringar i forhéllandena. Bl a
hade dndring skett av sévil lagstiftning, planforhillanden som trafikférhallanden. En
ny lagstiftning inférdes for gemensamhetsanldggningar 1974, anldggningslagen, och
den genomgick ordentlig fordndring 1998. Nya detaljplaner antogs for olika delar av
On, bl.a under 1970-talet. Det blev n6dvandigt att gora en uppdatering av
gemensamhets-anldggningen genom att gora en ny forrattning, en s k omprévning.
Det genomfordes dirfor en lantméteriforréttning i vilken beslut meddelades 2001.
Genom detta beslut fick gemensamhetsanlaggningen sin nuvarande omfattning och
innehall, deltagarkrets och andelstalsfordelning. Detta beslut f6ljde den detaljplan
som faststillts 1950 och de andra detaljplaner som gillde och giller pa Obolandet.
Det innebir da t ex att vigar och gronomraden pa 6n som utgor allmén plats enligt
detaljplan ingar i gemensamhetsanldggningen liksom hamnomraden, men att
friluftsomradet och bygdegarden pa Obolandet 2:1 inte gor 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 tillhorande karta som meddelades 1
forrattningen.

Genomforande av aktuellt planforslag

Detaljplaneforslaget for Ostra Obolandet #r i vissa delar lantméteritekniskt
komplicerat nir det giller plangenomforandet. Flera parametrar som normalt inte &r
brukliga ar hér en realitet. Har foljer 1 punktform négra av dessa aspekter:

- Utvidgning av enskilda fastigheter med mark som idag 4r uppldten for och
ingdende i Obolandet ga:2.

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

- Utbyggnad skall ske av den kommunala allménna vatten- och avloppsanldggningen
med ledningar till, pd och frdn planomradet, i de flesta fall kan detta antas ske i de
viigar som ingér i, eller skall ing4 i, Obolandet ga:2.

Omprévningsforrdttning

For att ny bebyggelse skall kunna uppforas enligt en antagen och lagakraftvunnen
detaljplan med en principiell utformning enligt det forslag som presenteras maste
forst plangenomforandeétgirder ske betrdffande berorda omraden. Nya fastigheter
skall bildas och en del befintliga fastigheter skall ombildas, d v s ges annan
utformning. Den storsta enskilda atgérden som maste genomforas dr att
gemensamhetsanliggningen Obolandet ga:2 méste bli foremal for Andring. Detta sker
genom nagot som kallas en omprovningsforrattning. En omprovningsforrittning
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innebdr en forrittning, en rittslig procedur, under lantméterimyndighetens ledning i
vilken det blir provat om och hur en édndring av gemensamhetsanldggningen kan och
skall ske. Omprovningen kommer, om den blir beslutad och genomfors, 1 sa fall
innebéra bl a foljande fordndringar av och konsekvenser for
gemensamhetsanlédggningen och dess deldgare:

- De omraden som &r avsedda att foras till enskild fastighet undantas fran
gemensamhetsanldggningsupplatelsen.

- De nya omraden och anordningar (védgstrackningar, gronomrdden) som skall
tillforas gemensamhetsanlédggningen skall forklaras inga i denna.

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

Forvaltningsansvaret for WB-omraden som ligger utanfor naturmark diskuteras 1 den
parallellt pdgdende forrdttningen. Dessa foreslas i nuldget ingd i en eller flera
gemensamhetsanléggningar for vars deldgare dr de fastigheter pd 6n som inte har
batplats vid eller inom egen strandtomt eller pa annat sitt har ndgot behov av detta.
Det kan vid genomforandet av anldggningsforrittningen mycket vl bli s att vissa
bryggomraden inrdttas som gemensamhetsanlidggningar for endast vissa kretsar av
fastigheter. Fastighetsdgare som Onskar en gemensamhetsanléggning for en
begransad deldgargrupp maste inkomma med yrkande till lantméteriet som hanteras
dessa fragor 1 en sdrskild lantméteriforrattning.

Servitut

Foér Obolandet 41:10 finns idag rittigheter for vig dver 39:9 och 39:11. Inom
fastigheten 39:12 saknas réttigheter. Réttigheterna for in- och utfartsvigen dver
fastigheterna 39:12 och 39:11 provas igen vid en forrdttning. Servitutet ska bildas pa
fastighetségarens initiativ.

Ledningsrditt
Kommunen har triffat avtal med Obolandets samfillighetsforening avseende
ledningsritt for utbyggnad av vatten- och avloppsnit.

Vattenfall har idag inga servitutsavtal for befintliga hogspanningskablar inom
fastigheterna Obolandet 30:1, 30:2, 31:1 och 34:4. I planen har ett u-omréade
sakerstdlls 1 kanten av fastigheten 34:4. Sékerstéllandet och ldget for befintliga
hégspinningsledningar inom bostadsfastigheterna Obolandet 30:1, 30:2, 31:1 bor
utredas av Vattenfall. Servitutsavtal ska bildas pa Vattenfalls initiativ.

Genomférandeorganisation

Mark-, exploaterings- och avtalsfragor, bygglovansdkan och bygganmélan handldggs
av Samhillbyggnadskontoret pd Trosa kommun. VA-nétet och utbyggnad av gator
och 6vrig allmin platsmark handldggs av Tekniska kontoret, Trosa kommun.
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Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elnitet och Telia Sonera AB ansvarar for
telenétet.

Lantmaéteriforrattningar foranledda av aktuell detaljplan hanteras av Lantmateri-
myndigheten i S6rmlands lan.

Avtal

Sarskilda VA-avtal kommer tecknas med planomradets fastighetsédgare. Innan
utbyggnaden av VA kan pabdrjas skall bindande avtal om VA-anslutningar med
erforderligt antal fastighetséigare inom Obolandet tecknas for att erhalla acceptabel
kostnadstdckning for VA-anldggning.

Kommunen har triffat avtal med Obolandets samfillighetsforening avseende
ledningsritt for utbyggnad av vatten- och avloppsnit.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning och fastighetsregleringar

En ny bostadsfastighet kan bildas 1 nordost vid Svartviksvéigen och nigra fastigheter ar
mojliga att dela. Ett antal fastigheter ges ocksa mdjlighet att utdka sina tomter mot
vagarna.

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 gidllande taxa. Planavgift tas ut vid
bygglov/bygganmailan.

MEDVERKANDE

Medverkande tjansteman
Mats Gustafsson, planchef
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Bjorn Wieslander, samhillsbyggnadschef
Linda Axelsson, samhillsplanerare

Trosa kommun
Samhillsbyggnadskontoret

Mats Gustafsson
Planchef
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