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BAKGRUND

Planomradet ingar som en del i den fritidshusbebyggelse som
ar beligen i anslutning till +itorten i kommunens norddstra
del, Gudd-Tutviken-Osterang Hogdalen. Har finns drygt 400
fastigheter, i f&rsta hand fritidshus men med inslag av per-
manentbebyggelse. Omradet &r mycket valbeldget i férhallande
+ill Haninge och Tyresd centrum och avstéandet till Stockholm
ar kort, c:a 15 minuter med bil. Permanentningstrycket ar
mycket stort i omradet. Enligt uppgifter ur aktuella fastig-
hetslingder utnyttjas ungefdar 30% av fastighetsbestandet for
helarsboende. Om de fastigheter inr&knas dir fastihets&dgaren
formellt bor pa& annan ort men indad under stor del av aret
bor "nistan" permanent &r andelen sannolikt dubbelt sa& stor.
Ocksa i mindre fritidshus &r andelen hel&rsboende hég.

Giallande detaljplaner (byggnadsplaner) har under 70- och
80-talen &ndrats i syfte att motverka permanentbosédttning.

" Efter plan- och bygglagens jkrafttriadande har i samma syfte
dven omradesbestimmelser upprattats fér nadgra omraden. FOr
nirvarande giller 45 kvm fo&r huvudbyggnad och 15 kvm foér
uthus i hela omrédet.

Den politiska majoritetens uppfattning &r nu att den til-
1atna byggnadsytan skall bkas.

PLANENS SYFTE

Detaljplanens syftet &r att infédra bestiammelser som .under-
14ttar for fastighets&dgarna att battre &n hittills utnyttja
sina fastigheter. Eftersom en ®kad heldrsbosdttning da kan
forutses inférs byggnadsreglerande bestédmmelser som i stort
motsvarar de bestdmmelser som tilldmpas i t&tortens smidhus-
omraden.




Som regel kommer ocksd verksamheter i mindre omfattning att
medges. Kravet pd anpassning till bostdderna maste alltid
utgdra en huvudregel. Stérningar som buller, lukt eller om-
fattande trafik kan inte accepteras fran eventuella verksam-
heter.

Tillkommande bebyggelse skall anpassas till omradets karak-
tidr. Det innebdr att krav pd byggnaders utformning och mate-
rialval mm maste stdllas. Avstyckningar kan inte heller
accepteras av detta sk&l. En viss djurhdllning t ex héns och
liknande skall vara méjlig.

Omradets geografiska lige innebdr att det inte kan anslutas
till kommunala va-ledningar. Hela planeringsidén bygger pa
att omradet kan forses med enskilda va-ldsningar. Vid ogyn-
samma forhadllanden bdr viss samordning mellan ndrliggande
fastigheter kunna ske. Den grundl&dggande inriktningen skall
vara ekologiskt anpassning. Aven va-situationen innebdr att
nya avstyckningar inte kan accepteras.

Den &dndrade inriktningen n&r det gdller byggnadsytor och
dkad mojlighet till permanent bos&ttning innebdr viasentlig
dndring av markens anvéndning. I planbestdmmelserna har ddr-
fér rattigheten att bebygga fastigheterna med stdrre huvud-
byggnader &n vad som medges i nu gdllande byggnadsplan (45
kvm) vilkorats. Som vilkor gdller att fdreslagen va-anlagg-
ning skall prévas och godkdnnas av miljé- och byggnadsndmn-,
den innan bygglov beviljas. Aven f6r byggnad under 45 kvm
gidller, som i dag, att va-anladggning skall provas enligt
hilsoskyddslagen. Lagre krav kan da stdllas om byggnaden
endast skall utnyttjas som fritidsbostad.

De boende bdr sjdlva f& avgbéra Hogdalsvigenes och Vaster-
dngsvidgens standard. Det &r darfér rimligt att vagarna Over-
tas av de boende som genom en gemensamhetsanldggning sjidlva
ansvarar fér framtida skdtsel och underhall. Om inte resurs-
er finns inom planomrddet kan underhall och skdtsel kdpas av
kommunen eller annan entreprendr.

Om de redovisade ambitionerna kan genomféras i samrad med
berérda fastighetsigare finns ocksd goda fdrutsdttningar att
Astadkomma ett miljdanpassat boende enligt de krav som fram-
férts fran en starkt vdxande opinion i omradet Gudd-Tutvik-
en-Osterdng-Hogdalen.

LAGESBESKRIVNING

Planomradet &r belédget i kommunens norddstra del i nira
anslutning till grinsen mot Tyresd kommun.

AREAL

Planomradets totala areal &r c:a 19 ha. Darav &r kvarters-
marken f&r bostdder c:a 10 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN

Samtliga fastigheter inklusive allmanplatsmarken &ar i
enskild &go.




OVERSIKTSPLAN

I kommunens &versiktsplan redovisas de nidrmaste omgivning-
arna £6r friluftsliv och nérrekreation. Fér befintlig be-
byggelse har inga féré&ndringar angivits.

DETALJPLAN

For omradet géller detaljplan (byggnadsplan) faststdlld
1984-07-09. Detaljplanen har +illkommit i syfte att begrdnsa
mdjligheterna till permanent bosittning. Gallande plankarta
utnyttjas som underlag foér den nya detaljplanen. Det innebdr
att vissa beteckningar och grédmslinjer dndras p& plankartan
och PBL-anpassas.

Avsikten &r att den nya detaljplan skall handliggas paral-
lellt med ytterligare tva detaljplaner som skall ersatta de
nu gédllande planerna for Osteridng och Hbégdalen faststallda
1984-07-11 resp 1987-06-23. Ett av skdlen till den parallel-
la hanteringen &r att alla tre planomradena ingdr i en ge-
mensamhetsanldggning som handhar samtliga gronomréaden.

BOSTADSFORSORININGSPROGRAM

Omradet finns upptaget i kommunens forslag till nytt bo-
stadsfédrsdriningsprogram.

KOMMUNALA BESLUT

Kommunstyrelsen har 1992-12-09 uppdragit &t davarande stads-
byggnadskontoret att é&ndra bestammelserna i samtliga berdrda
detaljplaner och omridesbestimmelser i kommunens norddstra
del.

MARKLOV FOR TRADFALLNING

I nu gallande byggnadsplan stills krav p& marklov f6r tréad-
fillning inom gronomrddena. En gemensamhetsanldggning an-
svarar for skdtsel och underhall av naturmarken. Marken dags
av en enskild markidgare som enligt fdrrattningsbeslutet till
gemensamhetsanlédggningen har ritt till avkastningen fran
grénomrddena. Det finns dirfdr skal att &ven fortsdttnings-
vis krava marklov £8r tradfdllning inom naturomradet. Syftet
med marklovskravet &r att kommunen skall ges m&jlighet att
prova eventuella férslag till omfattande avverkning. Gall-
ring av sly, doéda trad mm skall diremot kunna ske fér att
halla naturomraddet i vardat skick.

FORORDNANDE OM MARKUPPLATELSE

Linsstyrelsen har tidigare fdrordnat om markupplételse
enligt 113§ byggnadslagen i gidllande byggnadsplan. Férord-
nandet har i och med plan- och bygglagens ikrafttradande
dvegdtt att gilla enligt PBL 6:19. Avsikten &r att detta
forordnande skall fortsatta att gédlla i samma omfattning som
tidigare.




BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Mark och vegetation

Omradet mellan Bondvigen och Hégdalsvdgen bestar av ett
markant berrgparti. Berget &r som regel 6verlagrat av morén.
I de ligre partierna férekommer i vissa delar lera.

Befintlig bebyggelse

Omradet &r styckat i 39 fastigheter. Enligt uppgift ur cen-
trala fastighetsregistret (CFD) och bygglovarkivet &r en
fastighet obebyggd. Trettiotvd fastigheter 4r bebyggda med
hus som &r c:a 45 kvm eller mindre. Ovriga &r bebyggda med
stdrre hus.

Féljande fastigheter unyttjas enligt CFD som permanent-
bostad:

Hdgdalen 1:43, 1:47, 1:52, 1:65, 1:66, 1:69, 1:71, 1:74,
1:75, 1:76, 1:77.

¢vriga fastigheter utnyttjas som fritidsbostad.

Befintliga vdgar

Hégdalsviagen och Vésterdngsvagen ingdr i planomrédet. Vagar-
na har grusbeldggning. S&rskilt Hdégdalsvdgen har relativt
l4g standard dar barigheten bitvis &r dalig. Aven Bondvagen
har grusbel&ggning men hégre standard &n 6vriga v&gar. Kom-
munen ansvarar idag for skdtsel och underhall av samtliga
vigar. Detaljplanen foér Bondvadgens vigomrade f6reslds upp-
havd. Redovisning av detta sker sisst i beskrivningen.

Fornlamningar

P& fastigheten Hégdalen 1:44 finns en fornldamning med inven-
teringsnummer 114. Fornldmningen best&r av en stensdttning
som hittats i samband med grédvning f6r en avloppsledning.
Samtidigt hittades en kvarnsten. I &vrigt finns inga ké&nda
fornlamningar inom eller i anslutning till planomradet.

FORANDRINGAR

Tillkommande bebyggelse

Detaljplanen medger byggnadsytor pa& max 180 kvm f&r huvud-
byggnad och 60 kvm for uthus. Dessa ytor 6verensstédmmer i
stort med vad som medges i fortdtningsomradena i tdtorten.
En 8kad permanentning kan troligen férvadntas ndr planmédssiga
mdjligheter £6r tillbyggnad har skapats.

Huvudbyggnad f&r innehdlla tva ligenheter om den ena har en
maximal bruttoyta pa 50 kvm (generationslagenhet). Avsikten
ir att t ex barn eller féradldrar under viss tid skall kunna
bo kvar pd fastigheten.




Ambitionen &r att bebyggelsen och boendemiljén &ven i fort-
sittningen skall vara anpassad till omradets karaktdr. Detta
stiller sidrskilda krav pa uformningen av de byggnader som
uppfors. Ratt materialval £or tak och fasader samt i &vrigt
anpassade detaljer &r viktiga for att uppnd denna ambition.
Nagra detaljerade anvisningar i form av planbestammelser
infsrs dock inte. Med hidnsyn till de boendes egna tdnskemdl i
detta avseende bdr dessa fragor kunna regleras genom ett
nira samrad mellan boende och kommunen i bygglovskedet.

Detaljplanen medger att verksamheter i mindre omfattning
integreras med bostdderna. Ett absolut krav &r att verksam-
heten inte far vara stdrande pa omgivningen. Etablering av
verksamhet berittigar inte.till négon ytterligare byggnads-
yta. Exempel pd lamplig verksamhet kan vara mindre kontor
eller hantverk i mindre omfattning. Exempel pa verksamhet
som inte &r lamplig &r t ex sadan som férorsakar lukt, bul-
ler eller kundtrafik. S&ledes &r inte handel lémplig, inte
ens i mindre omfattning.

Barnomsorg

Barnomsorgen i kommunen stdr infér stora organisatoriska
fordandringar. Bl a skall 5-6-aringar flyttas till skolans
verksamhet. Det barnomsorgsbehov som kan bli en £61jd av
dkad permanentning i planomradet kan tillgodoses genom
alternativa ldsningar. Som alternativ till traditionell
kommunal barnstugeverksamhet kan i detta omrade t ex
familjedaghem eller foraldrakooperativ vara lémpliga.

Skolor

De mest nirliggande skolorna i kommunen &r Hagaskolan (L+M)
och Lyckebyskolan (M+H). Bada skolorna har begrédnsad kapaci-
tet. Planomradets behov kan troligen tillgodoses i dessa
skolor. Det sammanlagda behovet fran évrig férvantad explo-
atering i Guddé-Vendelsdomradet kan dock innebdra att skol-
orna inte ricker till. Man &r d& h&nvisad till andra skolor
i kommunen eller till skolor i Tyresé kommun. Ndgon utbygg-
nad av nya skolor i omrddet planeras inte. Gangavstandet
fran planomradet till Hagaskolan och Lyckebyskolan &r c:a

6 km.

Skyddsrum

Omradet ligger enligt skyddsplanen utanfdr skyddsrumsort.
Krav pd att anordna skyddsrum finns inte.

vdgar

Hogdalsviagen och Vdsterangsvagen ingadr i detaljplanen. Vag-
arna betjdnar endast de som bor inom planomrddet. Enligt
planbestdmmelserna far del av naturmarken som gransar till
vdgarna utnyttjas som gemensam uppstédllningsplats fdr sor-
terat avfall. Det innebdr att &ven boende utmed Bondvagen
kan behdva utnyttja ba&de Hégdalsvdgen och Vdsterdngsvéagen.




Det finns enligt kommunens mening tvad alternativa lésningar
betraffande det framtida ansvaret f6r vagarna. Kommunen kan
ombestrja en rimlig upprustning av och via en gatukostnads-
utredning férdela kostnaderna pa& fastigheterna inom planom-
raddet. Kommunen fortsitter darefter att ansvara £6r drift
och underhall. Alternativt kan de boende genom att bilda en
gemensamhetsanlidggning &verta ansvaret fo6r vdgen. Fastig-
hetsdgarna kan direfter sjalva avgdra i vilken omfattning
vdgarna skall rustas. I detaljplanen har det senare alter-
nativet féreslagits. Hogdalsvdgen och Vdsterdngsvadgen har
darfér utlagts som lokalvdgar i detaljplanen, med annan hu-
vudman &n kommunen.

Gidllande detalijplan for Bondvdgen féreslds upphdvd. Redovis-
ning av detta sker i slutet av beskrivningen.

Parkering

Parkering skall ske p& den egna tomten. Nagon gemensam
parkering anses inte erforderlig.

Kollektivtrafik

Busslinjer mot Haninge centrum och pendeltagstation samt mot
Stockholm trafikerar Guddbroleden c:a 3,5 km. vidster om
planomr&det. G&ngavstand till narmaste busshallplats &r c:a
3,5 km. N&gon utbyggnad av kollektivtrafiken som minskar
detta avstadnd kan inte fdrvéntas.

Stdrningar

Trafiken p& vigarna &r i dag av mycket ringa omfattning.
Nigra trafikékningar av betydelse kommer framdeles inte att
ske. Inriattandet av nationalpark vid Tyresta kan eventuellt
ge en marginell &kning. Maximalt trafikbuller nattetid fran
enstaka tunga fordon kan komma att pd&verka nédrliggande be-
byggelse. I samband med bygglovprdvning bdr detta beaktas.

Natur

Fér det omra3de som redovisas som natur i detaljplanen vidtas
inga speciella Atgirder. Mindre del av naturomradet bdr dock
kunna upplatas som gemensam uppstdllningsplats fér kdllsor-
terat avfall. Efter sdrskild prévning bdr dven ett mindre
sophus eller avskdrmande plank fa uppfdras f6r detta &nda-
mal.

Vatten- och avlopp‘

Planomrddet skall inte forses med kommunalt vatten och av-
lopp. Vatten- och avloppsfdrsdrjningen avses ordnas genom
lokala enskilda ldsningar. Endast miljoriktiga alternativ
som spar paA vattenresurserna och i méjligaste man aterfdr
det renade avloppsvattnet till grundvattnet skall viljas.
Méjligheten att utnyttja detaljplanens rdttighet att bygga
till eller uppfédra ny huvudbyggnad utdver 45 kvm har darfor,
som tidigare nadmnts villkorats.

L
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Redan i dag finns tretton godkénda infiltrationsanléaggning-
ar. En anlaggning &r gemensam for tva fastigheter. Infil-
trationsanlidggningarna &r som regel kompletterade med slutna
trankar £6r toalettavlopp. Atta av dessa fastigheter bebos
permanent. Fem av de godkanda avloppsanldggningarna har re-
dan i dag permanentstandard medan andra, som har begrénsad
kapacitet, mé&ste omprévas for permanentutnyttjande.

Fortsattningsvis skall avloppsanléggningar, liksom tidigare,
anordnas individuellt efter prévning enligt h&lsoskydds-
lagen. Fdr bad- disk- och tvittvattensavlopp (BDT) anordnas
slamavskiljare och efterféljande markinfiltration i tomt-
mark. Toalettfragan ldses genom anordnadet av férmultnings-
anliggning. Fér permanentbruk erfordras stor modell av mul-
trumtyp.

I de fall enskilda l&sningar inte &r méjliga, t ex vid
otillrickliga skyddsavstdnd mellan avloppsanldggning och
egen eller grannes vattentdkt eller didr foérutsattning foér
avloppsinfiltration saknas, kan mindre gemensam vatten-
och/eller avloppsanléggning anordnas. Detta forutsatter
oftast en vilja till frivilliga verenskommelser mellan
grannar. S&dana ldsningar kan sikerstidllas genom att servi-
tut bildas eller att gemensamhetsanldggning vid en lant-
miterifdrridttning tillskapas. . :

Befintlig vagar skall inte i onddan belastas med tunga slam-
cch latrintransporter.Med den relativt laga standard som
delar av vagsystemet aven fortsattningsvis kommer att ha kan
det tidvis vara férenat med stora problem om t ex akut slam-
témning blir erforderlig. Det maste dven av andra miljoskal
anses fel att transportera bort avloppsvatten som vid en-
skilda avloppssystem normalt skall &terfdras till marken.
Wc- anslutning till sluten tank kan darfér i fortsiattningen
inte godtas. Av den anledningen har en planbestammele in-
forts som i princip innebdr fdrbud att ansluta avlopp till
sluten tank. Redan befintliga godkdnda slutna tankar far
dock beh&llas. I de fall torrtoalett férekommer bor kompo-
stering av latrin ske p& den egna fastigheten. Om férmult-
ningsanlédggning installeras kan dven glesare sophdmtnings-
intervaller medges.

Om sirskilda skil finns kan avsteg fran namnda krav medges.
Om infiltration i tomtmark inte &r m&jlig kan t ex alterna-
tivet med en sarskild anordnad markbddd provas. Detta alter-
nativ fordrar dock m&jlighet att ansluta anldggningen till
-dike eller vattendrag som &r vattenfdrande aret om.

F6r en mindre grupp av bebyggelse kan ocksd minireningsverk
vara ett tiankbart alternativ. Aven detta alternativ forut-
sitter dock m&jlighet att ta hand om utgdende vatten i vat-
tenfdrande dike eller vattendrag. :

/
Det sker succesivt en utveckling ndr det gialler méjligheten
att fA fram battre och mer miljdanpassad teknik. Redan nu
finns t ex varianter pa infiltrationsmaterial som kan prévas
dir konstgjorda och mer komprimerade anldggningar erfordras.
Vissa nya wc-varianter s k "hybrid-former" som t ex separa-
tionstoaletter mm kan prévas som alternativ t£ill multrum-
toaletter. Aven andra &nnu ej k&nda alternativ kan natur-
ligtvis bli mdjliga att préva i en framtid.




I detaljplanen inférs bygglovplikt for vattentdkter till
skydd f6r grundvattnet i omradet (fdroreningsrisk). Detta &r
nédvindigt £6r att sinsemellan styra s& oférenliga verksam-
heter som dricksvattenférsérjning och lokal avloppshantering
till b&asta lidge inom respektive markomrd&de. N&gon utredning
betriffande vattenbalansen i omrddet har inte utfdrts.
Erfarenhetsmissigt gérs den beddémningen att risken f6r vat-
tenbrist &ven vid permanent bosadttning knappast fdreligger.
Det ankommer dock p& den sdkande att redovisa vattentillgéng
och vattenkvalitet vid ansédkan.

I samband med ansdkan om tillst&nd till enskild va-anlidgg-
ning kan kommunen komma att st&lla krav pd utredningar som
omfattar t ex markundersdkning, jordprovtagning, tomtupp-
fyllnader, schaktningsarbeten, provpumpning, vattenanalys
mm. Den enskilde fastighetsdgaren ansvarar f0r att
féreskrivna atgidrder utféres och redovisas till kommunen.
Fastighetsigaren skall ocksd std f6r samtliga kostnader i
detta avseende.

For att i mdjligaste mé&n f& till stand minskade utslédpp sar-
skilt av fosfor &r det kommunens avsikt att genom riktad
information upplysa boende i omradet om ratt val av disk-
tvatt- och rengdringsmedel. Informationen ges alltid i sam-
band med tillstadndsgivning av enskilda avloppsanldggningar.
Kommunens ambition &r dock att ytterligare information skall
ges kontinuerligt under la&ng tid till de boende.

Radon

I den markradonutredning som utférts i kommunen klassas hela
planomradet som normal- och lagriskomrade. Kravet pa mer
detaljerade undersdkningar kan trots detta komma att stallas
i samband med bygglovprévning av nya bostadshus.

Varme

F6r uppviarmning skall ur energisparsynpunkt lampliga alter-
nativ vidljas. Kraven i gdllande nybyggnadsregler angaende
energihush&llning skall uppfyllas f6r enbostadshus och fri-
tidshus som &r stadigvarande uppvarmda.

El

Omradets elfdrsdrjning kan tillgodoses utan forstérkning
av elnitet. En befintlig stolptransformator méste dock
ersittas med en markstation. Ett sdrskilt E-omrade har
redovisats f&r detta &ndamal.

Avfall

Sophantering kan ske p& traditionellt satt vid den enskilda
fastigheten eller som tidigare nédmnts frdn en gemensam
sophanteringsplats. Fra&n och med 1994 stdlls, enligt
kommunens férslag till avfallshanteringsplan, krav pa
kdllsortering i tv3d fraktioner. P& langre sikt kan det bli
aktuellt att sortera ytterligare en fraktion.




Genomfdrandetid

Detaljplanens genomfdrandetid skall vara 10 ar raknat fran
den dag planen vinner lagakraft.

Huvudmannaskap

Kommunen skall inte vara huvudman f6r allmdnplatsmarken.
UPPHAVANDE AV DETALJPLAN

I samband med bildandet av nationalparken fdr Tyresta-Rva
har onskemil framfdérts om att en mindre parkering f&r park-
ens dndamal skall kunna anordnas i Tyresd kommun omedelbart
dster om kommungrdnsen. Tillfart till parkeringen skall da
ske via Bondvédgen.

I dag rader siAledes oklarhet om vilka atgérder som kan be-
héva vidtas f&ér Bondvigen i samband med att nationalparken
dppnas. Det har d&rfdr bedémts som den lampligaste atgdrden
att upphiva gidllande detaljplan f&r Bondvagens védgomrade.
Stillning tas sdledes inte, i detta skede, till framtida
huvudmannaskap fdr vagen.

REVIDERING

Detaljplanekartan har reviderats. Revideringen innebidr att
den breda forgirdsmarken utmed grénsen mot Hégdalsvdgen har
minskats till sex meters bredd for fastigheterna Hdgdalen
1:61 - 1:67.




