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SAMMANFATTNING

Detaljplanens syfte ar att mojliggéra en utokning av bostads- och verksamhetsbebyggelse inom
planomradet som tar hansyn till de befintliga kulturmiljé- och naturvirden som finns inom och
intill planomradet.

Planforslaget innebir tillkomsten av cirka 50 bostadsenheter samt ett 40-tal ligenheter.
Bostadsenheterna foreslas till viss del vara av mindre karaktir och foretridelsevis i smahus och
radhus. Planférslaget innebar ocksa att befintliga byggnader med stort kulturhistoriskt virde
inom planomradet skyddas genom varsamhetsbestimmelser. Pa ett fatal platser ersitts tidigare
bebyggelse med ny bebyggelse f6r bostider.

Kommunen bedémer att férslaget till detaljplan kan antas medfora betydande miljépaverkan och
en strategisk miljobedémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning har gjorts 1 samband
med planarbetet. Milj6konsekvensbeskrivningen visar att planen medfér konsekvenser f6r
vattenmiljo, naturmiljo, artskydd, kulturmilj6, landskapsbild, rekreation och friluftsliv, effekter
med avseende pa hushallning med naturresurser samt kumulativa effekter. Planforslaget bedoms
inte medfora stor negativ konsekvens f6r nagon miljdaspekt med antagandet att foreslagna
forsiktighetsatgirder genomfors och planbestimmelser och f6ljs.
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INLEDNING

BAKGRUND

Den 8 juni 2015, § 150, antog kommunfullmaktige detaljplaneprogrammet f6r Arbottna 1:28 som
visade ett framtida forslag for hur fastigheten kunde utvecklas. Inom planprogrammet féreslogs
en etappindelning av kommande detaljplaner f6r Arbottna 1:28. Kommunstyrelsen gav den 24
augusti 2015, § 196, stadsbyggnadsnimnden i uppdrag att arbeta fram en detaljplan f6r Arbottna
1:28 etapp 1la, dir platsens forutsittningar for utokad bostads- och verksamhetsbebyggelse ska
utredas vidare. Kommunstyrelseférvaltningen fick 1 samma beslut 1 uppdrag att se 6ver
mojligheten att ta fram ett forslag till avtal med exploatoren som sékerstiller att den i
planférfragan planerade verksamheten och miljovardande atgirderna sakerstills infor ett
antagande av detaljplanen. Detaljplanen finansieras av ett plankostnadsavtal mellan Haninge
kommun och Dromgirden Fastighetsutveckling AB.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens huvudsakliga syfte r att méjliggéra och varsamt utveckla en 6kad bostads- och
verksamhetsbebyggelse som exempelvis hotell eller restaurang. Den nya bebyggelsen ska ta
hinsyn till de befintliga kulturmilj6- och naturvirden som finns inom och intill planomradet.
Detaljplaneomridet utgors idag av en herrgardsmiljé och ar bebyggt med bland annat Arbottna
herrgird, ekonomibyggnader, flygel och ett antal torp och statarlingor som har hoga
kulturvirden. Detaljplanens syfte dr ocksa att sikerstilla och ge skydd till befintlig bebyggelse
med hoga kulturhistoriska virden inom planomradet genom att bevara, anvanda och utveckla
byggnadsbestandet. For att fa till en utveckling i omradet féreslas planomradet kompletteras med
bostadsbebyggelse 1 form av enbostadshus, parhus, radhus och ligenheter. Dessa foreslas
tillkomma i delar inom planomradet dir kultur- och naturmiljon paverkas mindre, nordvist
respektive 6ster om herrgarden.

Planférslaget innebir i korthet

e Tillkomsten av cirka 50 bostadsenheter i form av fristiende enbostadshus, rad- och
parhus

e Tillkomsten av cirka 40 bostadsligenheter som delvis planeras uppféras inom befintliga
lador

e Bevarande av kulturhistoriskt virdefulla byggnader och méjlighet till att kunna nyttja
byggnaderna som bostider eller f6r anvindning for tillfallig vistelse

e Mojlighet till verksamheter som exempelvis hotell, restaurang och kontor

LAGE OCH AREAL

Musko ligger i Haninge kommuns sydéstra skirgard nordost om Nyndshamn kommun.
Detaljplaneomridet ligger i omradet Arbottna pa Ostra delen av Musko. Den huvudsakliga
kommunikationen till och frain Musko sker med bil, via vig 73 och Muskotunneln pa 3,0
kilometer. I dagsliget finns det tva alternativa vigar till detaljplanecomradet, antingen via
Muskévagen upp till Algatan och Arbottnavigen eller via Muskévigen och Malmavigen som ér
en enskild vig. Muské bestar till stor del av fritidsbebyggelse, med en omfattning av cirka 1 500
hus. Under senare har ar har utvecklingen gitt till att fler fritidshus blivit permanentbostider, ar
2022 var det cirka 750 personer som var folkbokférda pa Musko, vilket kan jamforas med ar



1990 da det var 250 boende pa Muské. Storre delen av befolkningen bor pa Muskds norra del vid
Mickrum, Muské havsbad, Torpa skog, Kanada, Hoppet, Landingen och Nisingen eller pa den
so6dra delen vid Guldboda.

Detaljplaneomradet ligger mellan Farfjirden och vid Arbottnavigen, och omges av skogsmark
samt ett fatal smahus. Detaljplaneomradet utgdrs av delar av fastigheten Arbottna 1:28,
fastigheten har en total areal pa cirka 220 hektar, dir 30 hektar bestar av vatten, 110 hektar bestar
av aker- och betesmark och 80 hektar bestar av skogsmark. Detaljplaneomradet dr cirka 11
hektar.

Musko

Figur 1. Planomridets lige pa Musko.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet utgbrs av fastigheten Arbottna 1:28 som ags av Musko Herrgard AB. Fastigheten
tillhorde tidigare Statens fortifikationsverk fram till 2011.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, t.ex. markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagens
(PBLs) fjirde och femte kapitel, och ska enligt denna lag f6lja en viss handldggningsordning.
Detaljplanen handliggs enligt Plan- och bygglagen 2010:900 med ut6kat férfarande. Detta
eftersom forslaget till detaljplan bedéms vara av betydande intresse f6r allminheten och
detaljplanen antas medféra en betydande miljépaverkan.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden och nu dr detaljplanen i samradsskede Fér mer
information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se/plan).

antagande laga kraft genomforande


http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN 2030 — MED UTBLICK MOT 2050

I kommunens 6versiktsplan, antagen av kommunfullmaktige 2016-11-07, dr planomradet utpekat
som Ovrig gronstruktur, vilket innebar naturomraden som inte dr ansprakstagna an annat an
enstaka hus. Ovrig gronstruktur innebir inte att omradet behéver ha héga naturvirden, men det
kan vara det 1 vissa fall.

For Musko som helhet anger 6versiktsplan att en viss fortatning kan ske och att ny bebyggelse
och verksamheter kan prévas 1 Arbottna. Exploatering forutsitter att hinsyn tas till befintliga
natur- och kulturvirden. Fér Haninges landsbygd finns en generell riktlinje om att ny bebyggelse
ska tillkomma i anslutning till befintlig bebyggelse och att den ska ha forutsittningar for
kollektivtrafikférsorjning. Tillkommande bebyggelse for det lokala niringslivets behov ses som
positivt.

Planférslaget bedoms vara forenligt med 6versiktsplan genom att utreda ny bebyggelse inom ett
omrade som 6versiktsplan pekat ut att det kan provas for ny bebyggelse. Planforslaget har som
utgangspunkt att ta hinsyn till befintliga natur- och kulturvirden. Under planarbetet har fraigan
om kollektivtrafikforsérjning setts Over och ambitionen ar att kollektivtrafik f6r bussar ska kunna
finnas lings Arbottnavigen och Malmavigen i framtiden.

KOMMUNALA MILJOMAL OCH RIKTLINJER

Kommunens 6versiktsplan redovisar Haninges vision och mal mot ar 2030 med utblick
mot 2050. Mal avseende milj6 ar bland annat:

e Den biologiska mangfalden och kvalitén pad vara vatten och sjéar ar god

e Tillgianglighet till natur, parker och vatten ar god

e Vi har kvar vart 6ppna landskap och virdefulla jordbruksmark

e Vara unika kulturmiljéer 4r vil bevarade och utvecklade som populira bescksmal

e Planeringen och byggandet r hallbart bade vad avser omraden, material, tekniska l6sningar
och produktion

Riktlinjer avseende miljé och naturvard éar bland annat:

e Viktiga ekologiska landskapssamband beaktas vid planliggning

e Kulturlandskapets och skogsmarkens virden bevaras och utvecklas med avseende pa natur,
kulturmiljé och friluftsliv

e Naturmark med betydelse f6r biologisk mangfald skyddas sa att atgirder som skadar deras
virden undviks.

e Ekologisk kompensation anvinds om virdefulla naturomriden tas i ansprak vid
exploatering.



REGIONAL UTVECKLINGSPLAN FOR
STOCKHOLMSREGIONEN (RUFS 2050)

I regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen finns riktlinjer f6r utveckling inom landsbygd
och skirgard. Riktlinjerna dr att ny bebyggelse ska lokaliseras 1 anknytning till redan bebyggda
omraden och att utspridd bebyggelse ska undvikas. I virdefulla natur- och kulturmiljéer ar det
viktigt att anpassa bebyggelsen efter platsens karaktir.

PLANPROGRAM

Planomrédet innefattas av detaljplaneprogrammet f6r Arbottna 1:28, antaget av
kommunfullmiktige den 8 juni 2015, § 150. Detaljplaneprogrammets programkarta har delats in i
tva olika etapper, dir etapp 1 redovisar ett forslag utifran de vattentillgangar som var kinda under
programarbetet. Planomradet utgar ifran en del av avgrinsningen fo6r detaljplaneprogrammets
etapp 1 men har avgrinsats ytterligare.

Enligt planprogrammet ska kortfattat all tillkommande bebyggelse anpassas efter landskapet och
vara av likartad karaktir, material, takutformning och skala som omkringliggande bebyggelse.
Vigar till tillkommande bebyggelse bor vara grusade och anpassade efter landskapet.

RIKSINTRESSEN

Planomradet utgors av flera riksintressen. Det dr riksintresse for hogexploaterad kust, som
geografiskt innefattar hela skdrgarden fran Forsmark i Uppland till Arkésund 1 S6dermanland.
Inom detta riksintresse ska turismens och friluftslivets intressen sarskilt beaktas och
fritidsbebyggelse far komma till stind endast i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse.
Om det finns sirskilda skal far dock annan fritidsbebyggelse komma till stind, féretradesvis
sadan som tillgodoser det rorliga friluftslivets behov eller avser enkla fritidshus i nirheten av de
stora tatortsregionerna.

Delar av planomradet omfattas av riksintresse for totalférsvaret enligt miljébalkens tredje kapitel,
storre delen av planomradet ligger inom paverkansomrade for Muské Orlogshamn. Omraden
som utpekats som riksintresse for totalforsvarets ska som mojligt skyddas mot dtgiarder som
patagligt kan skada dess virden. Inom paverkansomriaden maste Forsvarsmakten kunna
sikerstilla att ny bebyggelse eller andra atgarder inte innebar risk for pataglig skada pa
riksintresset. Alla plan- och lovirenden inom paverkansomraden ska dirfor remitteras till
Forsvarsmakten.



RIKSINTRESSE FOR TOTALFORSVARETS MILITARA DEL
MUSKD ORLOGSHAMN M.M. - TM0O014
Kommun: Haninge - Lan: Stockholm
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Oppna riksintressen 3 kap 9§ 2:a stycket MB Paverkansomraden
[ riksintresse pé land [ Piverkansomrade fér buller eller annan risk
" 7| Riksintresse i havet (sjogvningsomride)

Figur 2. Riksintresse for totalforsvarets utbredning pa Muski

Oster om planomrédet ligger Yttering som ir ett Natura 2000-omride, inom detta omride finns
det arter och naturtyper som ir ovanliga, exempelvis ovanliga orkidéer och som ska skyddas.
Omridet Yttering r dven utpekat som riksintresse for naturvirden

enligt Miljobalkens 3 kapitel 6 §. Detta riksintresse sammanfaller till stor

del med Natura 2000-omradet.

DAGVATTENSTRATEGI

Enligt kommunens dagvattenstrategi, antagen 20106, ska dagvatten i férsta hand hanteras lokalt pa
kvartersmark for att skapa robusta bebyggelsemiljéer. Bebyggelsen lokaliseras och utformas sa att
skador pa byggnader, anliggningar och omgivning vid kraftiga regn minimeras. Anliggningar for



dagvattenhantering utformas sa att de berikar bebyggelsemiljon och gynnar den biologiska
mangfalden. For att uppna en hallbar dagvattenhantering har kommunen som mal att vid
planarbeten ska ”Mark motsvarande minst 6 % av den totala reducerade hardgjorda ytan ska
reserveras for infiltrationsytor for dagvattenhantering. Denna yta kan delas upp och placeras
utifran de lokala férutsittningarna inom detaljplan dit dagvatten fran de hardgjorda ytorna leds
och infiltreras. Mark och tak med vaxtbiddsdjup pa minst 20 cm, samt vattenytor och permeabla
semihéardgjorda ytor raknas ej som héardgjorda ytor.

TRAFIK- OCH PARKERINGSSTRATEGI

Haninge kommun har en parkeringsstrategi som antogs av kommunstyrelsen 2018-12-12 § 272.
Parkeringsstrategin innehaller riktlinjer for berdkningar f6r parkeringsantal i
stadsbyggnadsprojekt. Detta innebir att flexibla parkeringstal ska tillimpas vid ny- och
ombyggnation och parkeringstalet dr beroende av projekt- och ligesspecifika foérutsattningar.

Till parkeringsstrategin finns en tillimpningsbilaga som ger vigledning f6r hur parkeringstal kan
beriknas stegvis i detaljplaneprojekt.

Dessa idr uppdelade i 5 olika steg:
1. Grundparkeringstal.

2. Lagesspecifika forutsittningar.
3. Projektspecifika forutsattningar.
4. Samnyttjande.

5. Mobilitetstjanster.

ANNAT STYRDOKUMENT

Planomrédet dr inte med 1 kommunens VA-plan som ett omrade dir det foreligger behov av en
kommunal 16sning for vatten och avlopp. VA-policy f6r Haninge anger att kommunen ska 1
samverkan med Sédertorns Miljo- och Halsoskyddsférbund (SMOHF) bedéma behovet av en
allmin VA-anliggning i enlighet med 6§ Lagen om allménna vattentjinster utifrin en faststalld
prioriteringsmodell. Kommunen ska ha en aktuell VA-utbygenadsplan for omraden dir det finns
behov av kommunal VA-{f6rsorjning. For skiargirden ska kommunen efterstrava langsiktigt
héllbara enskilda, ibland i form av samfillda VA-16sningar.

KULTURMILIOPROGRAM

Kulturmiljoprogram f6r Haninge kommun 2020-2030, antaget av kommunfullmaktige 2019-09-
09 (§ 123), dr det politiska styrdokumentet som anger vilka mal och strategier Haninge kommun
har for sitt arbete med kommunens kulturmiljéer. I kulturmiljbprogrammet finns tre
kulturmiljémal:

e Bevara - Haninges sirskilt virdefulla kulturmiljéer bevaras genom att de édr skyddade och
vardade samt beaktas i planering av férindringar i den fysiska miljon.

e Anvinda - Manga virdefulla kulturmiljéer i Haninge ar tillgingliga for alla. De fungerar
som platser for upplevelser, kunskap och samtal om virlden, samhillet och minniskan.
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e Utveckla - Haninges bevarade och utvecklade kulturmiljéer bidrar till att skapa attraktiva
miljéer som ger en god livsmilj6, lockar besékare, héjer virdet pa narliggande mark och
lockar till investeringar.

Samtliga mal ar tillimpliga i1 detta planarbete eftersom det finns flera byggnader som ar
kulturhistoriskt virdefulla inom planomradet. Planférslaget bedoms vara i linje med
kulturmiljéprogrammet genom att férséka bevara, anvinda och utveckla de kulturhistorisk
intressanta byggnaderna inom planomradet.

MILJOKVALITETSNORMER

Fran omradet leds dagvattnet idag genom bland annat Maren och diken bort till Mysingen, som
har en faststilld miljokvalitetsnorm som kraver att vattensystemets ekologiska status forbittras.
Vattenmyndigheten har bedomt att det f6r Mysingen finns skil att faststilla miljokvalitetsnormen
till god ekologisk status med tidsfrist till 2039 (4 kap 9 § vattenforvaltningsférordningen och 3
kap 1 § andra stycket NFS 2008:1).
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FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Detaljplaneomridet ar beldget 1 omradet Arbottna i mellersta Musko. Musko ér en relativt stor 6
pa cirka 3380 hektar och har omvixlande forutsittningar. Topografin varierar och de hgsta
punkterna stricker sig 70 meter 6ver havet. Muskoé har en anrik historia som skirgardsbygd dar
fiskeniring och jordbruksverksamhet varit huvudnaringarna. Sparen fran den tidigare
verksamheten mirks dn idag som ett tydligt kulturlandskap. Det finns manga exempel pa ildre
bebyggelser vilka tillsammans med sitt lage i landskapet pavisar Muskoés historia. P4 Muské finns
nagra gardar med anor fran 1600-talet, hit hor bland annat Arbottna och Ludvigsberg.

Muské kinnetecknas till stor del av Férsvarsmaktens nirvaro pa 6n. Ar 1950 borjade de
omfattande arbetena med en underjordisk 6rlogsbas pa vistra delen av 6n och samtidigt fick
Muské en koppling till fastlandet via den tre kilometer langa Muskoétunneln. Forsvarsmakten
verksamhet medforde att stora land- och vattenomraden blev militira skyddsomraden, delvis
forbjudna for allmanheten. Ett antal fastigheter koptes upp av militidren, bland annat Arbottna
1:28.

Under 1900-talet har det dven tillkommit sommarstugeomraden kring Mickrum och Torpa Skog
med flera. De tidigare sommarstugeomradena har under senare delen av 1900-talet haft en
forandring och fortitning, ett flertal tidigare sommarstugor anvinds nu som permanentboenden.
Pa Musko har nagra mindre bostadsomraden tillkommit i modernare tid kring Ludvigsberg och
Altorp.

BEBYGGELSE OCH LANDSKAPSBILD

Planomradets bebyggelse bestir av herrgardsbyggnaden med tillhérande flygel som ligger centralt
1 planomradet, mellan Maren och Arbottnavigen. Inom planomradet finns aven annan
bebyggelse som tidigare haft funktion som vagnslider, smedja och ladugardsbebyggelse. Niarmare
Maren, ovanfor smedjan aterfinns det dldre torpet Hogberga. Planomradet ar till stor del
obebyggt och omradet runt garden dr mestadels 6ppet med inslag av dkerholmar, vissa med en
bevarad 6ppen karaktir och vissa bevixta med adellovtrad. I vaster avgransas herrgarden av ett
storre barrdominerat skogsomrade. Dessa byggnader ir tillsammans med park- och
tridgardsmiljon och omkringliggande odlingslandskap viktiga inslag f6r Arbottnas kulturmiljé.
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Figur 3. Snedbild over Arbottna och planomradet frin ister, Bild: Haninge Kommun

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska férhallanden jordart

Planomradet bestar av varierande topografi med varierande férhallanden f6r geotekniken. Inom
detaljplanecomradet domineras marken av sandig morin och urberg men marken runt Maren
bestar av glacial lera, se figur 4 for en jordartskarta fran Sveriges geologiska undersékning, SGU.
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Figur 4. Utdrag ur SGU med planomridet inom svart linge.

Geotekniska underlag har tagits fram i samband med detaljplanearbetet, PM Geoteknik och
Markteknisk undersokningsrapport, (Sweco, 2021). Inom de viastra delarna av planomradet som
utgdrs av urberg har inga provtagningar skett, men jordlagerfoljden antas vara ett tunt lager av
morin ovan berg. I den mellersta delen av planomradet, det vill siga mellan Maren och
herrgirden ir jorden generellt lera lagrad pa naturlig friktionsjord ovan berg. Det férekommer
ocksa fyllning ovan morin dir tidigare anldggningar finns, frimst i nordvistra delen av
undersokningsomradet. Den naturliga friktionsjorden har generellt jordartsbestimts till morin i
en blandning av grus, silt och sand. Miktigheten pa morinen har bestimts till mellan ca 0 och 3,1
meter i utférda undersékningar. Djup till berg varierar mellan ca 0 till 4,0 meter 1 utférda
geotekniska och geofysiska undersékningar.

Avvattning (dagvatten)

Planomridets avvattning sker mot Maren som mynnar ut i Farfjaidern/Mysingen. Aven
grundvattenflddet foljer férmodligen topografin med ungefirlig flédesriktning som ytvattnet,
men grundvatten transporteras dven i sprickzoner i berget.

Grundvatten, vattentakt

Ett grundvattenror installerades i samband med att den geotekniska utredningen genomférdes i
mellersta delen av planomradet och hir lag grundvattennivan 0.9 meter under markniva.
Grundvattennivian varierar sisongsvis och ir beroende av eventuell nederbérd med mera.

KULTURMILJO

Arbottna herrgard med tillhérande bebyggelse utgor en viktig kulturmiljé och Arbottna har varit
Muskos enda siteri med dldre anor. Arbottna och stora delar av Muské koptes 1729 av gross-
och mébelhandlaren Adolf Ludvig Levin, och kom att tillhéra slikten Levin fram till 1917. Levin
uppférde dven Ludvigsberg herrgard nagra kilometer norr om Arbottna. Den nuvarande
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herrgardsbyggnaden uppfordes pa 1790-talet. Sedan 1870 har herrgarden haft dagens utformning,
vilket ar en putsad tegelbyggnad med mansardtak i tva vaningar.

Till Arbottna Herrgard tillhor en rad torp, som ligger utspridda i det uppsplittrade
odlingslandskapet. Marken har med lang kontinuitet havdats och spar av gammal dker och
rojningsrosen gar att utlisa 1 landskapet.

Kulturhistorisk ntredning, (Fowelin och Jagerholm, 2015) har tagits fram under planarbetet om
Arbottna och dess kulturlandskap. Utredningen beskriver bebyggelsen och har samtidigt gjort en
bedémning kring bebyggelsens eventuella kulturhistoriska varden, utifrin Stadsmuseets
kulturhistoriska klassificering for att bedoma byggnadernas kulturhistoriska virde.

HOGBERGA

LYGEL

e
EER
. ]

Figur 5. Oversiktsbild dver kulturhistoriskt virdefulla byggnader.

Mangirdsbyggnaden/Huvudbyggnaden

Mangardsbyggnaden uppfordes 1799 och har direfter genomgatt nagra férandringar. I dagsliget
utgors byggnadens sockel i natursten och tegel, putsat och avfirgat i varmgratt. Fasad utgdrs av
viggar av tegel som dr putsad och avfirgad i vitt. Taket utgdrs av ett brutet och valmat svartmalat
plattak.

Enligt inventeringen klassas huvudbyggnaden som bla, utifran Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificering, vilket motsvarar den hogsta klassen och motsvarar fodringar f6r byggnadsminnen
enligt kulturminneslagen. Som motivering anges att Mangardsbyggnaden trots férandringar under
1900-talet har ett hogt kulturhistoriskt varde, sirskilt viardefull dr vilbevarade fasaden med
italienskt arkitektursprak. Interiért r rumsindelningen intakt och detaljer som doérrar, fonster och
den svingda trappan ir vilbevarade. 2021 kompletterades byggnaden exteriért med en
glasveranda at soder ut mot parken.
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Flygeln

Flygeln norr om herrgarden uppfordes troligtvis 1802. Flygeln har idag viggar av tegel som ér
putsade med kalkcementbruk och avfirgade i vitt med kalkcementfirg. Taket utgors av sadeltak
med enkupigt r6tt tegel.

Enligt kulturmiljéinventeringen klassas flygeln som bld, det vill siga den hogsta klassen och
motsvarar fodringar f6r byggnadsminnen enligt kulturminneslagen. Som motivering anges den
relativt intakta rumsindelningen, en del ursprungliga inredningsdetaljer som stentrappan och
kalkstensgolvet

Ovrig bebyggelse

Ovrig bebyggelse inom planomradet som smedjan, vagnslidret, garage, ladugird och Réda Stallet
har klassificerats som gron, vilket innebar en ldgre klassificering dn bla niva, men likvil ett
kulturhistoriskt virde och att bebyggelsen ar sirskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnirlig synpunkt. Bebyggelsen har haft olika funktioner historiskt inom
herrgardsmiljon, vilket dr en viktig del i det kulturhistoriska virdet. Smedjan har ett
kulturhistoriskt virde genom att pavisa att det funnits en smedja i en herrgardsmiljé av Arbottnas
dignitet. Vagnslidrets lige nidra mangardsbyggnaden visar hur viktiga vagnarna var for
minniskorna som bodde hir. Ladugard, stallar och loge var sjilvklart nddvindiga for jordbruk
och boskapsskotsel pa en stor gard. Att dessa byggnader finns kvar gor kulturmiljon ldsbar och
forstielig. Bade var och en for sig och tillsammans har de ett mycket stort kulturhistoriskt varde.
Ekonomibyggnaderna har sarpriglade fasad- och fonsterdetaljer. Liknande typ av fonster
aterfinns pa det fore detta vagnslidret.

Kulturmiljéinventeringen beskriver aven att Arbottnas helhet utgor ett viktigt kulturmiljévirde.
Mangérdsbyggnad, flygel, tillsammans med ekonomibyggnaderna, bostadshus for anstillda och
statare och torpen i niromradet, skapar en plats som lir oss mycket om ett ekonomiskt och
socialt system som har paverkat bebyggelse och landskap under tusen ar. Byggnaderna ér relativt
vil bevarade. De ar inte unika men i sitt sammanhang ger de en bild av hur en herrgard var
organiserad under 1800-tal och tidigt 1900-tal. De gamla torpen och statarlingan finns kvar som
ett minne av ett socialt system och en hierarki. Aven jordbrukslandskapets tidslager ir tydliga,
genom att angar, hagar och akrar dr 6ppna och priglas liksom utmarken av kontinuitet.

Kulturmiljéutredningen gér bedémningen att ny bebyggelse 1 omradet behover lokaliseras i ligen
som inte negativt paverkar herrgardsmiljons kirna, vilket innebir mangardsbyggnad, flygel,
smedja och Arbottnavigens anslutning till dessa. Aven ekonomibyggnader, vagnslider, stora och
roda stallet ingar 1 skyddsomradet. Ny bebyggelse ska tillkomma pa sidant sitt som gor att
mangardsbyggnad fortsatt kan dominera landskapsbilden sa att kulturmiljon skall upplevas och
forstas pa ratt sitt.

Ny bebyggelse ska darfor placeras pa tillrackligt avstand fran herrgardens centrala delar och helst
pa platser som tidigare varit bebyggda. Skalan maste underordna sig herrgardsmiljon.

I mangardens direkta anslutning foreslar kulturmiljéutredningen fyra eventuella
bebyggelseomriden att utreda vidare. De tva f6rsta omradena som féreslas ar 1 direkt anslutning
till Hogberga och dels séder om Hogberga. S6der om stallen féreslas ett omrade och i
skogsomradet vister om herrgarden i skogspartiet foreslds ny bebyggelse kunna utredas vidare.
Dessa omraden har bedémts som limpliga utifrin paverkan pa landskapsbild och att de inte
konkurrerar med herrgardsmiljon.
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Fornlamningar

Pa Muské finns narvaro fran stenaldern och framit genom olika kulturminnen, sisom en mingd
fornlimningar och byggnader.

Pa uppdrag av Haninge kommun, genom linsstyrelsen i Stockholms lin, har arkeologisk utredning,
Arbottna pa Muski (Riksantikvarieimbetet) tagits fram inom delar av Arbottna 1:28. Totalt 50
objekt registrerades, tva objekt var registrerade i fornminnesregistret (FMIS) sedan tidigare
(Muské 20:1-2). [
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Inom planomradet har ett antal objekt med status 6vrig kulturhistorisk limning registrerats.
Objekt 205 som ticker en storre yta i stotlek 60*60 meter, utgdrs av en s kallad gards/bytomt
med flera synliga husgrunder. Objektets utbredning baserar sig pa arealavmitningskartan frin
1773 dir objektet benimndes Hégberga och Arbottna.

Ovriga objekt med status 6vrig kulturhistorisk limning inom planomradet utgdrs av husgrunder,
objekt 204, 206, 221 och 223, samt rdjningsrosen med storre stenar, objekt 203,204,222 och 224.

NATUR

Inom planomradet och i omgivningen finns en varierande natur. I Arbottnaomradet férekommer
sju naturtyper som raknas som hotade pa nationell niva 1 och med att de i rapportering till EU
(artikel 17-rapportering) bedomts ha dalig bevarandestatus. Naturtyperna édr ocksa hotade pa
europeisk niva. Dessa dr Hillmarkstorring, Kalkgrasmarker, Silikatgrasmarker, Tradkladd
betesmark, Nordlig ddellévskog, Naringstik ekskog och Taiga. Bland 6vriga vardefulla naturtyper
ska frimst framhallas ddell6vskogsmiljoer med rik férekomst av hassel som vuxit upp i fore detta
l6vingar, samt parkmiljon runt herrgarden med sin rika férekomst av gamla ddellévtrad.
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Intill planomradet aterfinns den aterskapade vatmarken Maren. Maren var en vatmark som
vallades in under 1940-talet f6r att anvindas for jordbruk. Senare slutade drinering och
utpumpning att fungera och Maren férvandlades aterigen till en vatmark. Eftersom Maren inte
underhélls fick vatmarken problem med 6vergddning och att sjon vixte igen. Under 2010-talet
har Maren restaurerats fOr att stirka bade omradets upplevelsevirden och gynna fisklivet, frimst
for giddan. Atgirderna syftade ocks till att minska uttransporten av niringsimnen till Ostersjon.
Sedan restaureringen har fagellivet i Maren tilltagit. Maren har en yta pa cirka 15,5 hektar och
medelvattendjupet ir cirka 1,0 meter.

Under planarbetet har en naturvirdesinventering med tilliggen fladdermusinventering och
figelinventering tagits fram. Se avgrinsning for utredningsomridet i Figur 7.'

Generellt inom utredningsomradet dr de viktigaste naturvirdena knutna till vatmarken Maren,
artrika naturliga betesmarker, adellévskogar, samt parkmark med gamla ddellévtrad. Det
variationsrika landskapet med mosaikartad karaktir av olika naturtyper forstirker virdena och
gynnar manga fagel- och insektsarter som ar beroende av olika miljéer for sin fortlevnad.

Under inventeringen avgriansades 34 naturvirdesobjekt med olika klasser (klass 1-4), se Figur 7.
Tva bedémdes inneha hogsta naturvirde, 11 objekt innehar héga virden, 16 objekt med patagliga
virden och fyra med visst virde.

' Naturvéirdesinventering — Detaljplan for Arbottna 1:28, ( Ekologigruppen AB, 2020)
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Naturviirdesinventering (NV1) vid

Arbottna, Hanings kommun

- Hagata maturvirde - naturirdeskass 1
- Hagt naturvirde - naturdirdeslass 2
(] Patagiigt naturviirde - naturvirdeskiass 3
:I Vizat natureirds - naturvirdesidass 4
£ Prefimindr hedbmning

L} Inventeringsomride

" | Bebyggetseomraden
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Objekten med hogsta naturvirde (klass 1) utgors av den restaurerade vatmarken Maren, objekt
42_29, samt en betad dkerholme med artrik flora sydvist om Maren, objekt 42_39, bada objekten
ligger utanfor planomradet. Bland de elva objekten med hégt naturvirde (klass 2) utgors drygt
hiften av olika typer av ddellévskog. Tre objekt utgbrs av artrika naturliga grasmarker och ett
objekt vardera av tallskog och park med ddellovtrid vid herrgirden. Fyra av
ddellovskogsobjekten, objektet med tallskog och park ligger helt eller delvis i planerade
bebyggelseomraden. Tio av naturvirdesobjekten dr inom planomradets avgrinsning

I naturvirdesinventeringen identifierades totalt 165 skyddsvirda trid inom utredningsomradet, 87

av dessa bedémdes uppfylla kriterier for att klassificeras som sarskilt skyddsvirda trid enligt
Naturvardsverkets atgirdsprogram 2004.
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Fignr 8. Skyddsvirda trid i Arbottna, planomradet med gul markering

Arter

Arbottnas varierande landskap med mosaikartad karaktir gynnar manga fagel- och insektsarter
som dr beroende av olika milj6er f6r sin fortlevnad. I omradet har hela 183 naturvirdsarter
registrerats. En naturvardsart ar en art med specifika krav pa sin miljo. Genom sin férekomst
signalerar arten att det finns sérskilda naturvirden i ett omrade och att det finns mojligheter till
forekomster av sillsynta och/eller rodlistade atter. 135 arter patriffades i samband med
naturvirdesinventeringen 2020.

Fagelinventering genomfordes av Ekologigruppen i samband med naturvirdesinventering ar
2020. Inom inventeringsomradet har 38 prioriterade fagelarter noterats vid inventering eller pa
Artportalen. Ungefir hilften av fagelarterna har vatmarken Maren som sin fraimsta livsmiljé for
hickning eller f6dosok. Planforslagets eventuella paverkan pa arterna gar att lisa senare i
planbeskrivningen, under avsnittet, planforslagets paverkan pa naturmiljo.

Tidigare har det rapporterats in att det finns forekomst 1 Arbottna av fagelarterna nattskirra,
talltita och spillkriaka i Artportalen, med anledning av detta genomfordes en fagelinventering 2021
for att inventera om faglarna fanns inom omradet. Under inventeringen sa observerades inte de
aktuella fagelarterna.

Forekomst av fladdermdss inventerades av Ecogain under 2017-19 samt av Ekologigruppens
inventering 2020. Vid inventeringen patriffades 11 fladdermusarter, 8 av dessa kan antas
férekomma regelbundet i omradet varav 3 (Brunlangéra, Fransfalddermus och Nordfladdermus)
ar rodlistad.
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Kraldjursarter som patraffats vid inventeringen ar kopparddla och vanlig snok. Ett antal groddjur
har patriffats exempelvis Mindre vattensalamander, vanlig groda, dkergroda och vanlig padda.
Viktig biotop for groddjur dr smévatten for reproduktion samt 6vervintringsplatser, exempelvis
stenrosen och stenmurar. Viktiga biotoper f6r krildjur dr 6vervintringsplatser samt solbelysta
hillar och stenar for att virma sig pa. Dessa biotoper bor skyddas vid exploateringen samt att det
ar fordelaktigt om fler platser kan skapas.

For att en detaljplan ska vara forenligt med artskyddsférordningen (2007:845) krivs att gynnsam
bevarandestatus f6r de skyddade arternas lokala population uppritthalls. Det innebir att den
verksamhet som planeras inte far leda till att antalet par av prioriterade arter minskar.

Gillande praxis vid tillimpningen av artskyddsférordningen innebdr att det dr f6érbjudet att doda
eller skada vuxna faglar, ungar eller dgg av vilt forekommande arter.

Natura 2000

Oster om planomridet ligger Yttering som ir ett Natura 2000-omride, enligt 4 kap. MB-
Yttering utgors av en stor sammanhingande betesmark med inspringd gammal fossil dker. Aven
sma skogsdungar och alkirr férekommer. Omradet hyser en stor artrikedom och ett stort antal
rodlistade arter. I samband med planprogramsarbetet togs det fram en utredning for att beskriva
eventuella konsekvenser som en exploatering av Arbottna 1:28 skulle medféra pa Yttering.
Utredningen visade att exploateringen skulle kunna medféra ett 6kat besokstryck pa Yttering.
Olkat besokstryck kan innebira ett 6kat slitage pa naturtyper som 6nskas bevaras. For att undvika
slitage rekommenderas att en styrning av besékare bor goras for att sikra att de mest kdnsliga
omradena inte paverkas negativt. Om dessa atgirder genomfors dr bedomningen att slitage inte
blir sa stor pa bevarandestatusen for de kénsligaste naturtyperna. Det storsta hotet, mot de
naturtyper med bevarandestatus som finns i Natura 2000-omradet, dr framforallt att hivden
upphor, att igenvixning fortgar och att omradet gédslas.

Spridningssamband

Hela inventeringsomradet avseende naturvirden bedémdes tillsammans med Ytterdngs Natura
2000-omrade utgora ett landskapsobjekt med mosaikartat och varierat odlingslandskap med
férekomst av artrika betesmarker. Ytterings natur och naturen inom Arbottna ingér i en viktig
helhet dd naturtyper inom gruppen naturliga grismarker inom Ytterdng ocksa finns inom
Arbottnaomradet. Spridning och genetiskt utbyte bedoms vara mojlig for arter knutna till Natura
2000-naturtyper. Viktiga spridningssamband finns i omradet aven for ddellovskogsnaturtyper.

Generellt biotopskydd

I utredningsomradet finns generella biotopskydd inom jordbrukslandskapet i form av
akerholmar, stenrdsen, stenmurar och alléer, se 8. Bland annat finns 15 lindar, kastanjer och oxlar
1 en dubbelsidig allé fran Arbottnavigen upp till Arbottna herrgard. Flertalet av de
biotopskyddade objekten ar inte lokaliserade inom nu aktuellt detaljplaneomride och bedéms
inte beroras av detaljplanens genomforande. De som berors, se vidare kapitel Generellt biotopskydd
sid 44, kan behova fa dispens hos Lansstyrelsen for att ta bort/forindra.
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Generella biotopskydd vid Arbottna, Haninge kommun
Generella biotopskydd Ovrigt
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Figur 9. Generella biotopskydd i Arbottna. Bild: Ekologigruppen

VATTENOMRADEN

Oster om planomrédet ligger vitmarken Maren, Marens avrinningsomrade ir cirka 267 hektar
stort och medelflédet till vitmarken dr 20 liter/sekund. Vitmarken dr uppdelad i tvd
vattenomraden, Stormaren i séder (cirka 12,5 hektar) och Lillmaren i norr (cirka 3,0 hektar).

Maren har ett litet avrinningsomrade i férhallande till sin storlek och édr dirfor inte kinslig f6r en
6kad tillrinning. Maren har bedémts att potentiellt fa stor betydelse som féryngringsomrade for
gidda 1 Stockholms skirgard. Begrinsningarna idag ligger 1 att tillrinningen till omradet ar
begrinsad och att avrinningen ér okontrollerad.

STRANDSKYDD

Planomridet omfattas inte av nigot strandskydd. Mysingen/Ostersjén omfattas av utvidgat
strandskydd pa 300 meter, men planomradet ligger mer dn 300 meter fran Mysingen. Strandskydd
rader inte kring Maren, se figur 10 f6r Lansstyrelsens beslut om strandskyddat omrade pa Muské.
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Utvidgat strandskydd i
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Fignr 10. Omraden med generella strandskydd pa Muskd. Bild: Lansstyrelsen

REKREATION

Hela planomradet ir riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2§ miljobalken (1998:808),
miljobalken, vilket innebir att turismens och friluftslivets, frimst det rorliga friluftslivets
intressen, sirskilt ska beaktas vid bedémningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller
andra ingrepp i miljon. Det sammanlagda vardet f6r rekreation och friluftsliv bedoms som hogt
utifrin att delar av planomradet idag utgors av ett obebyggt rekreationsomrade med rikt vixt- och
djurliv samt att hela omradet ligger inom riksintresse f6r rorligt friluftsliv och nirheten till Natura
2000-omrade Yttering.

Tillkommande bebyggelse ska darfor placeras pa ett saidant sitt som inte paverkar det rorliga
friluftslivet negativt. Rekreationsméjligheterna dr mycket goda inom och intill planomradet, med
nirhet till omkringliggande stigar, skogs- och betesmarken, Natura 2000-omradet Yttering.
Maren ger moijligheter till naturupplevelser och ger mojligheter till fagelskadning. For att ta sig till
rekreationsmoijligheterna dr det enklast att ta sig till Arbottna med hjilp av bil eller kollektivtrafik.

SOCIALA ASPEKTER

Barnperspektiv

Nirmsta skola ar Musko Skola som ligger drygt 1,5 kilometer fran planomradet. Detta gor platsen
relativt otillginglig f6r barn och begrinsar férutsittningarna for att anvinda platsen som
exempelvis utflyktsmal f6r skolklasser.

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

Det kommersiella serviceutbudet pa Muské finns pa norra delen av Muské 1 Mickrum. Vid
Mickrum brygga finns krog och mindre kommersiell service. Nagon kilometer norr om
planomradet ligger en kommunal grundskola, med cirka 50 tal elever i forskolealder upp till
arskurs sex. Aldre barn hinvisas till Ribbyskolan i Visterhaninge. Muské skola erbjuder
bollplaner, tennisbana och en hockeyrink. Pa Ludvigsbergs herrgard, 4,0 kilometer norr om
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planomridet finns konferensméiligheter. Ovrig service sasom vardcentral, bank, bibliotek och
apotek finns nirmast i Nynashamn och Visterhaninge.

P4 Muské finns Muské Orlogsbas som byggdes under 1950- och 1960-talet och invigdes 1969.
Orlogsbasen har haft funktionen som strategisk bas at svenska marinen. Under 2019 inrittade
svenska marinen den sa kallade marinstaben som kommer att ha sitt faste pa Musko, marinstaben
riknar med att ha cirka 200 verksamma.

Efter att ha genomgatt en storre renovering har Arbottna herrgard 6ppnat upp tor
hotellverksamhet, servering och café under sommaren 2021.

VAGAR OCH TRAFIK

Gang- och cykelnat

Hela Musko och Muskotunneln saknar separata gang- och cykelvigar i dagsldget. Eftersom det
finns begrinsande mojligheter att ta med cykel pa kollektivtrafiken begrinsas framkomligheten
med cykel till och fran Muskoé. I Haninge kommuns Cykelplan, antagen 2010 har en del av Algatan
och Arbottnavigen, som ansluter till Musko skola, pekats ut som en saknad cykellink och ska
enligt Cykelplanen atgirdas med en breddning av kérbanan mellan dren 2021-2030. Ut6ver detta
finns inga planer pa utveckling av gang- och cykelnitet pa Muské.

Kollektivtrafik

Bussar trafikerar Muské, med anslutning till pendeltiget i Osmo, med en till tva timmars
mellanrum pa vardagar, och nigot glesare trafik pa helger. Med buss och pendeltdg tar resan cirka
en timma till Haninge centrum, 90 minuter till Stockholm och 40 minuter till Nynashamn.
Nirmaste busstation ligger vid Altorp cirka 2,5 kilometer fran planomradet. Pa Muské finns en
allmin brygga i Mickrum, men ingen kollektivtrafik for bétar trafikerar bryggan.

Vagar och trafik

Den huvudsakliga kommunikationen till och fran Musko sker med bil, via vag 73 och sen
Muskétunneln pa 3,0 km. Muské dr en av fa 6ar i Stockholms Skirgird som har méjlighet for
biltrafik. Muskétunneln mynnar ut pa 6ns sédra del vid Guldboda, och méter upp den
asfalterade tvifaltsvigen, Muskovigen, som leder trafiken vidare till Muskés norra delar. 1
dagsliget finns det tva alternativa vagar till planomradet, dir det ena alternativet ar att folja
Muskévigen norrut, upp till Algatan som sedan 6vergir till Arbottnavigen/Bruketvigen.
Arbottnavigen som ir statlig dr en asfalterad tvafiltsvig utan gang- och cykelbana, och passerar
Musko skola.

Till planomradet gar det dven en vig genom skogen pa den enskilda grusvigen Malmavagen.
Denna vig dgs i dag av Fortifikationsverket och saknar gang- och cykelbana.

Trafikmingderna pa Muské ar relativt liga och sasongsvarierande. Trafiken under sommaren ar
dubbelt sa hég som trafiken under vintern. Den senaste trafikmatningen pa Muské gjordes 2003,
men matningspunkterna sitter glest vilket gor redovisningen av trafikflodet i nuldget nagot
osiker. Eftersom inga storre etableringar skett pa Musko de senaste tio aren riknar inte den
trafikanalys som tagits fram under planprogramsarbetet av Ramboll Sverige AB med att en
héjning av trafikmingden skett sedan 2003. Trafikmatningar f6r Malmavigen saknas helt, men
trafikmangderna bedoms vara mycket sma i dagsliget, dia Malmavigen ir en enskild vig.
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Parkering

I dagslaget finns ingen anlagd parkeringsplats inom planomradet, utan bilar parkeras
huvudsakligen vid en mindre grusplan intill Arbottna herrgard och flygel.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

I Linsstyrelsens databas for misstankt och/eller pavisat férorenade omraden (EBH-st6det) finns
inga kinda markfororeningar inom planomradet.

Buller

Inom planomradet finns inga storre killor for buller. Arbottnavigen har en begransad
trafikmingd och medfér inga stérre bullernivéer. Arsdygnstrafiken pa Arbottnavigen ligger under
250 fordon per dygn enligt Trafikverket.

Transporter med farligt gods
Inga transporter med farligt gods sker i eller intill planomradet.

Djurhalining

Inom planomradet finns det idag tre ekonomibyggnader som 1 manga ar har anvints for
djurhallning. Dessa byggnader har statt oanvinda 1 manga ar men har igen tagits 1 bruk av dagens
fastighetsagare. Pa sommarhalvaret betar kor och fir pa Yttering och nirliggande betesmark.

Radon

Inom vissa delar av planomréidet visas risk f6r hoga radonhalter, dir det finns indikationer f6r
bade radiumrika gangbergarter samt berggrunder med f6rhéjda radiumbhalter.

Risk for dversvamning vid skyfall

I planomradet finns det inte risk for stiende vatten, undantag ett par mindre sinkor i
Skogsbrynet, men detta rOr sig om sma ytor. Vattnet ror sig frimst norr om planomradet och
mot Maren. I figur 11 visas en modellering 6ver vilka ytor dér vatten ansamlas vid skyfall.
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Figur 11. Scalgoanalys for planomridet. Bild: Afry

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Planomridet ligger utanfér kommunens verksamhetsomride for VA. Bebyggelsen kring
Ludvigsberg och Musko kyrka cirka 2 kilometer norr om Arbottna 1:28 har kommunal
dricksvattenférsorjning som baseras pa tva brunnar i jord vid Vilan cirka 2 kilometer norr om
Arbottna. Killan omfattas av Ludsvigsberg vattenskyddsomrade. Provpumpningar har visat att
Vilakallan inte har kapaciteten att forsotja ett storre bostadstillskott vilket medfort att den inte dr
aktuellt f6r att forsorja Arbottna 1:28.

Arbottna Herrgard har dricksvattenforsorjning via egna brunnar pa fastigheten.

Dagvattenhantering

Eftersom planomradet ligger utanfér kommunens verksamhetsomrade f6r VA finns det inga
kommunala dagvattenledningar 1 narheten. Dagvattnet i omradet foljer troligen topografin och
avrinningen sker i dagsliget mot Maren som sedan mynnar ut i Farfjairden/Mysingen.

Energi

El tele och bredband finns utbyggt i omradet. Elnitet dr i dagsliget begransat och
nitforstirkning foreligger vid en effektékning. I norra delen av fastigheten finns ett stillverk med
tillh6rande kraftledningar.

Avfall

Nirmaste dtervinningsstation dar tidningar, glas-, plast- och pappersférpackningar kan dtervinnas
ligger cirka 3, 5 kilometer norr om planomradet.
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Ovriga ledningar

Inom planomradet passerar luftledningar. Andra ledningar inom omradet ar en aldre
vattenledning som korsar omradet 1 sydvistlig till nordoéstlig riktning 1 héjd med
ladugardsbyggnaderna. Vidare korsar en hégspianningsledning (Vattenfall) omradet strax Gster om
ladugardsbyggnaderna.

27



FORANDRINGAR - PLANFORSLAG |

Figur 12. Situationsplan dver planforsiaget. Bild: Andrén & Fogelstrom, 2023

Planforslagets ambition dr att utveckla Arbottna till en plats dir nya bostider kan tillkomma som
tar hinsyn till planomradets och Arbottnas hoga kultur- och naturvirden.
Planforslaget bygger pa en princip om smaskalighet och variation.

Planforslaget innebir tillkomsten av cirka 50 bostadsenheter samt ett 40-tal ligenheter.
Bostadsenheterna foéreslas till viss del vara av mindre karaktir och foretridelsevis i smahus och
radhus. Planférslaget innebar ocksa att befintliga byggnader med stort kulturhistoriskt virde
inom planomradet skyddas genom varsamhetsbestimmelser. Pa ett fatal platser ersatts tidigare
bebyggelse med ny bebyggelse f6r bostider.

KVARTERSMARK

Detaljplanen méjligg6r bostadsenheter, reglerade med anvindningsbestimmelsen bostider, (B),
verksamheter for tillfillig vistelse reglerade med (O) och hotell (O1). Tillfillig vistelse anvinds
for omraden for olika typer av tillfillig 6vernattning och konferensanliggningar. Aven
komplement till verksamheten som kontor, butiker, restaurang ingar i anvindningen.

Bostiderna ir férdelade i olika delomriaden som benimns nedan som Skogsbrynet, Stora Stallet,
Mittbyn och Herrgarden, se figur 13 f6r geografisk indelning. Delomradena foreslas fa olika
karaktirer avseende volym, gestaltning och bostadstyp. Vilket beror pa att omradena har
varierande forutsittningar avseende terring, kinslighet for kulturmiljé och naturvirden. Aven
gestaltningen ska anpassas till platsens kulturhistoriskt virdefulla milj6 samt uppfylla krav om
goda livsmiljéer f6r boende och besékare.

Detaljplanen reglerar bebyggelsens storlek genom att begrinsa den totala ytan som far bebyggas

(byggnadsarea) och bebyggelsens tillitna nockhdéjd samt takvinkel. Detaljplanen reglerar dven
fasadmaterial och antal bostadsenheter som far vara sammanbyggda. Detaljplanen innebir att
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fristiende enbostadshus i en till tvd vaningar, ligenheter, samt sammanbyggda enbostadshus kan
byggas.

Ny bebyggelse

Illustrationsplan skala 1:5000 (A4).

Figur 13. Lllustrationsplan som visar planomridets olika kvarter med namn. Bild: Andrén & Fogelstrom, 2023

Skogsbrynet

Inom kvarteret Skogsbrynet, vister om Arbottna Herrgard medges bostider, (B) 1 form av
friliggande smahus, vilket regleras med planbestimmelse fi, endast friliggande enbostadshus.
Skalan pa smahusen inom Skogsbrynet regleras i detaljplanen med egenskapsbestimmelser fér
hégsta nockhojd, vilket dr 7.5 meter 6ver medelmarkniva f6r delomradet. Inom delomradet
regleras att storsta byggnadsarea per fastighet dr 140 kvm, ez. For hela omradet regleras att fasad
ska utformas av tré, f3.

For anvindningsomradet bostider, (B), inom Skogsbrynet regleras att det maximala antalet
fastigheter far hogst vara 12 och att hégst en bostadsldgenhet far uppforas per fastighet. Minsta
fastighetsstorlek dr 400 kvm, vilket regleras genom planbestimmelse ez. Inom omradet regleras
olika ytor med prickmark (mark som ej far férses med byggnad), syftet med bestimmelsen dr att
styra mojlig placering f6r ny bebyggelse samt undvika att platser med identifierade skyddsvirda
trid exploateras.
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Inom Skogsbrynet regleras att endast terringanpassade friliggande bostadshus far uppforas, bi.
Syftet med bestimmelsen ir att bebyggelsen ska anpassas sig efter landskapet och att storre
markingrepp ska undvikas.

Kvarter Stora stallet och Roda stallet:

Den mest centrala bostadsbebyggelsen placeras inom det befintliga Stora Stallet som ges
mojlighet till att konverteras till bostider (B). For Stora stallet foreslas bostader 1 form av mindre
ligenheter om cirka 15-20 stycken. For stallet ges dven moijlighet for O, tillfallig vistelse, syftet dr
att lokaler 1 stora stallet ska kunna nyttjas till hotellverksamheten.

Befintligt stall 6ster om Stora stallet foreslas att rivas och ersittas av ny bebyggelse i liknande
volym dir bostader (B) medges. I killarplan medges parkering (P).

Stallet har en tilliten hogsta nockh6jd pa 9 meter. For stallet ges dven maijlighet f6r (O), tillfallig
vistelse, syftet dr att lokaler i stora stallet ska kunna nyttjas till hotellverksamheten.

Kring de tva stallen medges dven en yta for bostader i form av friliggande enbostadshus eller 1
form sammanbyggda enbostadshus. Inom delomradet regleras att storsta sammanlagda att storsta
byggnadsarea for friliggande enbostadshus dr 110 kvm. Stérsta byggnadsarea f6r parhus dr 140
kvm. Storsta sammanlagda byggnadsarea f6r ssmmanbyggd byggnadskropp med fler dn 2
ligenheter dr 180 kvm. Hogsta nockhéjd dr 7.5 meter. Maximalt en bostadsldgenhet per fastighet.
Takvinkeln ska vara mellan 25-45 grader.

Mittbyn/Hogberga

I Mittbyn/Hogberga medges bostider (B) som placeras kring den centrala vigen. Byggnader
ligger cirka 3 meter frin gata/vig. Prickmark inom kvartersmark medfor vilken yta som dr mojlig
att bebygga. Bostidderna féreslas vara mindre sammanbyggda enheter men ges mojlighet till att
dven vara fristiende. Plankartan reglerar genom planbestimmelse e; att storsta byggnadsarea per
fastighet ar 125 kvm, stOrsta byggnadsarea for friliggande enbostadshus dr 110 kvm. Storsta
byggnadsarea for parhus dr 140 kvm. Storsta sammanlagda byggnadsarea f6r sammanbyggd
byggnadskropp med fler dn 2 ligenheter dr 180 kvm. Takvinkeln ska vara mellan 25-45 grader.
Inom Mittbyn/Ho6gberga regleras att hdgsta nockhéjd far vara hogst 7.5 meter. For hela omradet
regleras att fasad ska utformas av tré, f;.

Inom Mittbyn édr minsta fastighetsstorlek reglerad till att vara minst 100 kvm samt 200 kvm, vilket

regleras genom planbestimmelse di och dz. Minsta fastighetsstorlek giller dven 6ver for de
angransade ytor vid egenskapsomridet som ar reglerade som prickmark, se figur 14 f6r exempel.
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7
Fignr 14. Bild med forklaring for vilken ytor planbestimmelse d; avser.

Inom Mittbyn/Ho6gberga giller olika egenskapsbestimmelser som styr storsta totala
byggnadsarea inom ett visst egenskapsomrade, (es-es). Syftet med bestimmelserna ir att styra
mojlig byggritt for en storre helhet. Eftersom Arbottna har begrinsad méjlighet till
dricksvattenférsorjning behéver antalet méjliga bostadsenheter styras. Med kombinationen av
planbestimmelsen ez ges en viss flexibilitet 1 att kunna uppfora fler bostadsenheter, fast som har
en mindre storlek, vilket bedoms ge ett likvardigt behov av dricksvatten.

Ny flygel och kapell

Intill siteriet eller Arbottna Herrgard medges ny bebyggelse f6r bostader (B) och tillfallig vistelse
(O). Flygelbyggnaden ska ha liknande storlek som befintlig flygel. Ny flygelbyggnad har en
utformningsbestimmelse f; som reglerar att fasaden ska ha vit puts, dérrar och fonster ska vara i
trd. Byggnaden ska ha ett sadeltak. Takkupor eller takfonster far inte tas upp i taket. Syftet med
bestimmelsen ir att ny flygelbyggnad ska ha liknande karaktir som befintlig flygelbygenad.
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Fignr 15. Illustration ny flygelbyggnad. Bild: Andrén & Fogelstrim

Ambitionen med foreslagen flygel ér att Arbottna Herrgard far en ursprunglig karaktir genom att
komplettera gardsbildningen med en ny flygelbyggnad. Tidigare har det funnits en flygel pa
platsen, se figur 16 nedan, flygeln foreslas pa samma plats.

L |

Fzgm?é biftpﬁngéﬁr;aén 1819 dver Arbottna som visar ursprunglig gardsstruktur och tidigare flygel vid nummer 3.
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Cirka 20 meter norr om flygeln finns en yta som planeras fér nybyggnad av ett mindre kapell pa
en tidigare grund. Byggnaden regleras med planbestimmelse, fs, som reglerar att hogsta nockhojd
ar 7,5 meter 6ver medelmarkniva. Fasad ska utgbras av vit puts och tak av plit. Storsta
byggnadsarea ir 20,5 kvm.

Kulturmiljé och landskapsbild

Planomradet ér i sin helhet utpekat i 6versiktsplan som sirskilt virdefull kulturmiljé. Hela
planomradet runt Arbottna herrgard ska ses som sirskilt kulturhistoriskt virdefullt dd omradet
som helhet med dess bebyggelsestruktur och topografi berittar om hur herrgarden och det
omkringliggande landskapet brukats och utgjort en helhetsmiljé. Planomradet dr dirfor att rikna
som ett 8:13-omrade i plan och bygglagen, detta giller f6r hela planomradet och inte enskilda
byggnader.

Detta innebir att ny bebyggelse ska ta hinsyn till den sirskilt virdefulla kulturmiljén men ocksa
att lovbefriade atgirder undantags inom planomradet. For planomradet finns en administrativ
bestimmelse om dndrad lovplikt som siger att bygglov krivs dven for atgirder enligt PBL 9 kap
4a-c §§ ("Attefallshus”), tva takkupor, 15 kvadratmeter tillbyggnad samt inreda ytterligare en
bostad).

Befintlig bebyggelse/Kulturhistoriska viktiga byggnader

For att bevara och skydda de befintliga byggnaderna med héga kulturmiljévirden inom
detaljplaneomradet anvinds skydds- och varsamhetsbestimmelser. Skyddsbestimmelsen innebir
att byggnaden inte far rivas och varsamhetsbestimmelserna har som syfte att lyfta fram
bebyggelsens kulturhistoriska virden utifran gillande paragrafer i 8 kap. 13, 14 och 17 §f.
Skyddsbestimmelserna fortydligar vilka de kulturhistoriska kvaliteterna dr och hur kommande
dgare ska virna om dessa kvaliteter for att sidkerstilla att byggnaden och dess kulturmiljovirde
inte férvanskas.

Figur 17. Oversikisbild iver bygenader kring herrgird.
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Mangardsbyggnaden

Mangardsbyggnaden regleras med rivningsforbud som innebir att byggnaden inte far rivas, ti.
Byggnaden omfattas dven av en varsamhetsbestimmelse, k», som innebir féljande:
Mangérdsbyggnad ska bibehalla sin karaktir med avseende pa volym, proportioner, material,
fargsattning samt detaljeringsniva. Byggnadens fonster ska till form, material och indelning vara
lika de ursprungliga fonstren. Byggnadens dorrar ska till form, material och indelning vara lika de
ursprungliga. Taktickningen ska vara av svart plat. Fasaden ska vara av vit puts och dess
indelning samt dekorativa element behallas.

Ut6ver detta finns skyddsbestimmelse, qs, som innebir att:

De volutformade konsolerna 1 stora salongen ska bevaras. Kakelugnarna i byggnaden ska bevaras
Trapphallen pa bottenvaningen, trappen och den 6vre trapphallen ska bevaras. I den nedre
trapphallen ska de halvfranska dorrarna, grisaillesmélningarna, eldstaden och det lackade
briadgolvet bevaras. Trappen med sin dekormalning ska bevaras. I den 6vre trapphallen ska de
halvfranska dérrarna, de grisaillesmalade dorroverstyckena, takmalningen i grisailles och
kakelugnen bevaras. Inom mangardsbyggnaden giller anvindningsomride hotell, (Oy).

Flygelbyggnad

For befintlig flygelbyggnad giller egenskapsbestimmelse ks, vilket reglerar att flygeln ska
bibehilla sin karaktir med avseende volym, proportioner, material, firgsittning samt
detaljeringsniva. Byggnadens fonster ska till form, material och indelning vara lika de
ursprungliga fonstren. Byggnadens dorrar ska till form, material och indelning vara lika de
ursprungliga. Taktickningen ska vara rott enkupigt lertegel, fasaden ska vara 1 vit puts
Byggnadens takutsprang ska ha samma lingd och vinkel som befintligt takutspring.

Befintliga kakelugnar ska bibehallas till material och utformning. For befintlig flygelbygenad giller
anvindningsomrade bostider (B) och tillfillig vistelse (O). For flygeln giller ocksa
rivningsférbud, r1.
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Vagnslidet/Mangelboden

For byggnad Vagnslider giller egenskapsbestimmelse ks: Byggnaden ska bibehalla sin karaktir
med avseende pa volym, proportioner, material, firgsittning samt detaljeringsniva.

Bygganden ska ha ett sadeltak. Fasaden ska besta av locklistpanel med malad r6d slamfirg
Byggnadens fonster ska till form, material och indelning vara lika de ursprungliga fonstren.
Byggnadens dorrar ska till form, material och indelning vara lika de ursprungliga.

Byggnadens sockel ska vara av torpargrund och sta pa plintar av sten.

Byggnadens takutsprang ska ha samma lingd och vinkel som befintligt takutspring.

For Mangelboden regleras anvindningsomrade tillfillig vistelse (O).

Fignr 18. Oversiktsbild Smedjan

Smedjan

For Smedjan giller egenskapsbestimmelse ki: Byggnaden ska bibehalla sin karaktir med avseende
volym, proportioner, material, firgsittning samt detaljeringsniva. Byggnadens fonster ska till
form, material och indelning vara lika de ursprungliga fonstren. Byggnadens mansardtak ska
bibehillas och taktickningen ska vara tvakupigt lertegel, byggnadens fasad ska vara av vit slit
puts Byggnadens dorrar ska till form, material och indelning vara lika de ursprungliga.
Byggnadens sockel ska vara av sten. Fér smedjan giller anvindningsomrade tillféllig vistelse (O)
samt rivningsférbud, 1.

35



Fignr 19. Oversiktsbild Hogberga

Hogberga

For Hogbera giller egenskapsbestimmelse ke: Byggnaden ska bibehilla sin karaktir med
avseende volym, proportioner, material och firgsittning. Byggnadens sadeltak ska bibehéllas och
taktickningen ska bestd av lertegel. Fasader ska vara av locklistpanel med malad r6d slamfirg.
Byggnadens fonster ska till form, material och indelning vara lika de ursprungliga fonstren.
Byggnadens dorrar ska till form, material och indelning vara lika de ursprungliga.

Byggnaden ska ha en stensockel. Hogberga regleras med anvindningsomrade bostider (B)

For Hogberga giller ocksa rivningsférbud, 1.
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Stora Stallet

Konverteringen av stora stallet innebar att byggnaden far en viss forindring men for att bibehalla
byggnadens karaktir giller en varsamhetsbestimmelse ks. Detta innebir att:

Byggnaden ska bibehalla sin karaktir med avseende volym, proportioner, material och
fargsittning. Byggnadens sockel ska bestd av vitkalkad grasten

Byggnadens takform, mansardtak, ska bibehallas och taktickningen ska besta av lertegel. Ingen
haltagning far goras i takkonstruktionen. Fasaden ska besta av locklistpanel med malad r6d
slamfirg. Bygenadens fonster ska till form, material och indelning vara lika de ursprungliga
fonstren. Byggnadens dorrar ska till form och indelning vara lika de ursprungliga. Dérrarna ska
vara i trd. FOr stora stallet giller anvindningarna bostider (B) och tillfillig vistelse (O).

Roéda stallet

Roda stallet foreslas att rivas. Eftersom byggnaden dr 1 ett sa pass daligt skick 1 dagsliget r det
svart att genomféra en renovering och konvertering av byggnaden. Planforslaget innebir att en
liknande volym kan uppféras pa platsen. Den nya bebyggelsen foreslas utformas i liknande
utformning som tidigare stall. For r6da stallet giller anvindningarna bostider (B) och tillfillig
vistelse (O) samt parkering (P). Roda stallet féreslas innehélla mindre ligenheter.

Ovriga byggnader

Inom planomridet finns nagra mindre byggnader som bedéms sakna kulturhistoriska virden. For
torpet strax vister om Smedjan féreslas att byggnaden ersitts av en ny byggnad i liknande volym
som torpet. For Torpet giller anvindningsomride bostider (B) samt planbestimmelse fz, fasader
ska utformas av tripanel med malad r6d slamfirg. Hogsta nockhojd far vara 5.0 meter.

For befintliga mindre byggnader inom planomradet, som garage och verkstadsbyggnad séder om
stallen ges inget skydd.
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Fornminnen

Planférslaget paverkar nagra fornminnen, dessa har dock statusen ”6vrig kulturhistorisk limning’
och har inget formellt skydd. Det ar fraimst objekt 206 och 208, tva husgrundar som i dagsliget
bestar av ett fital stenar. Kommunen gér bedomningen att stenarna kan flyttas till en annan plats
och att fornminnet inte ar tillrickligt virdefullt att det behover skyddas i detaljplanen.

b

Verksamheter

Detaljplanen mojliggor att herrgarden med flyglar kan innehalla kommersiella verksamheter, som
restaurang, hotell med mera. F6r mangardsbyggnaden giller anvindningsbestimmelse (Oy), hotell
och for flygel, Mangelboden och Smedjan (O) tillfallig vistelse. Tillfallig vistelse kan anvindas f6r
omraden for tillfillig 6vernattning exempelvis hotell, vandrarhem, pensionat, campingstugor eller
liknande.

I anvindningen ingar sidan verksamhet som kompletterar den tillfilliga vistelsen, som till
exempel parkering, kontor, butiker, restaurang, spa, gym och lekplats. Aven de
personalutrymmen som behévs ingar i anvindningen.

Teknikbyggnader

Strax 6ster om Mangardsomraden finns en befintlig byggnad som bland annat rymmer teknikhus.
Detaljplanen reglerar teknihuset som anvindningsomrade tekniska anliggningar (E). Inom
byggnaden planeras dven ett vattenverk.

Parkering

Parkering ska 16sas pa kvartersmark och inom planomradet finns olika méjligheter f6r
parkeringsplatser. Pa grund av avsaknad av kollektivtrafik dr det sannolikt att boende och
besokare kommer via bil med behov av parkering. Parkering planeras pa grusade ytor i nirheten
av bostiderna, antingen direkt 1 anslutning till bostaden eller vid mer storre ytor avsedda for fler
parkeringsplatser. I roda stallet medges parkering i kallarplan, detta regleras med
anvindningsbestimmelsen (P).

Behovet av parkeringsplatser har berdknats med riktvirden utifran Haninge kommuns géllande
Parkeringsstrategi, antagen av kommunstyrelsen den 12 december 2018 § 272 samt dess
tillimpningsdel som antogs av stadsbyggnadsnimnden 2018.

Enligt steg 1 i parkeringsstrategin dr grundparkeringstalet f6r Musko 2,0 parkeringsplatser per
bostad (zon D). Till detta tillkommer 0,1 beséksparkeringsplatser per ligenhet.

Beroende pa antalet tillkommande bostadsenheter ligger behovet av bilparkeringsplatser pa cirka
185 platser. Parkeringsplatser dr mojliga pa ytor inom kvartersmark.
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Tabell I. Grundparkeringstal for bilar vid bostider, forutom flerbostadshus

TYPER AV BOSTADER GRUNDPARKERINGSTAL
Smdahus/radhus/Kedjehus med parkering pa tomten, e
per enhat

Smahus/radhus,/ kedjehus med gemensam parkering, 15
per ennet '
Besdksparkering for smahus/radhus/kediehus med o1
gemensam parkering :
Besdksparkering for flerbostadshus per lagenhet 0,1
Studentbostider, bilplatser per studentrum | korridor 0.1
Studentbostider, bilplateer per studentidgenhwet 0,2
Besdksparkering far alla typer av studentbostider 0,05
Vardboende 0,1-0.5
Besdksparkering or vardboende 0.05-01

Figur 21. Utdrag bur tillampning av zoner och parkeringstal.

GESTALTNING — KVARTERSMARK

Planomradets gestaltning har anpassats efter Arbottnas kulturvirden och planférslaget har tagit
sin inspiration fran skirgardsbebyggelse, vilket innebir att ny bebyggelse ska utformas med
naturliga material, exempelvis fasadmaterial 1 trd och fasadfirger i slamfarger. Planf6rslagets
gestaltningsambitioner finns fortydligade i ett gestaltningsprogram.

Fz(g 22 Visionsbild dver mijlig gestaltning. Bild: Andrin & Fogelstrom

Gestaltning

Planférslaget har som ambition att skapa en bebyggelsemiljé som bestar av en variationsrik och
mangfaldig utformning som skapar en bykinsla i skirgardsstil. For att skapa ett intimt gaturum
foreslas bostadsentréer och uteplatser orienteras mot vigen.

Den variationsrika helheten i Arbottna uppnas genom en variation mellan fasadfirg, taklutning,
nockh6jd och takmaterial. En variation kan ocksd uppnas genom att detaljplanen mojliggdr f6r
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en viss flexibilitet f6r val av bostadstyp, exempelvis finns méjligheter att uppfora friliggande
smahus, eller mer sammanbyggda enheter som radhus och parhus.

Exakt fasadfirg regleras inte utan det finns méjligheter till olika fasadfirger. Detaljplanen reglerar
en generell planbestimmelse som giller for hela planomradet, bestimmelsen innebir att
fargsittningen ska ske utifrin den firgskala som dr vanlig och passar in i skdrgards- och
lantbruksmiljé. I figur 23 finns forslag 6ver firgtyper som dr vanliga i skdrgards- och

lantbruksmiljé.
Rekommenderade fasadkulérer - mélade
; \  Grongra
© Motsvarar 7% kromoxidgron frin Gysinge
Gron
Motsvarar linoljefirg Gronjord frin Gysinge

Varmgra
Motsvarar linoljefirg Gron Umdra frén Gysinge

Réd
Motsvarar Rodockra fran Gysinge

Gul
Motsvarar 7% jarnoxidgul frin Gysinge

Figur 23. Foreslagna kulirer for fasad och material.

Rekommenderade kulérer och material for platarbeten

- Zinkmagnesium - Morkbrun - RAL 8019

Platarbeten, plattak och takavvatining utférs i hog kvalitet dir
enhetlighet efterstrivas i material och kulor. Svart plat undviks
pa stora sammanhiingande ylor.

Firgtyperna innebir att exempelvis klassiskt faluréd kan kompletteras med ljusare omalade
fasader, en lindgrén kuldr och en mild gul komplementfirg bildar grunden i omradet.

ot

Fignr 24. Visionsbild dver bebyggelsen i Mz'itn. Bild: Andrén

& Fagelstrim
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Fasadkul6rer med lagre firgmittnad kompletteras med fonsterkarmar, knutar och dorrar i mer
mittade nyanser. Byggnaderna ska malas med slamfarg, linoljefirg eller med liknande matt
kvalitet, alternativt omalade och behandlade sa att triets naturliga yta framtrader.

Tak ska utforas i trd, plat eller tegel vilket regleras genom en generell planbestimmelse som giller
for hela planomradet. Tegeltak av en- eller tvakupigt brant tegel féresprakas. Slita plattak med
bandtickning/falsar fir férekomma i kulorer svart, brun, gron eller ljust gra.

Fasadmaterial till bostdder ska till stor del utgoras av tré, detta regleras med planbestimmelse f.
Vid flygelbyggnad ska fasadmaterial utgoras av puts for att smalta in i herrgardsmiljon.

Terranganpassning

Planforslaget ambition dr att ny bebyggelse tar stor hiansyn till omridets natur- och kulturvirden.
En viktig del f6r att uppna detta ar att bebyggelsen anpassar sig efter naturens férutsittningar,
vilket innebir att tillkommande bebyggelse ska uppforas efter terringens forutsittningar. Syftet
med detta ar att springning, schaktning och fyllning ska minimeras.

Planomradet har varierande forutsittningar avseende terringen och det dr fraimst i
bebyggelsedelen Skogsbrynet och i nirheten av Maren i Mittbyn som terringen dr nagot mer
kuperad.

En planbestimmelse, by, reglerar att endast terringanpassade friliggande bostadshus fér finnas.
Denna bestimmelse giller inom delar av Skogsbrynet. Dir terringen dr mer kuperad ska ny
bebyggelse uppforas 1 till exempel suterring eller pa plintgrundar.

Riktlinjer for utemiljoer

Planforslagets ambition ar att ge mojlighet till nya motesplatser och att gaturummet kring
bebyggelsen fir en gemytlig pragel. Storre gemensamma platser kan ha inslag av grasmatta och
stenbeldggning, men ska ta hinsyn till naturens beskaffenhet. I forsta hand ska den naturligt
lokala vegetation (gras och Orter) fa mojlighet att bre ut sig framfor att grismattor med lag
biologisk mangfald anlaggs. For att minska den privatiserande kinslan ska staket anvinds 1 sa
liten utstrickning som mojligt, tomter avgransas inte mot varandra. Dar staket ar nédvandigt skall
det vara transparent och lagt.

RIKTLINJER FOR NY FASTIGHETSSTRUKTUR

Den exakta fastighetsindelningen lidggs inte fast i detaljplanen. Fastighetsbildning sker efter
lagakraftvunnen plan genom lantmateriférrittning som handliggs av lantmiterimyndigheten.
Myndigheten reglerar dven bildandet av gemensamhetsanlaggningar. Detaljplanen reglerar minsta
fastighetsstorlek inom kvartersmark dir anvindningsbestimmelse Bostider galler. Planomradet
har olika méjliga fastighetsstorlekar dir regleringen ligger pa minsta fastighetsstorlek om 100
kvm, di, 200 kvm, dz och minsta fastighetsstorlek om 400 kvm, e,. Dir friliggande
villor/enbostadshus ir aktuella i Skogsbrynet dr den minsta fastighetsstorlek citka 400 kvm.
Medan sammanbyggda enheter som parhus och radhus har en minsta fastighetsstorlek om 100-
200 kvm. I figur 25 ges en mojlig fastighetsindelning utifran detaljplanens reglering f6r
fastighetsstorlek.
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Figur 25. Illustration dver majlig fastighetsbildning. Bild: Andrén & Fogelxb’m

GATOR OCH TORG

Gang- och cykelnat

Detaljplanen innehaller ingen allmin platsmark f6r lokalgator f6r gang- och cykeltrafik. Med
anledning av att separata cykelbanor saknas i stort pa Musko ar behovet av ett nytt cykelstrak
genom planomradet mindre. Planforslaget ambition dr att omradets kvartersgator ska delas
mellan gang-, cykel och biltrafik. Kvartersgatorna foreslas fa en ligre hastighetsbegrinsning pa 10
km/h och trafiken pa kvartersgatorna sker pé cyklister och gdendes villkor.

Kollektivtrafik

Detaljplanen innefattas inte av nigra tillkommande lokalgator som dr dmnade f6r kollektivtrafik. I
nirheten av planomradet dr ambitionen att Malmavigen vister om planomradet ska fa en
uppgradering och att kollektivtrafik ska kunna passera den vigen.

Gatunat

En trafikanalys har tagits fram i samband med planprogramsarbetet. Utredningen bedémer att
den planerade exploateringen i Arbottna pa Musk6é kommer att 6ka trafikmingderna, i huvudsak
pa Muskovigen och Malmavigen. Okningen blir stor procentuellt men kommer inte kriva
kapacitetsh6jande atgirder pa Muskovigen, inklusive Muskoétunneln. Malmavigens uppgradering
ar av stor viktigt for att underlitta transporter till och fran planomradet.

Kvartersgator foreslas inom kvartersmark dir plankartan reglerar att marken ska vara tillginglig
for gemensamhetsanliggning, gi. Syftet med planbestimmelsen, g, dr att underlitta for bildandet
av vigsamfillighet. Inom delar av Skogsbrynet ir vigdragningens utbredning inte exakt faststélld
i samradsskedet. Inom detta omrade finns det méjlighet att ocksa bilda
gemensamhetsanliggningar for vigar inom kvartersmark. Kvartersgator foreslas fa en enklare
utformning och vara grusade. Kvartersgator foreslds ha en bredd om cirka 3-4 meter. Den
begrinsade ytan medfor att kvartersgatorna foreslas fa en ligre hastighetsbegrinsning pa 10
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km/h. Foreslagna kvartersgator har dir det dr mojligt utgatt ifran befintliga strik och kopplingar,
eller dir det tidigare funnit hjulspar.

TYPSEKTION VAG

Privat uteplats mot gatan

A -~ - -
20 225 35 225 20
1 A1 1 A 1 “1
Figur 26. Gatusektion. Bild: Andrén & Fogelstrom

PLANFORSLAGETS PAVERKAN PA NATURMILJON

Detaljplaneomridet och dess omgivning innehaller mycket héga naturvirden, se kapitel Nazur sid
18. Nedan redogors for utredningar som visar pa hur detaljplaneforslaget integreras med de héga
virdena.

Naturvarden

Planférslaget har tagit hiansyn till omradets h6ga naturvirden, genom att undvika ny bebyggelse
inom de hogsta naturvirdena/naturvirdesobjekten. Ny bebyggelse foreslas frimst inom omraden
med naturvirdesklass 3-4. Genom att i s stor utstrickning som méjligt undvika bebyggelse dir
det finns skyddsvarda trid med mera inom naturvirdesobjekten blir den negativa paverkan ligre
pé naturvirdena. Genom att reglera placering, utformning och undvika stérre markingrepp ar
ambitionen att planomradet ska kunna utvecklas med nya bostider och verksamheter, samtidigt
som omradets naturviarden kan bibehillas. Detaljplanen bestar av flera omraden som utgérs av sd
kallad prickmark. Syftet med prickmarken ir att tydligt styra var det dr mojligt att uppfora ny
bebyggelse och pa sa vis undvika ingrepp inom de hogsta naturvirdena inom planomradet.

Parkmiljon nidrmast Arbottna herrgiard omfattas av en planbestimmelse som innebar att
parkmiljon inte far forvanskas, qi. Det innebir att friska trid inte far avverkas.

Anlidggande av ny flygelbyggnad innebir nagot negativ paverkan pa naturvirdesobjekt som
omfattar parkmiljon vid Herrgarden. Bebyggelsen medfér behov av avverkning av en mycket
skyddsvird ca 140-arig lind som dr ca 1 m i brosthojdsdiameter, samt ytterligare ndgot yngre
adellovtrad. Det finns 1 omradet ett stort antal liknande lindar i parkomradet sa avverkningen
medfor inte att omradets samlade virde minskar drastiskt.

I byggomradet Skogsbrynet planeras ny viag dras genom ett talldominerat parti av
herrgardsparkmiljon som har hoga naturvirden. Om denna vig inte planeras sa att den helt
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undviker paverkan pa trid i klass 1 och 2 riskerar den fa negativ paverkan pa naturvarden.
Ambitionen ir att vigdragningen i Skogsbrynet ska undvika de mest skyddsvarda triden som
ligger inom prickad mark och ytor med planbestimmelse n.

I Skogsbrynet skyddas trid som klassificerats inneha hogsta skyddsvirde (klass 1) genom
planbestimmelse ny och administrativa planbestimmelse om marklov. I samband med ett
genomférande av planen kan ett antal dldre tallar (klass 2) komma behéva avverkas. Vid
anlidggningsarbeten dr det viktigt att ta hinsyn till tridens rotutbredning for att tridens livsmiljé
inte ska dndras drastiskt. Utgangspunkten ir att f6rséka bevara sa manga klass 2-trid som mojligt.
Klass 2-triden dr frimst inom de ytor som ar reglerad som prickmark i detaljplanen. Om trad blir
sjuka dr det viktigt att det gors en bedomning om limplig atgird for tridet. Det kan exempelvis
vara att ta bort vissa grenar, att limna hogstubbe etcetera istillet for att avverka triadet helt.

Arter

For att detaljplanen ska vara férenlig med artskyddsférordningen (2007:845) krivs ett antal
atgirder. En artutredning har tagits fram under planarbetet. Utredningen visar bevarandestatus
tor de skyddade arterna och om de riskerar att paverkas av planforslaget. Bland annat innebir
planforslaget att biotoper och hickningsplatser for exempelvis faglar och fladderméss kommer
att paverkas negativt av att buskage och ildre byggnader férsvinner. For att minimera den
negativa paverkan foreslas att olika skydds- och kompensationsatgarder vidtas.

Ett antal av atgirderna har varit dtgirder som varit aktuella att tillimpa under detaljplanearbetet,
exempelvis att styra var ny bebyggelse dr mojlig. En del av atgirderna blir aktuella forst i samband
med att detaljplanen genomférs. For att genomférandet av detaljplanen inte ska ge en negativ
paverkan pa faglar sa ska atgiarder som paverkar faglarnas livsmilj6 utféras under den tid pa dret
da faglarnas hickning inte pagar. Exempelvis ska avverkning, r6jning och schaktning av
markvegetation samt rivning av byggnader dir faglar hickar inte genomféras under perioden
mars-augusti.

For att forhindra att fladdermdss dodas eller skadas genom atgirder i samband med
exploateringen av omradet behovs ett antal dtgirder och férsiktighetsatgirder genomforas.
Exempelvis far atgarder som paverkar fladdermdssens livsmiljé saisom rivning av byggnader och
jordkallare dér fladdermdssen bor eller avverkning av trid med hiligheter, inte genomforas nir
fladderméssen foéder upp sina ungar (fladderméssens kolonitid), vilket bedéms vara april-augusti.
For att inte skada fladdermdssen under vinterdvalan far inte byggnader som bedéms vara
overvintringsplats rivas innan de har inventerats pa férekomst av 6vervintrande fladdermoss,
detta giller de tva stallbyggnaderna.

Sammanfattningsvis gor artutredningen bedémningen att om féreslagna skyddsétgirder 1
utredningen genomfors ar planforslaget 1 enlighet med artskyddsférordningen och att ett forbud
inte kommer att utlosas. Kommunen har som avsikt att teckna ett avtal med exploatéren med
syfte att sikerstilla att de skyddsatgirder som dr nédvindiga genomférs. Fler atgirder finns
beskrivna under avsnittet skadelindrande- och kompensationsatgirder pa sidan 55.

Generellt biotopskydd

Identifierade generella biotopskydd inom och intill detaljplaneomradet dr framforallt alléer, se
tigur 27. Huvuddelen av alléerna ar inom prickmark och ska inte paverkas av den planerade
exploateringen. Undantaget ar allén vister om Hogberga vilken bestar av histkastanj med inslag
av ask. Triden dr overlag inte lika gamla som i de flesta andra alléerna vid herrgarden men det
finns en ask i allén som vid inventeringen klassades till klass 2 vilket innebir att den dr

skyddsvird.
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Genom bebyggelseplanen i Mittbyn paverkas en akerholme som ar skyddade genom generellt
biotopskydd. I nordvistra kanten av Mittbyn finns dven stenrése och stenmur vilka eventuellt
kan komma att paverkas av den intilliggande byggritten, stenréset och stenmuren édr delvis inom
prickmark och intentionen 4r att marken inte ska dndras. Om de biotopskyddade objekten inte
kan bevaras méste man s6ka dispens men da kommer krav stillas pa att man tydligt
dokumenterar varfor bebyggelse inte kan ske pa annan plats och att man ocksa planerar allétrad
pa annan plats.

Generella biotopskydd Ovrigt L
@ I:-J Inventeringsomrade |
@ Smavatten ) Bsbyggelseomrédenl
~ Akerholme

Odlingsrése

= Stenmur i jordbruksmark
mes (ppet dike i jordbruksmark

e Alle

Figur 27. Figuren visar inventerade generella biotopskydd ihopsatt med detaljplanekartan.

Spridningssamband

De viktigaste sambanden som finns 1 omradet utgors av ddellévskogssamband, se figur 28, och
samband f6r naturliga graismarker. D4 flera ddell6vskogsomriden limnas och att avstinden
mellan kvarvarande 16vskogar kommer vara ca 100 m, kommer bebyggelse i sig sannolikt inte
innebira annat 4n en nagot negativ paverkan pa arter som ir beroende av goda spridningsvigar.
Arter som kan paverkas ér fladdermdss och mindre hackspett men beddomningen ar att inga arter
forvintas forsvinna eller fi minskad population genom fragmenteringseffekter. Atgird for att
minska fragmenteringseffekt bor vara att skogsremsan 6ster om Hogberga och Mittbyn skots pa
ett sitt sa att ddellévtrad gynnas. Detta kan dock inte regleras 1 plan.
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Adellovirddsnatverk fokusart vedlevande skalbaggar,
Calluna 2014

[ Livsmiljsomrade
Spridningslankar max Zkm
j ' : . N/ Spridningsiankar max 1km
Figur 28. Oversiktsbild dver spridningssamband for idelliviridsnétverk visar att stora delar av detaljplaneomridet dr utpekat som livsmiljoomride
samt att detaljplaneomradet nigir spridningslinkar till omkringliggande livsmiljier.

o

Goda spridningsvigar f6r odlingslandskapets arter och arter knutna till grismarker ér av sarskild
betydelse for riksintresset Yttering. Alla artrika grasmarker med hoga virden sparas genom
planforslaget. Det dr framfor allt rodlistade fjirilsarter som kan paverkas av de férsdimrade
spridningsvigarna men genom god utformning av tomtmark och den breda ytan obebyggd mark
mellan Stora Stallen och Mittbyn sa minskas effekterna. I kombination med att 6ppna upp en
spridningsvig kan skétsel av de sma flickar av naturlig grismark som finns kvar i
bebyggelseomradet Mittbyn gora att neutral paverkan skulle kunna nas. Skétsel genom slatter kan
dock inte regleras i plan.

Rekreation

Planforslaget bidrar till 6kade mojligheter f6r friluftsliv och rekreation for de inflyttade till
planomradet vilket kan medféra en positiv paverkan f6r minniskors hilsa. For befintligt bosatt
befolkning kan en periodvis negativ paverkan pa friluftsliv och rekreation uppsta under
byggskedet. Planomradet 4r i privat dgo idag och ett genomférande av planen medverkar positivt
till att fler manniskor kan vistas inom riksintresset eftersom nirboende och turister ska kunna
passera planomradet for rekreation och friluftsliv. Utbyggnaden kommer innebira att antalet
besékare okar eftersom omradet blir mer littillgangligt. En vl anpassad och gestaltad bebyggelse
kan ge en positiv upplevelse av paverkan pa landskapet. Det dr viktigt att exploateringen planeras
och utformas sa att omradet inte upplevs som privatiserat vilket i sa fall himmar mojligheten for
allmanheten att besoka exempelvis det intilliggande Natura 2000-omradet. Sammantaget bedoms
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paverkan som neutral eller positiv varfor planforslaget bedoms medfora férsumbara
konsekvenser pa rekreation och friluftsliv.

RIKSINTRESSE

Detaljplanens genomférande bedoms inte ha en negativ paverkan pa Riksintresse for
hégexploaterad kust och Riksintresse for totalforsvaret.

Riksintresse for rorligt friluftsliv och Riksintresse f6r naturvard (beldget Oster om
detaljplaneromradet vid Ytterings Natura 2000-omride) kan paverkas negativt om
exploateringen inom detaljplanen innebir att omradet upplevs som privatiserat. Idag gar ett
viktigt promenadstrak fran Stora Stallet s6derut mot Ytterings Natura 2000-omrade och havet.
Dagens ekonomibyggnader kommer att ersittas med privatbostider vilket kommer att gora att
entrén riskerar att upplevas som mindre tillginglig om inte atgiarder genomfors. Ytterligare ett
strak for friluftslivet 16per 6sterut via Holmen ut mot de attraktiva ekbevuxna adellévskogarna
och vidare mot havet i Oster.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Ingen bullerutredning har tagits fram i samband med planarbetet. Trafikmangden kring och inom
planomradet bedéms inte ge upphov till en pataglig 6kning av bullervirden. Gillande riktvirden
for bullernivaer utomhus och inomhus bedéms kunna f6ljas inom hela planomrédet.

Djurhélining och allergener

Djurhillning och bete férekommer pa fastigheten Arbottna 1:28 idag och foérutsitts till viss del
fortga dven efter detaljplanens genomférande. Avstindet till djurhéllningen kommer att vara
tillrdckligt langt, (mer dn 100 meter) f6r att inte nagon risk for allergener ska uppkomma.

Fororenad mark

Inom planomradet finns ingen kand férorenad mark. Risken for betydande fororeningsskada
bedéms som lag. Markféroreningar kan férekomma lokalt, exempelvis vid befintliga
ekonomibyggnader (exempelvis stallen). Infér markarbeten bor markprovtagning genomféras for
att sakerstilla korrekt masshantering och sikerstilla att kvarlimnas jord inte utgor en risk for
planerad markanvindning. Halter som far limnas kvar och ateranvindas inom omradet ska
stimmas av med tillsynsmyndigheten (SMOHF) f6r att sikerstilla att fororeningshalten i jord inte
innebir en risk f6r manniskors hilsa och miljé6 med planerad markanvindning,.

Lokalklimat

Da en del trid kommer att avverkas i planomradet som ger skydd mot vind och sol kan
lokalklimatet paverkas nigot, paverkan bedoms ligga inom rimliga granser.

Brand och utrymning

For att raddningstjansten ska kunna anses ha tilltrade till en byggnad bor avstaindet mellan
uppstillningsplats f6r riddningstjanstens fordon och bebyggelsens angreppspunkt inte overstiga
50 meter. Regelns syfte dr att riddningstjansten ska kunna stilla upp ett slickfordon och att
bebyggelsen sedan ska kunna nas utan orimligt lang slangdragning fran sliackbilen samt att
avstandet for att bara riddningsstegarna inte ska 6verstiga 50 meter. Vigar som ir framkomliga
tor sopbil har tillrackligt god standard f6r brandbilar.
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Samtliga bostider (villor och flerbostadshus) anses kunna utrymmas utan insats fran
riddningstjansten vilket innebir att deras hojdfordon ej behover ha framkomlighet till platsen
samt att ett avstand fran fordonets placering till bostad kan vara sa mycket som 50 meter.

For slickning kan riddningstjansten medfora bil med eget vatten och dirmed krivs ¢j
vattenposter. Villabebyggelse som ligger nirmre dn 8 meter frain narmsta granne behover ha
brandklassade viggar och ibland dven fonster beroende pa hur stort avstandet ar.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Planomrédet har varierande forutsattningar utifran geotekniska foérhallanden. I delomradena
Skogsbrynet, och de centrala delarna bedéms grundliggning kunna ske pa platta pa mark eller pa
plintar’. Val av grundliggningsmetod grundar sig i hur forutsittningarna ser ut vid bebyggelsen,
utgangspunkten ér att springning och schaktning ska undvikas. I skogsbrynet kan det bli aktuellt
med mindre bergsprangning for att kunna fa till en vag. Om berg behover krossas sa dr det
viktigt att dtgirder vidtas for att ingen negativ paverkan sker pa omgivande mark, vatten och
natur.

Radon

Bebyggelsen ska ha radonskyddande konstruktion sa att risken for otitheter mot marken
minimeras. I anslutning till bygelov och byggsamrad ska projektoren vid behov ta fram mer
detaljerade geotekniska data och uppgifter om eventuell radonférekomst infor val av
grundlagenings- och byggnadssitt.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Planomrédet ingar inte i verksamhetsomrade i dagslaget. Verksamhetsomrade for spillvatten och
dricksvatten kan bli aktuellt om det bedéms vara det i enlighet med § 6 i Lagen om allmanna
vattentjanster (2006:412). For att hitta hallbara 16sningar f6r VA-forsérjningen har olika alternativ
utretts under planarbetet. De utredningar som genomférts har omfattat undersokningar av
moijliga brunnsliagen inom och utanfor fastigheten, utredningarna har visat att planomradet inte
kommer kunna dricksvattenforsorjas av enbart en firskvattentikt, utan att flera kéllor kommer
att behova nyttjas for att sikerstilla dricksvattenforsorjningen’.

Som ett av alternativen foreslas grundvattenbrunnar pa sédra delen av fastigheten Arbottna 1:28
och norr om planomradet. Under planarbetet har provpumpningar genomférts som visat att det
kan finnas en sammanlagd kapacitet pi cirka 43 m’ frin brunnarna. Grundvattenuttaget
begrinsas dock av ett antal faktorer och grundvattnet behéver renas innan det kan nyttjas som
dricksvatten. For att uppna Livsmedelsverkets krav pa dricksvatten, beh6vs rening i form av
exempelvis en radonavskiljare och ett membranfilter fOr att avskilja natrium. Om
grundvattenuttag blir aktuellt maste dven ett vattenverk byggas. For att kunna bortleda
grundvatten beh6vs ocksa en vattendom.

Det moijliga uttaget av grundvatten pi 43 m’ kan dirfor inte nyttjas helt till
dricksvattenforsorjning och en uppskattning har gjorts att cirka 30 m® per dag kan nyttjas till
dricksvattenforsorjning for boende. En bedémning har gjorts att ett utbyggt planférslag innebar
ett behov pi cirka 30m’ kubik per dag, detta bygger pa att planférslagets reglerade byggritt
innebir att hushallen férvintas ha en viss storlek. For tillkommande ligenheter som ir cirka 40

2 PM Geoteknik, Sweco, 2021
3 Samradsunderlag, Arbottna Grundvattentikt, 2023
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till antalet bedoms dessa ha en forvantad hushallsstorlek pa 1 person per ligenhet, eftersom
ligenheterna kommer motsvara en storlek av en 1:a. For friliggande enbostadshus, par- och
radhus forvintas hushallen ha en storlek pa 3-4 personer per hushall. Detta innebir att ett
utbyggt omrade enligt plankartans mojliga byggritt forvintas medfora en befolkningsméngd pa
cirka 200 invanare. I berakningarna har vattenbehovet per person beraknats till 150 liter per
person och dag.

Vald 16sning f6r dricksvattenférsorjning bedéms vara mojlig. For att sikerstilla att VA-
forsorjning ska halla tillracklig niva innan omradet bebyggts har ett villkor satts om att bygglov
far inte ges for bostidder forran slutbesiktning av VA-forsorjning och miljétillstand f6r VA-
forsorjning har kommit till stand.

Vattenskyddsomrade

Nya grundvattenbrunnar kan innebira ett behov av vattenskyddsomrade for att kunna sakerstilla
god dricksvattenforsorjning. Processen att inritta ett vattenskyddsomrade 4r en separat del som
inte sker inom plan och bygglagens jurisdiktion.

Spillvattenhantering

Olika 16sningar for spillvattenhantering har setts 6ver under planarbetet. En 16sning dar allt
spillvatten hanteras via en infiltration eller markbddd bedéms vara det mest limpliga f6r
omradet®. Limpliga platser inom fastigheten Arbottna 1:28 for att placera
infiltrationsanldggningar har undersoékts. Olika platser foreslas som har valt utifran parametrar
som jordlager samt avstaind och topografiskt forhallande till bebyggelse men dven utifran
dricksvattenbrunnars placering sa att de inte riskerar paverkas av avloppsvattnet. Anlidggningarna
bestar av slamavskiljare med integrerad reningsutrustning och efterféljande rening med markbadd
eller infiltration. Anldggningarna ar forsedda med reservoar som buffrar avloppsvattnet vid hoga
fléden. Efter att spillvatten har behandlats i infiltration- eller markbiddarna strommar det renade
spillvattnet via jordlagren till Maren. Anlaggningarna foreslas utanfér och norr om planomradet
men pa fastigheten Arbottna 1:28.

Dagvattenhantering

Som underlag till detaljplan har Dagpattenutredning Arbottna 1:28 (Afry, 2021) tagits fram,
utredningen har utgitt ifrain kommunens riktlinje att de forsta 20 millimetrarna av ett regn ska
fordréjas inom planomradet, detta innebir att mark motsvarande minst 6 % av den hardgjorda
ytan inom kvartersmark ska reserveras for infiltrationsytor fér dagvatten vid ny exploatering,

Dagvattenflodena bedéms 6ka inom planomradet 1 och med den férindrade markanvindningen.
For att hantera denna 6kning behovs olika dagvattenanliggningar for att inte 6ka belastningen pa
recipienten. Utredningen visar att det ar moijligt att undvika negativa effekter pa recipienten
Mysingen med utredningens féreslagna dagvattenatgirder.

Fordréjningsvolymerna for de samtliga olika omradena beriknats uppga till en magasinvolym pa
totalt 429 m’. Delomridena foreslis fa olika dagvattenldsningar, bland annat foreslas krossdiken,
svackdiken, biofilter, torr damm och vit damm. Pd grund av planerad héjdsittning bedéms en
del avledning av dagvattnet behova ske med ledningar.

Med dessa féreslagna 16sningar uppnas fordrojningskravet samtidigt som féroreningsméingder
och koncentrationer reduceras under befintliga nivaer for samtliga iamnen med undantag for
mingden BaP.

* VA system for nybebyggelse pa Arbottna 1:28, Lektus, 2021
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Eftersom dagvattenanliggningarna inte dimensioneras for skyfall, behover en saker avledning
kunna ske vid ett kraftigare regn. Avrinningen sker limpligast ner mot Maren.

£
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]

Figur 29. Fireslagen dagvattenhantering. Bild: Afry

Detaljplaneforslaget som var underlaget till dagvattenutredningen inkluderade aven delomradet
Angen vilket i nu aktuellt férslag till detaljplan har utgatt. Delomradet Angen var beliget i en
lagpunkt med lag infiltrationsméjlighet och bedémdes kunna periodvis vara problematiskt
avseende dagvattenhantering, exempelvis risk for féroreningsspridning till nedstromsliggande
recipient i samband med skyfall. Delomridet Angen har heller inte paverkat att
fororeningsberikningar behover revideras da delomradet har beriknat separat.

En del av f6éreslagna dagvattenlosningar, som exempelvis torr damm och vatt damm féreslas
utanfoér planomradet men pa fastigheten Arbottna 1:28. Eftersom det inte finns ndgon detaljplan
for dessa ytor som hindrar att en dagvattendamm byggs bedoms inte dammarna behova
inkluderas inom planomradet.
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Figur 30. Boxlisning over foreslagen dagvattenhantering

Energi

Bostiderna inom planomradet planeras varmas upp genom att anvinda bergvirme.

Avfall

Avfall fran bostader och verksamheter hanteras inom kvartersmark.

Avfallshantering kan ske i anslutningen till bostidderna, alternativt kan en gemensam yta anvindas

dir stérre sopkirl kan placeras. Plankartan reglerar inte ytor for avfallshantering.
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BEHOVSBEDOMNING

Enligt miljobalken kapitel 6, 5§, ska kommunen underséka om genomférandet av en detaljplan
kan antas medféra en betydande miljopaverkan eller inte. Undersékningen innebir att
kommunen identifierar omstindigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan,
samt att kommunen samrader om detta med linsstyrelsen och andra myndigheter som kan bli
ber6rda av detaljplanen.

Kommunen har i ett tidigt skede bedémt att genomférandet av forslag till aktuell detaljplan kan
medféra en betydande miljopaverkan. En detaljplan som bedoms medféra betydande
miljopaverkan omfattas av krav pa en strategisk miljobedémning enligt miljébalkens 6 kapitel.

ALTERNATIVA LOKALISERINGAR

For att bedéma detaljplanens konsekvenser har olika alternativa lokaliseringar utretts och
utvirderas som en del i sjalva planarbetet. Rimliga alternativ ska vara realistiska att genomfora.
Andra storre mojliga exploateringsomraden for bostider och verksamheter i den foreslagna
storleksordningen ca 90 nya bostider finns dven pa andra platser i Haninge kommun och i
oversiktsplan 2016.

Den avgorande faktorn varfér Arbottna valts som plats att utreda ar att kommunen ser positivt
pa att utveckla landsbygden och skirgirden. Oversiktsplan har som ambition om att Haninges
landsbygd ska kunna erbjuda varierande boendeformer, arbetsplatser, service och
rekreationsmojligheter. For landsbygden finns specifika riktlinjer om att ny bebyggelse
tillkommer i huvudsak i anslutning till befintlig bebyggelse med forutsittningar for
kollektivtrafikforsorjning. Samt att tillkommande bebyggelse pa landsbygden for det lokala
smaskaliga niringslivets behov ses som positivt.

Forslag till detaljplan har arbetats fram sedan planuppdraget gavs 2015. Inledningsvis var viljan
och forslaget till exploatering betydligt mer omfattande dn nu aktuellt férslag. Exempelvis var
antalet byggritter fler, planomradet strre och omradet Angen éster om Maren var linge med
som ett delomrade. Antalet byggritter och antalet bostider har minskat genom aren som ett
resultat av vad utredningarna visat. Framfor allt har planforslagets anpassats utifran viktiga
forutsittningar som att bevara natur- och kulturvirden, jordbruksmark samt for att moéjliggora
dricksvattenférsorjning utifran de grundvattentillgangar som finns 1 omradet nérhet.
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Kommunen ser positivt pa tillkommande bebyggelse pa landsbygden for det lokala smaskaliga
niringslivets behov. Det ses som positivt att den nya bebyggelsen idr lokaliserad 1 anslutning till
redan exploaterad mark vilket 4r fallet 1 Arbottna da platsen har varit bebodd och nyttjats av
minniskan under ling tid. Arbottna ses i detta perspektiv som en limplig lokalisering f6r 90 nya
bostadsenheter. Detta eftersom det skapas mervirden som bade gynnar riksintressen kring
Arbottna samt dven kulturmiljon. Den tillkommande bebyggelsen kan ses som en nutida variant
av by och herrgardsmilj6 som pa ett varsamt sitt anvinder och utvecklar platsen, 6n,
landsbygden och skirgarden.

Planavdelningens bedémning ar att projektet dr i linje med 6versiktsplans utbyggnadsstrategier
och bidrar med att skapa mojlighet till att fler ska kunna flytta och bositta sig i skdrgarden genom
tillkomsten av cirka 90 bostadsenheter. Projektet ger darfér mojlighet till nya bostiader och kan
samtidigt skapa underlag f6r mer service som kan gynna Muskés utveckling som helhet och
medverka till en mer levande skirgard.

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Som forsta steg i miljobedémningen och processen i att ta fram en MKB och dess innehall
genomférdes avgrinsningssamrad med Linsstyrelsen och Sédert6rns miljé- och
hilsoskyddsférbund (SMOHEF) i februari-mars 2021. Bada myndigheterna instimmer i
kommunens bedomning om att planen kan bedémas medfora betydande miljopaverkan och att
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en strategisk miljobedémning med MKB ska tas fram. Omraden som under samradet fastslogs
skulle redovisas i MKBn var:

e Ytvatten

e Naturvirden, skyddsvirda arter och spridningssamband
e Riksintressen

e Kulturmiljo, fornminnen och landskapsbild

e Jordbruksmark

e Rekreativa virden och friluftsliv

Sedan avgrinsningssamradet har planforslaget dndrats och bland annat har bebyggelsedelen
Angen som foreslogs pa jordbruksmark tagits bort frin planférslaget. Under planarbetet har en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) tagits fram (Afry, 2023) som dock utgatt fran ett tidigare
ildre planforslag som nu reviderats. Planavdelningen g6r dock bedémningen att MKB:n
slutsatser inte paverkats av ett reviderat planforslag eftersom ingen ny bebyggelse har tillkommit.
Bebyggelsedelen Angen innebar vissa negativa konsekvenser for jordbruksmark, eftersom denna
del inte lingre ar aktuell 4r konsekvenserna for jordbruksmark battre.

I foljande avsnitt gérs en sammanfattning av de konsekvenser genomférandet av detaljplanen
bedoéms innebira och som framgar i MKB:n.

Planforslaget innebir att oexploaterade ytor tas 1 ansprak och bebyggs. Planforslagets
markanvindning och bebyggelsestruktur har anpassats utifrin natur- och kulturvirden sa att
omraden med hogst virden kan bevaras.

Miljckonsekvensbeskrivningen visar att de huvudsakliga konsekvenserna av planen bedéms rora
vattenmiljo, naturmilj6, artskydd, kulturmiljo, landskapsbild, rekreation och friluftsliv, effekter
med avseende pa hushallning med naturresurser samt kumulativa effekter. Planforslaget bedoms
inte medféra stor negativ konsekvens for nagon miljoaspekt med antagandet att foéreslagna
forsiktighetsatgirder genomfors och planbestimmelser och f6ljs. Mattliga konsekvenser bedoms
f6r naturmiljo, artskydd, vattenmiljo, kulturmiljo, landskap samt paverkan under byggtiden.
Avseende risk for hilsa och sidkerhet samt rekreation och friluftsliv bedoms konsekvenserna bli
sma negativa eller utebli. Utover detta gors ocksa en 6vergripande bedomning av planférslagets
kumulativa effekter. Nedan listas nagra omraden dar risk for kumulativa effekter har identifierats:

e Undantringning och 6kad konkurrens

Planforslaget kan medfora undantringningseffekter och potentiellt 6kad konkurrens och
tryck pa kringligeande naturomraden dé arter som tidigare haft sin hemvist i planomradet
soker sig till andra omraden. Detta kan i sin tur medféra negativa kumulativa effekter
och konsekvenser for de arter som lever dir.

e Negativ paverkan pa spridningsvigar

Klimatfoérindringar i kombination med planférslagets storningar pa naturmiljon kan bidra till
att naturliga habitat sisom att skog och dngar minskar i omfattning vilket kan paverka
skyddade arter negativt da planomradet utgor en del av en viktig spridningsvig.

o  Okat besokstryck pa Natura 2000-omride

Exploateringen i planomradet innebir sannolikt ett 6kat besokstryck i Natura 2000-omradet
Yttering samt att besoken kommer ske 1 storre omfattning under olika tider pa aret dn
tidigare. Ett 6kat besokstryck kan innebira Okat slitage pa naturtyper som avses att bevaras.
Styrning av besékare kan goras som atgird for att sikra att de mest kdnsliga omriadena och
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naturtyper inte paverkas negativt av slitage.

e DPiverkan pa vatten

Inom influensomradet bedoms en kumulativ effekt vara risk f6r 6kad féroreningsbelastning
hos recipienten i och med en 6kad dagvattenavrinning. Om alla atgirder med rening,
férdréjning och sedimentation som foreslas vidtas kommer dock mojligheten att uppfylla
MKN f6r recipienten inte motverkas.

Miljoaspekt Konsekvens nollalternativ Konsekvens planforslag
Naturmiljé Neutral eller positiv M&ttlig negativ
Artskydd M&ttlig negativ Ma&ttlig negativ
Vattenmiljé Neutral eller positiv M3ttlig negativ
Landskap Neutral eller positiv M&ttlig negativ

Rekreation och friluftsliv

Neutral eller positiv

Neutral eller positiv

Kulturmiljé

Neutral eller positiv

M&ttlig negativ

Hushallning med resurser

Neutral eller positiv

Liten negativ

Risk fér hdlsa och sadkerhet

Neutral eller positiv

Liten negativ

Paverkan under byggtiden

Neutral eller positiv

M&ttlig negativ

Figur 32. Sammanstillning dver planforslagets konsekvenser pa miljoaspekter.

Enligt 6 kap 16§ miljobalken (fére den 1 januari 2018) ska foljande fyra fragor redovisas 1
anslutning till att beslut tas om att anta en detaljplan som férvintas medféra betydande

miljopaverkan:

1. Hur miljéaspekterna har integrerats i detaljplanen
I detaljplanen finns ett antal atgarder som planeras i syfte att forebygga, férhindra eller
motverka betydande miljépaverkan, dessa dr exempelvis:

Byggritter har sa langt som moijligt inte tillatits i omraden med hoga naturvirden

Mark med naturvirden inom kvartersmark som ska bevaras markeras som
prickmark. Prickmarken ska innefatta trid med hogst naturvirden samt en
buffertzon om cirka 10 meter runt tridet for att skydda tridens rotter

Marklov for fillning av trad for att minska risken att virdefulla trid avverkas
Mirka ut sirskilt skyddsvirda trid pa plankartan

Mojliggjort for parkeringsplatser f6r besékare och skyltning f6r att minimera risk
for att viktiga strak upplevs som privata.

Planforslaget har tagit hiansyn till kulturmiljéviarden genom planférslagets
struktur, viktigt har varit att det ska vara ett visst avstand mellan ny bebyggelse
och mangardsbyggnaden.

Bevarande av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse
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2.

4.

Hur hinsyn har tagits till miljokonsekvensbeskrivningen och inkomna synpunkter
Risken f6r negativa konsekvenser av detaljplanens genomférande identifierades till stor
del redan i samband med avgrinsningssamradet och detaljplaneforslaget har utformats
med detta i atanke. Miljokonsekvensbeskrivningen samrads parallellt med detaljplanens
samrid och inkomna synpunkter hanteras dérefter.

Skilen till att detaljplanen har antagits i stillet fér de alternativ som Gvervigts
Planforslagets lokalisering vid Arbottna har valts som lampligt f6r exploatering och
utveckling av befintlig verksamhet eftersom kommunen bedémer att detaljplanen
medverkar till att bidra med ambitionen om att utveckla landsbygden och skirgarden.
Detaljplanen ses dven som positivt utifran att den kan bidra till att utveckla lokala
smaskaliga niringslivets behov och kan ge skydd ét kulturhistoriska virdefulla
byggnader.

Nollalternativet i miljokonsekvensbeskrivningen for detaljplaneomradet innebir att
Arbottna inte forindras i nagon storre utstraickning jamfort med idag. Den nuvarande
fastighetsigaren bedriver herrgardsverksamhet i form av hotell- och konferensanliggning
1 befintliga byggnader. Ingen ytterligare exploatering genomférs och inga ytterligare
byggnader tillkommer. Nollalternativet innebar ocksa att vissa atgarder som genomfors
som en foljd av planférslaget inte heller genomfors, sisom att skotselplaner for
naturmark och vatmarken Maren inte upprittas samt att kulturvirden inom omradet inte
kommer att kunna skyddas genom planbestimmelser.

Under arbetet med planférslaget har Haninge kommun och Dromgérden
Fastighetsutveckling AB arbetat l6pande med olika utformningsalternativ. Det har

gjorts avvagningar avseende utredningar som genomforts som underlag f6r planen

samt rorande ett flertal aspekter kopplade till framfor allt natur- och kulturmiljo, vilket
har medfort att planforslaget reviderats 1 omgangar. Omradets kulturvarden har beaktats
kontinuerligt under arbetet med detaljplanen genom titt samarbete mellan projektgrupp,
arkitekt och kommunantikvarie. Siktlinjer och att ett respektavstand ska uppnas mellan ny
bebyggelse och herrgarden har legat till grund for planforslaget. Forsok att ta hiansyn till
kulturmiljon har gjorts genom bestimmelser om héjd, materialval och kulorer.
Planférslaget har som mal att de nya husen, vigar och parkeringsplatser ska smalta vl in i
landskapet och omkringliggande bebyggelse. Efter framtagen naturvirdesinventering och
artskyddsutredning har planférslaget omarbetats f6r att ta hiansyn till platsens
naturvirden. Storre bebyggelseomraden har flyttats fran jordbruksmark samt frin de
naturvirdesobjekt som har hog klassning. Buffertzon till Maren utifran savil artvirden
som friluftslivsperspektivet har sikrats, och anpassning till skyddsvirda trid har
sakerstillts genom att styra var ny bebyggelse dr méjlig inom planomradet.

Vilka atgirder som planeras for att 6vervaka och f6lja upp den betydande
miljépaverkan som genomférandet av detaljplanen medfér.

Uppftéljning och 6vervakning av genomforandet av detaljplanen bor som ett forsta steg
vara att kontrollera om de férebyggande atgarder som foreslagits har beaktats 1 det
fortsatta arbetet, se exempelvis kapitel Hantering av storningar under byggskedet sid 58 och
kapitel Skadelindrande- och kompensationsatgdrder sid 57. Det kontroll- och
uppfoljningsatgarder som ror byggskedet bor inga i en kontrollplan eller inarbetas 1 en
milj6plan.
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Steg tva bor ske genom uppfoljning av bygglovshandliggning samt uppfoljning av stillda
krav vid exploateringsavtal. Ansvarig for uppféljning och 6vervakningen dr Haninge
kommun. Syftet med uppféljningen ir att se om édtgirderna bidrar till maluppfyllelse pa
onskvirt sitt, att kontrollera att negativ miljopaverkan inte blir stérre dn avsett, samt att
kunna uppticka och atgirda oférutsedda negativa konsekvenser. Uppfoljningen bidrar
ocksa till kunskapsuppbyggnad och pa lingre sikt till béttre och effektivare
miljobedémningar.

Miljdkvalitetsnormer

Den bedémda 6kade trafiken till omradet kommer att ge 6kning av luftféroreningar. Trafiken
bedéms dock inte bli sa intensiv att den riskerar att miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids.

Planférslaget innebir bland annat att oexploaterad gris- eller skogsmark delvis kommer att
grusbeldgeas samt att antalet hardgjorda ytor okar vilket kommer att ge 6kad dagvattenavrinning
samt 6kade fororeningshalter 1 dagvattnet. Detaljplaneforslaget innebir bittre hantering och
rening av dagvattnet vilket kommer att minska risken att dagvattenrelaterade féroreningar nar
grundvattnet och ytvattenrecipienten. Detaljplanens genomférande bedoms inte leda till nigon
forsamring av status for berérda vattenférekomster.

Skadelindrande- och kompensationsatgarder

Nir obebyggd mark tas i ansprik finns risk att vardefulla naturomraden och livsmiljéer f6r olika
arter forsvinner, vilket innebir en forlust av biologisk mangfald. Ny bebyggelse bor utformas pa
ett sitt sa att biologisk mangfald har forutsittningar att finnas kvar och att spridning av arter
fortsattningsvis dar maojlig. I det inventerade omradet finns hoga naturvirden i form av stor
torekomst av skyddsvirda trid, skyddade och hotade arter och naturtyper som ar nationellt
sillsynta. Dessa miljoer och arter har utvecklats under lang tid och dr svara att aterskapa. Nedan
ges nagra forslag till generella atgirder fOr att minimera planens paverkan pa den biologiska
mangfalden, fler férslag finns i underlagsrapporterna fran bland annat Naturvirdesinventering
och artskyddsutredning samt i kapitel Hantering av storningar under byggskedet sid 58.

e Samtliga atgirder for att minska den negativa effekten av detaljplanens genomférande pa
arter maste vara genomforda och verksamma innan den negativa paverkan inleds for att
forhindra att ett forbud enligt artskyddsforordningen utloses.

e Bevara objekt av hégsta och hogt naturvirde, klass 1-2. For att gynna biologisk mangfald
1 omradet bor dessa naturvirdesobjekt undantas fran exploatering. En skyddszon bor
helst limnas runt dem.

e Majoriteten av de skyddade fagelarter som konstateras ha revir i bebyggelseomradena ir
vanligt férkommande arter i regionen. Hir finns en rad olika atgirder som man kan
foreta for att minska paverkan, som exempelvis spara ihaliga trid som kan utgora
boplatser, eller sitta upp artanpassade fagelholkar.

e Komplettering av tridbestiendet bor ske genom plantering av yngre 16vtriad av i omradet
forekommande arter for att ge en féryngring och bereda for framtidens édldre tridbestand.

e Brynmiljéer och buskage mellan detaljplaneomridet och Maren samt vid Stallet och
Mittbyn bor sparas samt vardas. Skogen intill Maren boér 6ppnas upp nagot for att gynna
fladderméssen.

e Omriden med ligvuxen vegetation ska fortsatt rjas/hivdas for att gynna den biologiska
mangfalden.

e Det gar inte att i detaljplaner reglera ljus pa ett bra sitt, men det dr viktigt att arkitekterna
inda dr medvetna om kinsligheten for ljus 1 utformningen av belysning f6r omradet. Det

57



tinns sirskilda armaturer framtagna som ar anpassade for att inte stéra exempelvis
fladdermoss eller locka till sig insekter. Dessa bor anvindas pa platser som bedéms vara
sarskilt viktiga miljoer f6r insekter och fladdermdss, exempelvis utmed bryn och
strandmiljéer. Detta bor dven ske utmed de vigar som tillkommer inom omradet dir
belysning planeras, annars finns pataglig risk for att ljusskygga arter av fladderméss
paverkas genom att tillgangliga omraden f6r f6dosok och allmin rérelse inom omradet
kraftig begrinsas.

e Utredningen avseende planprogrammets paverkan pa intilliggande Natura-2000 omradet
Ytterang visade att exploateringen skulle kunna medfora ett 6kat besokstryck pa Yttering.
Olkat besokstryck kan innebira ett 6kat slitage pa naturtyper som 6nskas bevaras. For att
undvika slitage rekommenderas att en styrning av besokare bor goras for att sikra att de
mest kansliga omridena inte paverkas negativt. Om dessa atgirder genomfors dr
bedémningen att slitage inte blir sa stor pa bevarandestatusen for de kansligaste
naturtyperna.

e Aterkommande inventeringar for att visa att vidtagna dtgirder for ekologisk kontinutiet
har fungerat och fatt onskad effekt pa arternas férekomst. Uppfoljningen bor lampligen
omfatta det tidigare inventerade omradet, inte bara detaljplanens omrade.

Hantering av storningar under byggskedet

Nedan sammanstills forsiktighetsatgirder for att minska storningar och negativ paverkan pa
milj6 och naturvirden féreslagna i utredningar och MKB framtagna under planprocessen.

e Omradetioch omkring Arbottna har stora natur- och kulturvirden som maste
tas hinsyn till 1 byggnadsskedet. For att dessa virden ska kunna skyddas under byggtiden
bér en skyddszon upprittas. Inom skyddszon far inga maskiner kéra eller materialupplag
placeras. Skyddszonen mirks ut av arkeolog genom lansstyrelsen, vilka dven beslutar om
utmirkningens utformning.

e Arbeten och anslutningsvigar bor planeras sa paverkan pa skyddsvirda trad undviks.
Sirskilda anstringningar bor goras f6r omradets gamla ddellévtrad och tallar. Observera
att tridens rotter ar kinsliga f6r paverkan av schakt, och att rotterna nar lika langt ut som
tridkronan. Frilagda rotter skall inte grivas/slitas av utan bor beskiras och tickas 6ver
for att bevara fukten. Undvik att kompaktera jorden under tridens kronor under
byggtiden da rotsystemen annars kan skadas och skydda tridens stammar mot mekanisk
skada. Atgirder for att skydda tridens rotsystem och stammar behéver genomféras under
byggfasen.

e Framfér Mangardsbyggnaden finns en lind som inventerats som skyddsvird, pa platsen
foreslas att en ny flygelbygenad kan uppforas. Eftersom det finns ett flertal liknande
lindar inom planomradet bedoms de biologiska virdena kunna kompenseras genom att
det fillda tridets grévre delar liggs upp som faunadepa i niromradet samt att fagelholkar
for limpliga arter sitts upp pa nagra intilliggande kvarstaende trid.

e Under byggtiden innebir aktiviteter 1 omradet en pataglig storning for faglar. Buller och
stindig ménsklig nirvaro innebir sannolikt att en stor del av faglarna inte kommer att
hicka under den tid byggaktiviteten pagar men om det finns férutsittningar for dem att
komma tillbaka till limpliga milj6er sa gor de troligen det efter byggperioden. En sadan
temporir storning bedéms generellt inte innebiér en risk f6r arternas lokala fortlevnad.
Undantag kan dock finnas for kinsliga arter dir skyddsatgirder under byggtiden kan
behova vidtas sisom iordningsstillande av ett ndraliggande omrade eller liknande.
Aktiviteter som paverkar faglarnas livsmilj6 bor inte utforas under perioden 15 mars till
15 augusti, da faglarnas hickningssidsong pagar. Till dessa aktiviteter riknas
avverkning, rjning och schaktning av vegetation samt rivning av byggnader dir faglar
hickar, vilka kan leda till att faglar, fagelungar och dgg skadas eller dodas.

58



Byggnation kan 1 6vrigt utféras nir som helst pa aret.

Aktiviteter som paverkar fladderméssens livsmiljo bor inte utféras under deras
kolonitid, perioden 15 april till 31 augusti, tiden pa aret da de féder upp sina ungar.

For att torhindra att fladderméss skadas eller dodas bor inte avverkning av trid med
haligheter genomféras (vilket for 6vrigt endast bor ske 1 undantagsfall). Rivning av
byggnader och jordkillare bor inte heller genomforas for att undvika paverkan och
skador pa fladdermdssens fortplantning. Inventering av kolonier maste genomforas
innan byggnader rivs. For att skydda fladdermdssen under vinterdvalan, fran september
till slutet av mars, far inte byggnader som bedéms kunna vara 6vervintringsplats rivas
innan de har inventerats pa férekomst av 6vervintrande fladderméss. Inom planomradet
finns jordkillare, krypgrunder och ladugardsfundament samt haltrid som dr aktuella f6r
inventering. Innan atgiarder genomfors 1 byggnader och i haltrid som bedéms kunna
hysa 6vervintrande fladderméss bor en besiktning géras for att konstatera om det

finns overvintrande fladderméss. Om 6vervintrande fladdermoss patriffas behéver
rivning avvaktas med till dess att fladdermdssen dr aktiva igen. Infér atgarder 1
bygenader dir 6vervintrande fladdermdss hittats behover ett samrad med

linsstyrelsen dga rum.

Nedtagna storre tridstammar bor féretridesvis sparas 1 omradet. Stammarna placeras ut
pa plats eller i naromradet, 1 form av sa kallade faunadepaer. D6d ved ir en virdefull
resurs som gynnar manga arter i olika organismgrupper. Storre tridstammar bor placeras i
soligt lige.

Naturliga grasmarker ska skyddas fran slitage fran tunga maskiner under anldggningstiden.
Dessa marker tal diremot mattlig stérning genom tramp etcetera.

Markberedning vid nybygenad skall géras utifrin topografiska férutsattningar

och med minsta méjliga bruk av springmedel.

Om forekomst av sulfidberg pavisas inom planomradet bor ett kontrollprogram tas fram
for att minimera riskerna vid exploatering och hantering av det sulfidhaltiga berget.

Det dagvatten som genereras under byggfasen kan behéva omhindertas eftersom
avrinnande vatten ofta blir f6rorenat pa grund av exempelvis springningsarbeten eller blir
grumligt av schaktarbeten. For att minska paverkan pa recipienten ska dagvatten renas
lokalt innan utslipp. Detta kan till exempel ske via sedimenteringscontainer for dagvatten
fran férorenade ytor innan detta slipps vidare mot recipienten. Gillande
linshallningsvatten, har Haninge kommuns riktlinjer £6r hur detta ska hanteras.
Tillsynsmyndigheten, Sédertérns Miljo- och halsoskyddsférbund (SMOHTF), kontaktas
vid utslapp direkt till mark- eller vattenomrade.

Det kan dven finnas lickagerisker fran arbetsmaskiner. Paverkan frin eventuellt lickage
kan exempelvis minskas genom sirskilda uppstillningsplatser med tit botten och
uppsamlingsfunktion. Utslipp fran arbetsmaskiner kan minimeras genom att tillimpa de
allminna hinsynsreglerna i 2 kap. miljébalken avseende krav pa att basta méjliga teknik
for att anvinda maskiner med laga utslippsvirden. Krav bor stillas pa entreprendrerna
att de anviander maskiner med s liga utslippsvarden som méjligt. Tomgangskorning av
arbetsmaskiner och fordon bér undvikas.

Drivmedel, oljor och andra kemiska produkter som uppfyller kriterier f6r miljémarkning
bor viljas framfor andra.

Vid behov kan atgirder vidtas for att sa langt som maijligt undvika besvarande damning
utanfoér omradet. Exempel pa sadana atgarder kan vara vattenbesprutning vid rivning,
borrning och slipning, renhallning av omradet samt dammbindning.

Genom att buller hanteras enligt Naturvardsverkets allmanna rid om buller frin
byggplatser minskar risken for storning. I dessa allminna rad finns riktvirden som
entreprendren ska kunna visa att hen uppfyller i sin miljoplan samt 1 det 16pande arbetet.
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Entreprenorer och byggherrar bor ta fram miljoplaner och egenkontrollprogram inom
vilket bland annat hantering av férorenande imnen under byggskedet hanteras (sisom
forvaring av kemikalier, lagring av avfall, miljéanpassade drivmedel). I detta ingar dven att
ta fram handlingsplan f6r buller och information till boende. De kulturhistoriska
limningarna och risken f6r paverkan pa omradets naturvirden bor inkluderas i
miljoplanen och egenkontrollplanen f6r byggtiden.

e Samtliga atgirder for att minska den negativa effekten av detaljplanens genomférande pa
arter maste vara genomforda och verksamma innan den negativa paverkan inleds for att
forhindra att ett forbud enligt artskyddsforordningen utloses.

SOCIALA KONSEKVENSER

Planforslaget innebir att ett nytt bostadsomrade kan tillkomma med néstan upp till 90
bostadsenheter. Detta innebir att planomradets grona ytor minskar 1 viss utstrickning men
eftersom planomradet ir relativt otillgidngligt 1 dagsliget 4r bedomningen att detaljplanens
genomférande innebir att omradets hoga natur- och kulturmiljovarden kan gbras dnnu mer
tillgangligt. Planforslaget innebir att omradet kan bli mer befolkat som gor att omradet blir mer
levande och aktivt.

Konsekvenser for barn och unga

Inom detaljplaneprocessen ska barns rittigheter tas tillvara, exempelvis genom att skapa goda
livsmiljoer for alla barn att kunna utvecklas och ma bra i. Detaljplaneomradet ar beldget i ett
naturomrade vilket ar fordelaktigt da det ger miljéer som inbjuder till ek och rérelse. Omradet
bedéms inneha laga halsorisker med frisk luft och en relativt tyst och rogivande omgivning.
Arbottnas rika kulturhistoria kan bidra positivt till att barn och unga kinner en tydlig identitet
och far ett intresse och engagemang f6r sin kultur och historia.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Detaljplanen innebir kostnader for exploatér som star f6r genomférande av detaljplan, hit hor
utbyggnad och drift av kvartersmark. Exploator star dven f6r kostnader f6r utbyggnad av
nodvindig infrastruktur f6r vatten och avlopp.

Exploators intikter dr bland forsiljning av framtida tomter/fastigheter.
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FASTIGHETSKONSEKVENSER

initieras och
bekostas av
berord
fastighetsiagare
genom anstkan
till
Lantmiterimyndi
gheten.

Fastighet Fastighetsreglering | Avstyckning Servitut, Ledningsritt Initiativratt
och
gemensambhetsanliggni
ng
Arbottna Ej aktuellt Detaljplanen Planférslaget forutsitter Kommande
1:28 medfor att nya att fastighetsidga-
fastigheter kan gemensamhetsanliggning- | re kan anséka
bildas vid ar bildas for att 19sa till om
detaljplanens exempel kvartersgator. avstyckning,.
genomforande.
Fastighetsbildni-
ng inom
kvartersmark

Fastighetsbildning

Detaljplaneforslaget innebir att ett stort antal fastigheter kommer att bildas genom avstyckning
fran Arbottna 1:28. Fastighetsbildning inom kvartersmark initieras och bekostas av berérd

fastighetsagare genom ansokan till Lantmaterimyndigheten. Fastigheternas storlek varierar inom
planomradet och regleras 1 plankartan.

Planforslaget forutsitter att gemensamhetsanlaggningar bildas for att 16sa till exempel
kvartersgator. Gemensamhetsanldggningarna inrittas av Lantmiterimyndigheten pa ansokan av
fastighetsigare Arbottna 1:28 genom en anliggningsforritning. I anldggningsférrittningarna
beslutas det hur en gemensamhetsanliggning ska utformas, exempelvis vad som ska ingé i
gemensamhetsanldggningarna, vilka fastigheter som ska vara med, vilka utrymmen for
anldgeningarna som ska upplatas, ersattningar for markupplatelserna, rittigheter,
medlemsfastigheternas andelstal och vilken férvaltningsform som ska gilla f6r anldggningarna.

Forvaltning av gemensamhetsanldggningarna kan ske av en samfillighetsforening, vilket
rekommenderas, eller genom sa kallad deldgarférvaltning.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprattats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrattsliga och tekniska dtgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Tidplan

Plansamrid: 2023
Granskning: 2024
Antagande: 2024

ORGANISATORISKA FRAGOR
Ansvarsfordelning

Huvudmannaskap for allman platsmark

Detaljplanen innehaller ingen ny allmin platsmark som kommunen dr huvudman for. En liten del
av Arbottnavigen/Bruketvigen ligger inom planomradet. Arbottnavigen dgs av Trafikverket
som ér huvudman f6r vigen och vigomradet.

Huvudmannaskap f6r kvartersmark

Inom kvartersmark dr exploatérerna ansvarar for planens genomforande. Ansvar f6r framtida
drift och underhall av byggnader, gator och andra anlidggningar inom kvartersmarken beror pa
fastighetsindelning och upplatelseform. Planférslaget forutsitter att gemensamhetsanlidggningar
bildas for att 16sa till exempel kvartersgator.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp

Exploator ansvarar for utbyggnad av teknisk f6rsorjning inom planomradet som VA-nit med
lokala 16sningar f6r dricksvatten och avlopp. Exploator ansvarar for att fa till de tillstind som
kravs for att dricksvattenforsoérjning och spillvattenhanteringen ska vara moijlig. Hit hor bland
annat ans6kan om vattendom for bortledande av grundvatten, for att fa tillstind for enskild

dricksvattenanliggning och avloppsanordning krivs anmalan till eller tillstind S6dertérns miljo-
och hilsoskyddsforbund.

Dagvattenhantering

Exploator ansvarar f6r utbyggnad av dagvattenhantering inom planomradet.
Dagvattenanliggningarna kan drivas som gemensamhetsanliggningar.

Fororenad mark

Exploatoren ansvarar for att sikerstalla korrekt masshantering.

Energi

Exploator ansvarar for utbyggnad av omradets energif6rsorjning.
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Avfall

Exploator ansvar for avfallshantering inom planomradet, pa kvartersmark ska det finnas ytor for
en andamalsenlig avfallshantering.

Ovriga ledningar

Respektive ledningshavare for till exempel fjarrvirme, el och tele inom detaljplaneomradet ansvarar
for sina ledningar, samt att ledningarna finns sikrade med nigon form av rittighet. Eventuell flytt
eller férindringar av befintliga ledningar och anliggningar utférs normalt av ledningshavaren, men
bekostas av exploatoren eller den som initierar dtgarden.

AVTAL

Kommunen har som avsikt att uppritta exploateringsavtal tillsammans med exploator for att
bland annat sikerstalla att atgarder for att minska en negativ miljopaverkan genomfors.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploatoren svarar for alla exploateringskostnader inom kvartersmark.

Detaljplanearbetet har bekostats med plankostnadsavtal vilket gor att planeavgift inte ska tas ut 1
samband med bygglov.

Ersittning med anledning av att planforslaget innehaller bestimmelse om rivningsférbud och g-
bestimmelser. Enligt 14 kap. 7 § PBL har den som édger en fastighet som berérs av
rivningsforbud ritt till ersittning av kommunen fér den skada som rivningsférbudet medfor.
Skadan maste dock vara betydande i férhallande till virdet av den berérda delen av fastigheten.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid ar 7 ar fran det planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsitter planen att galla, men den kan da dandras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ritt
till ersdttning (for exempelvis férlorad byggritt).

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER

Fredrik Palm planarkitekt
Johanna Andersson planarkitekt

Elsa Stener planarkitekt

Sanna Uimonen Robertson miljoplanerare
Andreas Paulson stadsarkitekt
Camilla Eriksson kommunantikvarie
Linnéa S6renby dricksvatteningenjor
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