BESKRIVNING

tillhdrande forslag till byggnadsplan
£6r fritidsomride & del av
SKJULSTA 31 m fl

Lilla Malma socken, Malmkdpings kdping

Sodermnanlands lin

Elgggggédq$ for rubricafat foraslag uigirgs av egendomarna
Skinleta 3°, Fdlldkna 6 och Stavudden 17 eller delar dirav.
Omrddet dr beldget ungefir en halv mil sdder om Malmkdping,
pa Oetra sidan om sjén Nedingen. Omridet anslut?r i gbder
till den tidigare planlespds delen av PAll&kna 6, och Hges

-~ liksom angransange omréden, dven vattenomriden - med undan-
tag av Stavudden 17 av direktiren Sven Gustafson, Stdertilje.
Planomraddet omfattar en landareal av ca 32 ha samt ca 9 ha
av Nedingens vatienomride,

Perrédngen inom planomrddet kinnetecknas av mjuks dalgdngar
mellan mer eller mindre markanta kullar eller héidrygzar,
korsande omrféidet i sydost-nordvistlig rikining., Sjén Nedingens
strandomrédde bildar i edder en slitt, mot vilken dalgdngarna
mynnari i norr faller marken brant mot sjén.

Vegetationen utgdres pd hojdomridena till stérseta delen av
barrskog med kraftiga inslae av 1dvekogsdungar samt pd de
flackare delarnsa av #ngs- och hagmark.

Markférh8llandens inom planomridet kan i stort sett beskrivas

sd, att berget trider i dagen pA de mest markanta hdjderna (25%),
medan slinterna oftast técks av relativi tjocka lager av mo
(15%), vilka inom de planare omrddena Svergdr i lera (60%).



-

Betriffande befintliga kulturférhillanden kan nimnas att
vigndtet utgbres av glest fordelade korvigar av enklaste
slag samt av gingstigar. F6r1narvarande anknyter en kor-—
vig sbderut genom Falldkna 6' $ill landsvigen Eneboga~
F&lloima~Malmkdping, och en norrut f8rbi Skjulsta gird,

aven den leder slutligen till nyss nimnda landsvig.

Den befintlipa bebygrelsen utgbres av ett 10-tal spridda
fritidsstugor vilka till stbrsta delen inordnats i plan-

férslaget,

Hdrvarande forslas till bygenadsplan dsyftar utléggandet

av ebt traditionellt fritidsomrdde med bebyggelse pd dirfdr
limpad tervéng sant anordnandet av parkstrlk och grinremnsor
frin tomtplatserna till allmiinna rekreationsomrlden mod 1eke
platser, bidtbryggor, bad m m.

Planférslaget visar ett 80-tal tomtvlatser med en totalareal
av oz 16 ha.

Omrddets anslutning till allmin vig foreslis ske frin tvd hd&lls
dels sdderifrin genom FAlldkna, dels norrifrin férbi Skjulsta
ghrd, Vigarna inom planonridet bildar dirvid tv& skilda gysten
utan inbdérdes forbindelse. De hilles Rtskilda av ett genom-
ghende parkstrik. Kér- och gingvigendten har givetvis uppbygris
frafikdifferentierade, s3 att tominlatserna har direkts an-
kmytningar till slvil vigar £6r kirtrafik som till géngstigar.
Parkering avses huvudsakligen ske pd tomtplatserna, vilket
torde vara i Sverenssiimmelse med stugisarnas Snskemil, En
storre parkeringsyta, for ca 50 bilar, féreslds anordnad inom
planomridats sydligaste del i nidrheten av ett dir féreslaget
friluftsbad. Badet avses Hven b?tjana viss mindre del av fri-
tidsbebyggelsen inom F&lldkna 6'.

Bollplaner och lekfiilt féreslis anordnade vid friluftsbadet ooh
i det genomglende parkstrikets Sstrs del.

Betriffande omridets forsdrjning med vatten och avlopp hinvisas
till eédrskild, av civilingenjdr Torsten Larsson, Stockholm, i
samrdd med linsingenjéren utférd utredning, som bifogas hand-
lingarna i arendet,

Under planarbetets ging har samrid skett frimst med linsarkitekten
.och Overlantmitaren samt med representanter £or kommunen.,

Plangrénserna innesluter en enklav, Stavudden 12, meden areal
av ca 1,7 ha., Fastigheten #Ar bebyged med ett par dldre bostadse
hus jimte uthus, Férslaget har i denna del uppgjorts efter sam-
r&d med &Agaren,



Uppldtelse av allmin mark, park eller plantering avses ske
gonom fdrordnande enligt 113 § byggnadslagen,

Planen avses genomfdrd omedelbart efter dess faststédllande.

Sodertilje den 15 mars 1965
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Fritz Voigt
Arkitekt SAR
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Andring av detaljplan for Malmsjébergs fritidshusomrade
i Flens kommun, Sodermanlands lan
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Handlingar
Till detaljplanen hor féljande handlingar:

e Uppdatering av planbeskrivning
Plankarta
Undersokning om betydande miljopaverkan
Samradsredogorelsen (detaljplan for Malmsjoberg - Fallokna)
Fastighetsforteckning
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Andring av detaljplan

Andring av detaljplan kan tillampas nar det finns delar i en géllande detaljplan som behéver
forandras. En dndring far endast ske om huvudsyftet dr detsamma. Andringen av en
detaljplan innebar oftast andring, justering eller borttagande av planbestammelser i den
ursprungliga planen. Det betyder att ingen ny detaljplan tas fram. Provningen vid andring av
en detaljplan ska enbart omfatta det som andringen avser. Vid andring av detaljplan gors inte
nagon fullstandig lamplighets- och lokaliseringsprovning eftersom det redan har provats i
samband med att detaljplanen antogs forsta gangen.

Bakgrund

Kommunfullmaktige i Flens kommun antog en kommunal vatten- och avloppsplan
2015-12-10 § 186, 2015:14 - 432 (VA-plan). VA-planen &r ett strategiskt dokument for
utbyggnad av kommunalt VA inom Flens kommun. Syftet med VA-planen ar att uppna de
faststallda miljokvalitetsnormerna i kommunens sjéar och vattendrag. Ett led i att forverkliga
miljokvalitetsnormerna ar att ersatta enskilda VA-anlaggningar med kommunala |6sningar.
Fritidshusen i Fornbo, Fallokna och Malmsjoberg &r i stort behov av kommunalt vatten och
avlopp och omradet ar hogprioriterat enligt VA-planen. Samhallsbyggnadsnamnden tog
beslut om planuppdrag 2018-10-23 (§135) for att mojliggoéra utbyggnad av tekniska vatten-
och avloppslésningar samt utreda férutsattningarna for mer byggratter. Det framgick senare
att det endast behovde byggas tva tekniska anlaggningarna for att gora det mojligt med
kommunalt VA i fritidshusomradena Malmsjéberg och Fallékna. Samhallsbyggnadsnamnden
beslutade att bygglov for de tva anldggningarna kunde beviljas utifran befintliga detaljplaner
MA48 och MA47. | namndens skal till beslut ar anlaggningarna lampliga for sitt andamal och
tillgodoser ett samhallsenligt behov och ar av begransad omfattning. Med anledning av att
huvudsyftet med planuppdraget ar uppfyllt provas utokning av befintliga byggratter genom
andring av befintligt detaljplan. Kommunens bedémning ar att andring av detaljplanerna
MA48 och MA47 ar lamplig och att andringen ryms inom respektive syfte.

Andringens syfte

Syftet med andring av detaljplan ar att mojliggora for storre bostader utan att paverka
omradets karaktar. Med storre byggratt kan omradet utvecklas utifran framtida behov och
skapar forutsattningar for ett bekvdmare boende med majlighet att inratta badrum,
tvattstuga och kok.

Planbeskrivning Granskningshandling
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Plandata

z . -~

Planomradets ldge inom rédmarkerat omrade.

Planomradets ldge och areal
Planomradet ar belaget cirka 3 kilometer sdder om Malmkoping. Planomradets yta omfattar
ungefar 44 hektar och avgransas mot sjon Nedingen och Fallokna fritidshusomrade.

Markagoforhallanden
Bostadsfastigheterna ags av privata fastighetsagare. Flens kommun adger ingen mark i
omradet.

Gallande byggnadsplan

For omradet Fallokna géller byggnadsplanen MA 48, som vann laga kraft 1965.
Byggnadsplanen har i stort sett forverkligats och i princip samtliga byggratter for fritidshus
har i olika utstrackningar nyttjats. Genomférandetiden for byggnadsplanen har 16pt ut.

Tidigare stallningstaganden
Oversiktliga planer

Planbeskrivning Granskningshandling
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| Férdplan Flen, Strategisk plan 2019 - 2022 beslutat av kommunfullméaktige 2018-11-29 §
162 ar “attraktiva och trygga boende- och livsmiljoer” utpekat som ett av sex strategiskt
langsiktiga mal. Detaljplanen for Malmsjoberg forverkligar delvis detta genom att 6ka
byggratter for fastigheter i attraktiva sjonara lagen. Det bor bidra till att fritidshusomradet
Okar i attraktivitet och det kan i sin tur innebara att fastighetsagarna omvandlar sitt fritidshus
till permanentboende. Fler permanentbostader i Flens kommun bor efterstravas da det
genererar 6kade skatteintankter.

Flens oversiktsplan S6rmlands hjérta - med plats for alla, beskriver hur kommunen avser att
utveckla fritidshusomraden. Bland annat star det att Flens kommun ska mojliggéra en
kontrollerad omvandling och utveckling av fritidshusomraden genom att:

e Bygga ut det kommunala VA-natet enligt gdllande VA-plan fran 2015.

e Bredda utbudet av attraktiva bostadsomraden genom att skapa majligheter till
sjénara boende.

e Fritidshus som byggs med storre byggnadsarea an 70 m? ska byggas med
permanenthusstandard for tillganglighet och energihushallning.

e Framja samféllighetsanlaggningar i fritidshusomraden.

Miljobedomning

Utbyggnaden av det kommunala vatten och avloppssystemet till Malmsjoberg och Fallokna
bor ge upphov till minskad miljopaverkan eftersom ravatten och spillvatten kommer hanteras
av kommunen och inte av den enskilda fastighetsagaren. Detta bor daven medfora forbattrad
vattenkvalitet i sjon Nedingen som idag har en mattlig ekologisk status och en ej god kemisk
status. Ur miljosynpunkt bor dessa aspekter medfora en forbattring for omradets miljo och
vattenkvalitet.

Nar planuppdraget initierades valde kommunen att ta fram en ny detaljplan for bade
fritidshusomradet Malmsjéberg och Fallokna. | miljobedémningen gjorde kommunen
beddmningen att detaljplanen inte kommer medfora betydande miljopaverkan enligt
miljébalken 6 kap. 11 § och plan- och bygglagen 4 kap. 34 § och Lansstyrelsen i
Sédermanlands bedémningen 6verensstimmer med kommunen. Kommunen anser att
miljobeddmningen &r fortsatt aktuell och att plandndringen inte kommer att medfora
betydande miljopaverkan.

Férenlighet med Oversiktsplanen och Miljébalken
Utifran ovan angivna férutsattningar och utformning av planen bedémer kommunen att
andringen val stammer 6verens med Oversiktsplanen och inte anses strida mot miljobalken.

Befintliga forhallanden

Landskapsbild

Delar av terrangen inom planomradet bestar av kuperad sprickdalsterrang. Hojderna
domineras av hallmarker med urbergsarterna gnejs och granit. Dessa omges av dalgangar
med sandig moran och glacial lera. Mot sjon nedingen finns terrassformiga évergangar med
enstaka slattomraden. Inom strandomradet faller till viss del terrangen relativt brant mot
sjon Nedingen.

Planbeskrivning Granskningshandling
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Nar Malmsjoberg detaljplanerades ar 1965 tog kommunen hansyn till den omkringliggande
naturen. Syftet med tidigare detaljplaner var att omradet skulle ha prageln av ett traditionellt
fritidshusomrade. Hansyn har tagits till de hojdskillander som finns i planomradet,
bergsknallar och dalgangar i stérsta mojliga man bevarats vilket innebér att inga storre
ingrepp har skett i naturen for att gora plats for befintliga bostader. Bostadsfastigheterna har
uppforts pa lamplig mark med val tilltagna grona naturforbindelser mellan varje husgrupp.

Malmsjoéberg bestar av cirka 70 fastigheter avsedda for fritidshus. De flesta bostader anvands
som fritidshus under sommarhalvaret, men det finns ett mindre antal fastighetsagare som
anvander sin bostad som permanentbostad. De flesta av husen i Malmsjoberg ar uppforda i
ett vaningsplan med sadeltak i svag vinkelspets. Fasader ar utformade med staende eller
liggande trapaneler. Betong och tegel ar relativt sallsynt. Komplementbyggnaderna har en
liknande fasad- och takutformning som befintliga huvudbyggnader och harmoniserar med
ombkringliggande bebyggelse och natur. De befintliga byggnaderna inom Malmsjoberg ar
lampliga for sitt andamal och har en god form-, farg och materialverkan vilket utgér en god
helhetsverkan inom omradet. Huvudbyggnaden inom respektive fastighet ar oregelbundet
placerade. Vissa hus ar byggda ndra anslutande vag medan andra ar placerade centralt eller
en langre bit bort fran vagen. En trolig orsak till detta ar att gillande detaljplan (MA48) har
lokaliserat fastigheter och huvudbyggnader med hansyn till terrangen for att minimera
ingrepp i landskapet da man betraktat naturen som vardefull. Fastigheterna har
forhallandevis stora ytor vilket innebar att det forekommer gréna sldapp mellan husraderna.
Husen ar uppférda pa bada sidor av vdagarna, men oftast grupperade i cirka 5-10 fastigheter
med slapp mellan varje fastighetsgrupp.

Exempel pa fritidshusens karaktar i omradet.

Geotekniska férhallanden

Kvartersmarken ar kuperad och bestar av bestar av en mosaik av sandig moran, urberg och
glacial lera. 19 fastigheter ligger inom SGUs utpekade aktsamhetsomrade for jordskred (se
kartan nedan). Samtliga 16 fastigheter ar bebyggda. Pa fastigheter som bestar av lera och
ligger i aksamhetsomrade for jordskred rekommenderas att geoteknisk undersékning
genomfdras innan bygglov ges for att avgora tillbyggnadens lage, utformning och vilken
grundlaggningsmetod som ar mest lamplig.

Planbeskrivning Granskningshandling
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Nedingsgolet | - -

| .

MalmsjGberg

Fallokna

! ! lffé;:ﬁ\
Kartan visar vilka platser dar det kan vara risk for skred (SGUs kartvisare, “aktsamhetsomrade for skred i finkorniga
jordarter”).

Radon
Planomradet ligger inte inom hogriskomrade fér markradon. Eventuell tillkommande

bebyggelse behover inte radonsakras.

Fornlamningar och byggnadsminnen

Inga fornlamningar eller byggnadsminnen beddms paverkas av planforslaget. Inga
fornlamningar har patraffats inom kvartersmark for bostader i planomradet. Skulle
eventuella fornlamningar mot férmodan patraffas under gravning eller annat arbete, ska
arbetet omedelbart avbrytas till den del fornlamningen berérs. Den som leder arbetet ska
omedelbart anmala forhallandet till Iansstyrelsen, enligt 2 kap. 5 och 10 §§ kulturmiljolagen

(1988:950)

Planbeskrivning Granskningshandling
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Plandndring

Erfarenhet fran liknande projekt i andra kommuner har visat att utbyggnad av det
kommunala vatten- och avloppsnatet till ett fritidshusomrade medfor att andelen
permanentboende kan 6ka inom omradet. Till Malmsjoberg och Fallokna bedéms andelen
permanentboende Oka i relativt liten grad och omradet bedoms fortsatt framst utgora ett
fritidshusomrade. For de som vill bo permanent kan det dock finnas ett behov av mindre
utbyggnader for att 6ka standarden pa till exempel faciliteter som badrum och kok. For att
mojliggora en utbyggnad av nddvandiga faciliteter foreslas hogsta byggnadsarea per fastighet
till 120 m? fér huvudbyggnader, vilket &r en 8kning pa 20 m? fran féregdende detaljplan.
Komplementbyggnader far uppféras med en maximal byggnadsarea om 40 m?. Sammanlagd
byggnadsarea per fastighet blir sdledes 160 m*. Bedémningen efter genomférd
byggnadsinventering i Malmsjoberg och Fallokna ar att en utdkning av byggnadsarea for
bostadshus, fran 100 m?till 120 m?&r, en rimlig 6kning utan att karaktiren av
fritidshusomrade paverkas. Kommunen foreslar dven att takvinkelbestimmelsen om hogst
30 grader tas bort och gér bedomningen att omradets karaktar inte kommer att forvanskas.
Den hogsta tillatna takvinkel bestams istallet enligt reglerna for byggnadshojd. Skulle storre
exploatering tillatas kan det finnas risk att upplevelsen av omradets omvandlas fran ett
fritidshusomrade till ett villaomrade.

Planbestammelse som utgar

$6 Byggnadsyta d tomtplats

A tomtplats som omfattar med B betecknat omrade far huvudbyggnad icke upptaga mindre
areal an 25 kvadratmeter och icke storre areal an 100 kvadratmeter samt uthus eller annan
gardsbyggnad icke storre areal an 40 kvadratmeter.

$9 Takvinkel
Tak far givas en lutning mot horisontalplanet av hogst 30 grader.

Planbestammelse som ersatter

Utnyttjandegrad fér kvartersmark bostéder
Storsta byggnadsarea ar 120 kvadratmeter for huvudbyggnad och 40 kvadratmeter for
komplementbyggnad per fastighet.

Genomférandetid fér bestdmmelsen
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planandringen vinner laga kraft.

Teknisk forsorjning

Kommunalt vatten och avlopp

De fastigheter som ar beldgna inom Malmsjoberg ingar i kommunens verksamhetsomrade
for vatten och avlopp. Det kommunala va-natet ar idag utbyggt till omradet och majoriteten
av fastigheterna ar anslutna. Anslutningsavgiften debiteras enligt den kommunala vatten-
och avloppstaxan och alla fastigheter inom verksamhetsomradet maste ansluta sig. Det gor
ingen skillnad om fastigheten anvands for permanentboende, fritidshus eller om fastigheten
ar obebyggd.

El

Planbeskrivning Granskningshandling
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Elnatet ar utbyggt pa platsen. Vattenfall eldistribution AB &r natagare inom planomradet.

Tele

Skanova 6nskar att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanlaggningar i nuvarande lage
for att undvika oldagenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning. Tvingas
Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for att mojliggora exploatering
forutsatter Skanova att den part som initierar atgarden dven bekostar den.

Avfall

Samtliga fastigheter inom Fallokna har tillgang till kommunal avfallshantering. Det finns tva
stycken gemensamhets containrar som forvaltas och téms av S6rmland vatten och avfall AB. |
Malmsjoberg finns en gemensamhets container vid korsningen Angsvigen och Bergsvigen
och ytterligaren en vid korsningen Angsvigen och Strandvigen. Kommunen bedémer att det
inom en overskadlig framtid kommer fortsatta vara aktuellt med den har metoden av
avfallshantering. Vid en eventuell andring till att hamta avfall vid respektive fastighet
behover planomradets grusvagar eventuellt anpassas och breddas.

Dagvatten

Ny byggratt bedoms inte paverka dagvattenhanteringen i den omfattning att specifika
atgarder behover vidtas. Tomterna ar stora och bestar i huvudsak av gronytor vilket innebar
att markens infiltrationskapacitet kan anses vara godtagbar. sa vatten kan infiltreras i mark.
Langs med storre delen av grusvagarna forekommer ett flertal svackdiken med funktion att
magasinera, fordrdja och avleda dagvattnet.

Konsekvenser av plandndringen

Planandringen kan pa sikt leda till att fler bosatter sig i omradet permanent. En konsekvens
av det ar att slitaget pa allménna ytor som gator okar. Det kan leda till att vagstandarden i
omradet behover forbattras. Med fler boenden aret runt uppstar okat behov av drift och
underhall av vagar under hela aret. Konsekvenser blir 6kade kostnader for samfalligheten.
Det kan dven uppsta en efterfragan och behov av olika typer av samhallsservice som
avfallshantering, kollektivtrafik, barnomsorg och hemtjanst.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Detaljplanen avses hanteras med standardforfarande enligt féljande tidplan:

Beslut om planbesked och planuppdrag oktober 2018
Beslut om samrad oktober 2019
Samrad november 2019
Granskning oktober 2024
Antagande i kommunstyrelsen januari 2025

Genomforandetid
Genomfdrandetiden for bestaimmelsen foreslas till 5 ar fran den dagen beslutet om att anta
planen far laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Planbeskrivning Granskningshandling
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Fritidshusdgarna inom planomradet ar genom samféllighetsféreningens gallande
gemensamhetsavtal ansvariga for drift, skotsel och utbyggnad av allmanna platser. Enskilda
fastighetsagare ar ansvariga for atgarder inom egen kvartersmark.

Eftersom omradets karaktar inte bedoms paverkas av den foreslagna byggratten och att det
sannolikt kommer att fortsatt utgoras av sasongsbaserat boende under overskadlig framtid
beddmer kommunen att huvudmannskapet forblir enskilt. Fallokna ar lokaliserat fem
kilometer fran Malmkoping och da allmdnheten troligen inte besoker omradet i nagon
betydande omfattning mer an att i begransad omfattning nyttja badplatsen ar det inte ett
allmant intresse for kommunen att ta 6ver drift och skotsel av vagar inom planomradet. Det
saknas dven kommunala anlaggningar i omradet for att kommunen ska ha skal att ta 6ver
huvudmannaskapet samtidigt som Malmsjoberg har en val fungerande foreningar som
forvaltar marken. Skulle det ske en forandring i antal permanentboenden i framtiden
behéver kommunen utreda fragan vidare.

Sérmland vatten och avfall AB ansvarar for utbyggnad och underhall av vatten- och
avloppssystem inom planomradet. Flens kommun tog beslut om att bilda
verksamhetsomrade for vatten och avlopp 2010-06-19. Sérmland vatten och avfall AB ar
aven huvudman for avfallshantering inom omradet.

Ekonomiska fragor

Planekonomi
Planarbetet och dess utredningar tas ut i enlighet med géllande taxa i samband med bygglov.

Tekniska fragor

Grundlaggning och geoteknik

Pa fastigheter som bestar av lera och ligger i aktsamhetsomrade for jordskred
rekommenderas att geoteknisk undersékning genomféras innan bygglov ges for att avgora
tillbyggnadens lage, utformning och vilken grundlaggningsmetod som ar mest lamplig.

Fastigheter som ligger inom aktsamhetsomrade for skred i finkorniga jordarter ar:

Skjulsta 3:74, Skjulsta 3:75, Skjulsta 3:64, Skjulsta 3:65, Skjulsta 3:66, Skjulsta 3:34, Skjulsta
3:35, Skjulsta 3:38, Skjulsta 3:39, Skjulsta 3:28, Skjulsta 3:29, Skjulsta 3:32, Skjulsta 3:33,
Skjulsta 3:41, Skjulsta 3:47, Skjulsta 3:14, Skjulsta 3:13, Skjulsta 3:9 och Skjulsta 3:21

Underjordiska ledningar

Vid nybyggnation och schaktarbeten rekommenderas att fastighetsagare alltid begar
ledningsanvisning fran ledningskollen innan arbetet paborjas.
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Kommunledningsforvaltningen
Flen den 11 september 2024

David Labba Sanna Almqvist
Planarkitekt Samhallsutvecklingschef
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